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RESUMO

O estudo da gestao de conjuntos habitacionais pretende examinar o resultado
obtido com as administracbes dos conjuntos de habitacdo, bem como averiguar a
importancia que o tratamento e o cuidado emprestado as areas condominiais
coletivas influencia o morador e o estimula a participar dos processos da gestdo no
cotidiano.

O trabalho avalia a relacdo do individuo com as caracteristicas do espaco
produzido no interior dos conjuntos habitacionais, focalizando com destaque
agrupamentos significativos nesta modalidade. Os condominios estudados — o
Village Center | e a Cohadugue — sé@o objeto de analise sob diversos aspectos da
Avaliacdo Pds-Ocupacao — APO, instrumento valioso para o estudo de desempenho
do ambiente construido e que mede o grau de satisfacdo dos usuarios com o proprio
conjunto e com a sua administracdo. Para tanto, recorre-se a aplicacdo de
questionarios de opinido e entrevistas, ambas dirigidas aos residentes e
administradores, com o intuito de obter compreenséo adequada sobre a realidade do
dia-a-dia nos condominios estudados.

Evidencia-se como premissa de estudo neste trabalho de avaliacdo, o
insuficiente destaque com que € tratada a questdo fisico-espacial nos conjuntos
habitacionais, tanto nos projetos quanto na sua apropriacao de uso pelos residentes,
fato que repercute desfavoravelmente nos processos da gestdo, especialmente no
gue compete ao zelo e cuidado das respectivas areas exteriores de uso coletivo ao
longo do tempo.

Sustenta-se, por hipétese, que a manutencdo dos aspectos construtivos e o
tratamento conveniente dos espacos coletivos exteriores dos conjuntos
habitacionais, de modo permanente e com qualidade, ndo sdo parte integrante da
agenda prioritaria dos processos de administracdo, decorrente da inexisténcia de
assessoria técnica regular nesta area especializada. Também por hipétese, aponta-
se que tal atitude decorre do desconhecimento que 0s agentes internos e externos
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detém da matéria e do indispensavel auxilio que ensejaria esta participacdo para o

éxito de um processo completo da gestao de conjuntos habitacionais.
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INTRODUCAO

7z

O propésito do presente trabalho é avaliar de que modo é processada no
cotidiano a administracdo dos conjuntos habitacionais, cujo problema somente ha
pouco tempo passa a ser objeto de estudo, embora sua significacdo corresponda ao
periodo em que a producgdo de habita¢cdes em grupo tornou-se predominante.

Os conjuntos habitacionais constituem-se numa alternativa de moradia coletiva
que abriga uma importante parcela da populacdo nas médias e grandes cidades. A
producdo ampla de moradias, abrangendo distintos segmentos sociais, com diversos
padrbes e com recursos importantes, iniciou-se na segunda metade da década de
60 com o Banco Nacional da Habitacdo — BNH. De toda a politica implementada,
além de prédios isolados e construcbes particulares individuais, o BNH destinou
expressivo montante de recursos para o setor, financiando conjuntos habitacionais
de médio e grande porte. Os investimentos nos planos habitacionais mais extensivos
geraram, por quase quinze anos, impacto fisico importante na maioria das cidades,
transformando a paisagem urbana tradicional e fazendo despontar um acelerado
crescimento horizontal e vertical, impulsionado pelos novos loteamentos e por
investimentos em moradia coletiva sob a forma de condominios.

No entanto, os recursos do BNH para habitacGes coletivas foram inicialmente
direcionados para as empresas construtoras que os administravam livremente e
erguiam os empreendimentos sem que tivessem conhecimento prévio dos seus
usuarios finais, ndo lhes competindo, portanto, qualquer preparo ou determinacao
para a futura administragéo, entdo a cargo dos residentes. Por sua vez, nos projetos,
ndo havia énfase para o coletivo, para areas comuns tratadas e valorizadas no

conjunto, onde somente os prédios ou blocos de habita¢cdes recebiam a preferéncia



arquitetdnica, o destaque especial', embora com limitagées. Contudo, mais adiante
percebe-se que se trata de uma nova categoria no meio urbano tradicional, para o
que ndo ha parametros definidos, regulamentos urbanisticos préprios e legislacao
especifica para esta modalidade: os conjuntos habitacionais.

Neste contexto, identifica-se algo novo que se acentua com 0S conjuntos
habitacionais, o dominio do coletivo, ordem intermediaria que separa o que € publico
do que ¢é privado. MEDVEDOVSKI (1998), aponta que “quando o modelo
habitacional proposto implica a existéncia da vida nhum espaco compartilhado, na
medida em que o mais simples contato do usuario da unidade habitacional com o
mundo exterior passa pelos corredores, escadas e vias do conjunto habitacional,
uma nova ordem se estabelece: a do coletivo”.

Com o advento dos conjuntos residenciais desponta a questado da gestao do
coletivo, que a Lei dos Condominios e Incorporacdes®, editada na origem da
implementacéo das politicas do BNH, tem por objetivo regular através do Instituto do
Condominio® e das suas regras de funcionamento.

No ambito mais amplo, a figura do conjunto habitacional passa a existir e sao
produzidos inumeros empreendimentos, sem sequer ter sido avaliada sua
repercussdo na cidade. O efeito sera percebido e sentido mais adiante, tal como
toda a mudanca nas relagdes sociais, na identidade e na percep¢ao do espaco por
parte dos usuarios. Os valores urbanos sédo modificados, ha nova relacéo de cheios
e vazios® na volumetria da cidade e os espacos ganham nova hierarquia. A vis&o
gue se passa a ter da cidade a partir dos conjuntos habitacionais € outra, pois a
organizacdo de algumas das suas principais fungBes, como circulacdo viaria e

zoneamento funcional das areas de uso, foram redesenhadas em outros padrdes.

! O destaque especial conferido aos blocos de habitacdes refere-se a preocupacdo com a forma e o
tratamento mais esmerado nas fachadas (acabamento), em detrimento da qualificacdo dos espacos
coletivos.

2 A Lei dos Condominios e Incorporacdes, sob o nimero 4591/64, “dispde sobre o condominio em
edificacbes e as incorporacfes imobiliarias”, constituindo o principal instrumento legal para os
condominios. Comentarios sobre os seus dispositivos sdo apresentados no capitulo | do presente
trabalho.

® O Instituto do Condominio é expressdo que deriva da lei supracitada e trata do processo de
instituicdo do condominio. O conjunto de unidades ou apartamentos, também denominado
condominio por andares, condominio por planos ou condominio horizontal, € modalidade especifica
de co-propriedade em edificios de um ou mais pavimentos, construidos de unidades autbnomas
destinadas a residéncia, comércio ou qualquer outra atividade humana, MEIRELLES (1983, p.3).

* Utiliza-se a denominacéo relacdo de cheios e vazios, para caracterizar o grau de ocupagcao fisica de
um determinado setor da area urbana, ou do conjunto habitacional em geral, significando comparacao
entre area ocupada x area livre.



Houve “renovacbes” urbanas significando reorganizacdo - e também
desorganizacdo - de zonas inteiras da cidade, devido a chegada em dado local e
momento de um grande numero de usuarios, maior do que aquele que as estruturas
existentes de transportes e servigos publicos poderiam suportar. O efeito maior se
traduz na destruicdo de uma determinada forma harmoniosa e complexa de vida
social, pelo aniquilamento de uma rede de relacdes entre as pessoas, relacdes estas
gue desaparecem com o desenho antigo e o0 modo consagrado de moradia - a
residéncia unifamiliar.

Neste sentido, sdo pertinentes as indagacoes trazidas por MEDVEDOVSKI
(1998, p.2): “Como € a mudanca do contato habitacdo individual/rua/cidade para
habitacdo em edificac6es multifamiliares/espacos coletivos do conjunto habitacional/
cidade? Como é essa vivéncia coletiva nos conjuntos habitacionais? Até onde esse
espaco projetado/produzido atendeu e atende as necessidades/desejos da
populacdo? Quais sdo as apropriacdes que ocorrem no seu cotidiano?”

Se o surgimento de elementos novos na cidade, como a edificagdo de blocos
de escritérios e de habitacbes, faz com que se aguarde a redefinicdo dos espacos,
onde o antigo tecido urbano desfeito aguarda que uma nova composi¢cdo tome seu
lugar, 0 mesmo ocorre com a reconstrucdo das relacbes sociais, desta feita sob
condi¢Oes especiais dentro dos conjuntos habitacionais.

Afora as questdes que sdo da alcada das politicas publicas de servicos
urbanos®, como transporte e infra-estrutura, por exemplo, emerge com especial
destaque no contexto fisico-social dos conjuntos habitacionais, o estudo das
relacdes interpessoais e de outras atribuicdes que competem ao condominio regular
e encaminhar, como limpeza e conservagao, tomando para si expressiva parcela de
responsabilidades e acdes, até entdo absorvidas pelo setor publico.

Surge, assim, uma das hipdteses apresentadas no trabalho, qual seja a de
gue a maioria dos residentes de conjunto habitacional, ao optar por esta modalidade
de moradia, ndo esta suficientemente informada sobre as implicacdes da habitacdo
coletiva, quanto desconhece estrutura condominial e muito mais o que seja dominio

do coletivo.

> Nem sempre os servicos publicos urbanos estendem-se, na totalidade, aos condominios, em
especial os fechados, com o atendimento integral das necessidades de reparacédo na infraestrutura,
competindo ao condominio manter equipamentos e estrutura propria para conservagdo e
manutencao, conceitos estes que serdo vistos no capitulo subseqiente.



Pois, 0 estudo proposto nesta area especifica do ambiente construido,
procura situar este dominio nos aspectos administrativos, fisicos e comportamentais,
caracterizando o que se denominou de forma abrangente como Gestdo de

Conjuntos Habitacionais.



JUSTIFICATIVA DO TRABALHO

A relevancia do tema, focado nos processos da gestdo condominial, é
destacada no presente estudo ndo s6 em razdo de sua conceituacdo abrangente,
face as necessidades de avaliar a qualidade da producdo do ambiente construido,
mas também pelo que poderd vir a oferecer de subsidio para o desempenho
operacional das administracdes, a partir do conhecimento dos meios e seus agentes.

O exame da gestdo do ambiente construido sob forma de conjuntos
residenciais, trata de uma parte especifica da historia recente do habitar
coletivamente, onde o usuario, numa mesma estrutura fisico-espacial, a um so
tempo dispbe dos espacgos privativos que lhe competem para 0 uso exclusivo e das
areas condominiais compartilhadas, segundo diferentes formas de uso e
apropriacdo, conforme sua finalidade e hierarquia estabelecidas no projeto.

Cabe salientar que os conjuntos habitacionais com acentuada parcela de area
externa coletiva, passivel de administracdo, possuem cerca de trinta anos de
existéncia, fato que de certa forma explica a condicdo de quase inexisténcia de
avaliacdo do seu ambiente construido neste decurso de tempo.

Trabalhos recentes sobre conjuntos habitacionais revelam evidéncias de
correlacdo entre o desenho dos espacos publicos, coletivos e privados e seu grau de
manutencao pelos usuérios, bem como apontam uma vinculagdo indissociavel entre
percepcdo de uma hierarquia sobre o que é espaco particular ou coletivo e a
conducdo das acbGes de administracdo, 0 que, numa acepcdo ampliada para o
interesse do trabalho, inclui ndo s6 a ja citada manutencdo, mas todo um conjunto
de providéncias que constituem o processo da gestdo de conjuntos habitacionais.
LAY (1992, 1998), DUVAL (1997), REIS (1998) e MEDVEDOVSKI (1998).

A caracterizacdo fisica dos limites de dominio e sua percepcao pelo morador,
decorrente da hierarquizacdo dos espacos publicos e semipublicos, parece constituir
fator decisivo no empreendimento da gestao.



O processo da gestdo, no caso especifico da administracdo de conjuntos
habitacionais, embora freqlentemente associado a aspectos de manutencdo e
garantia de condi¢cbes comuns basicas, estende-se, também, para todo um elenco
de relagbes humanas e de convivéncia coletiva no condominio. Uma questdo que
desponta na andlise do processo da gestdo € aquela que relaciona a distribuicdo
espacial do conjunto, sua organizacdo ou estrutura condominial, com o tipo ou
padrao de comportamento dos moradores.

Desta forma, justifica-se o presente trabalho, que trata da gestdo de conjuntos
habitacionais, pelo ensejo de examinar-se todas estas variaveis com influéncia nos
processos de administracdo do espaco e das necessidades coletivas. Também, por
trabalhar-se com o cotidiano dos conjuntos habitacionais, possibilitando identificar o
que constitui colaboracdo ou obstaculo a uma boa gestdo, seja no que possa advir
do projeto — das caracteristicas fisicas das areas em geral e do desenho das
edificacbes e areas coletivas, em particular - da concorréncia dos meios
operacionais e de recursos financeiros, ou até mesmo da vivéncia e da cultura dos

UsSuarios para este tipo de habitacéo.



OBJETIVOS E METODOLOGIA

Persegue-se o propoésito de avaliar a relacdo do morador com 0 espaco
produzido no interior dos conjuntos habitacionais bem como identificar o seu grau de
satisfacdo e identidade com esta nova estrutura fisica de que é beneficiario e dela
usufrui. Coloca-se, assim, em cotejo, os efeitos de sua organizagdo socio-espacial
frente os aspectos de administracdo, a quem compete no cotidiano mediar o
interesse coletivo que é peculiar nesta modalidade de habitacéo. Cogita-se averiguar
o limite dos meios e acfBes da gestdo, como instancia capaz de dar viabilidade de
concretizacdo as demandas do interesse coletivo, circunstancia em que operacao,
conservacao e manutencdo, e até a possibilidade de instituir-se melhorias, tanto nos
prédios quanto nas demais areas comuns, depende de uma decisdo compartilhada
com 0s usuarios residentes, pressupondo organizacdo adequada para 0 seu
enfrentamento.

O exame do problema colocado implica estudo sobre o histérico dos conjuntos
residenciais e dos condominios, tanto do ponto de vista das caracteristicas do
projeto e do empreendimento, quanto do ambito juridico-legal e das préticas efetivas
da gestdo, especialmente no que se refere ao componente fisico-espacial. O foco
principal desta analise - a que se refere ao fisico-espacial - sera as areas coletivas
exteriores, assim definidas e como tal caracterizadas nos planos dos conjuntos
habitacionais adotados como referéncia de estudo.

Desta forma, como objetivo geral da gestdo de conjuntos habitacionais tem-se
a necessidade de conhecer caracteristicas de producdo nesta modalidade, perceber
peculiaridades dos espacos coletivos exteriores projetados e identificar aspectos
favorecedores e inibidores dos processos da gestdo coletiva. Ao analisar-se 0s
fatores que concorrem e interferem no desempenho da gestdo ao longo do tempo,

impOe-se a passagem pela avaliacdo dos fatores condicionantes de comportamento



do usuario frente o seu habitat, consideradas as condi¢cdes de reciprocidade com
gue se estabelece a relacdo individuo x objeto.

Quatro pontos sintetizam objetivos especificos dentro do estudo da gestdo de
conjuntos habitacionais, concorrendo para a sua explicitagéo:

1. Elaborar historico dos condominios residenciais e destacar mudancas de
caracteristicas ao longo do tempo;

2. Comparar caracteristicas tipolégicas com a origem dos conjuntos
residenciais, quer tenham sido produzidas sob a forma do
empreendimento tradicional — modelo BNH — quer por outro sistema
alternativo de promocao e apontar em cada um os aspectos com influéncia
importante na sua administracao;

3. Proceder estudos de caso observando o cotidiano dos conjuntos
residenciais quanto ao uso e apropriacdo dos espacgos externos e sobre
0S processos da gestéo;

4. Estabelecer relacdo entre a configuracdo fisica e o desempenho dos
conjuntos residenciais, avaliando sua influéncia nas acoes da gestéo.

Em sintese, a metodologia com que se enfrentara o problema posto, sob a
identificacdo “gestdo de conjuntos habitacionais”, prevé analise historica do objeto
de estudo, conhecimento dos aspectos particulares e proprios da arquitetura dos
conjuntos e a revisdo da legislacdo que regula este objeto de estudo ao longo do
tempo. No que se refere a instancia de administracdo do coletivo — o condominio —
0s instrumentos metodoldgicos a serem utilizados no desenvolvimento do estudo
incluem dois tipos de pesquisa, com as quais se pretende conduzir a analise do
problema:

a) Pesquisa descritiva, no proposito de situar de forma detalhada o fenbmeno
recente dos conjuntos habitacionais em geral. Todos os aspectos a eles
relacionados serdo objeto de descricdo detalhada, inclusive com amparo
do recurso gréfico - o desenho ou planta - e indicacdo fotografica de
elementos considerados significativos nesta area de interesse;

b) Pesquisa exploratdria, constituindo referéncia pratica na busca do
conhecimento sobre as caracteristicas dos conjuntos habitacionais, vistos
em detalhe com o fim de circunstanciar o problema da gestéo através de

estudos especificos que se mostrem representativos.



Com o método exploratério proceder-se-a a avaliacdo de dois estudos de caso,
transportando-se para a realidade os parametros e referéncias teoricas coletadas no
decorrer do trabalho.

Completa-se o estudo da gestdo dos conjuntos habitacionais com a atividade
de campo, acdo concretizada com a aplicacdo de questionarios de avaliacao
condominial por parte do usuario residente, sua interacdo com o fazer coletivo no
cotidiano do condominio propriamente dito, realizagdo de entrevistas com
informantes qualificados — administradores, sindicos e profissionais da arquitetura e
da construcdo — e observacao participante sistematizada, em especial dirigida para

0s componentes fisicos do objeto de estudo.



OBJETO DA GESTAO - CONCEITUACAO

Por 6bvio, o alvo da gestdo é o condominio na forma mais abrangente das
necessidades ou implicagcbes que venha a requerer ao longo do tempo,
consideradas as suas peculiaridades quanto a estrutura espacial em geral, a
tipologia das partes de propriedade exclusiva e daquela que demarca a
caracteristica fisica da propriedade comum ou co-propriedade. Certo, e até natural, &
que na maior parte das vezes, da acdo administrativa do conjunto habitacional
resulte providéncia sensivel e visivel no seu espago fisico, em especial com
incidéncia nas areas externas de uso coletivo, embora néo se limite a gestdo tao
somente a esta finalidade. O fato de ser mais notada quando destinada ao espaco
de uso comum ou coletivo, decorre do destaque com que se tratam as areas
externas condominiais se comparadas aquelas de uso exclusivo, estas Ultimas
normalmente restritas as partes que integram essencialmente a habitacdo, inclusive
objeto de padronizacao, fato que restringe a gestao cotidiana do conjunto.

Ha que se considerar, também, o padrdo de atendimento que a estrutura de
gestdo estard apta a oferecer ou podera desempenhar, como também o grau de
satisfacdo de que possa auferir o residente, fruto da organizacdo administrativa e
dos servicos essenciais permanentes colocados em pratica. Mas, em sentido amplo,
gestdo é processo continuo que envolve avaliagcdo, interpretacdo, interagdo no
contexto social considerado e planejamento de acdes dirigidas essencialmente para
garantir o bom funcionamento de uma organizacao e o pleno desempenho de suas
finalidades.

Vale assinalar que o tema gestao, nesta mesma acepg¢édo ampla antes referida,
ndo é recente, embora venha merecendo este enfoque somente nos ultimos anos,
especialmente tratando-se de ambiente construido e estrutura condominial.

Alias, ainda em 1974, portanto jA ha mais de 30 anos, CASTELLS, em “La

Question Urbaine”, apontava para a importancia de inserir-se gestao no cotejo do
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existente, originalmente projetado, com o que requer e deseja 0 usuario, apos
“experimentar” o objeto, buscando-se solucdes para os problemas detectados.
Significa, sem duavida, introduzir novo conceito de gestdo, amparada na avaliacao
compartilhada, vivida, alicergcada no uso real e no confronto do cotidiano. “Gerir é dar
direcdo. Se a arquitetura apresenta um novo modo de vida, se 0 projeto nos remete
ao futuro, um futuro sem Direcdo/Gestdo é uma utopia condenada ao insucesso.”
CASTELLS (in:MEDVEDOVSKI, 1998, p.9).

Gerir, sob este aspecto, e bem fazé-lo, € prover o bem administrado das
intervencdes necessarias, no tempo certo, que assegurem pelo menos as condicdes
de habitabilidade de origem e a manutencdo do seu valor normal de mercado.
Escapa do propésito do presente trabalho examinar aqui algo relacionado com o
valor do bem imoével, na hipétese de ndo haver alocacdo dos meios para esta
conservacao ou melhoria, capaz de induzir equiparacao do preco. Ja as condi¢cbes
de conservacao e manutencéo fisica dos conjuntos e dos meios operacionais da sua
aplicacdo no ambito condominial, constituem-se o que se deve efetivamente
circunstanciar como o objeto da gestéo.

MEDVEDOVSKI (1998), referindo-se a aspectos de infraestrutura, introduz o
“enfoque do uso dos espacos no cotidiano”, gerando-se a expectativa, e a0 mesmo
tempo a indagacédo, de “como tais fatores, solugdes ou estruturas propostas iréo
funcionar” quando o conjunto estiver em operacao. Respostas concretas para esta
expectativa e indagacdo € o que pressupde o processo instituido e dirigido para
efetivamente amparar a gestao e dar-lhe direcdo, adequacao e consisténcia.

ImpOe-se caracterizar e distinguir a abrangéncia das acdes que a gestdo
condominial envolve, buscando-se conceituacéo precisa para cada procedimento. A
autora, ja citada anteriormente, embora se refira, como dissemos, a estudos de
infraestrutura urbana, oferece valiosa sistematizacdo para o problema. No que
concerne a prestacdo de servigos publicos em condominios abertos, com o fim de
bem especificar sua eficiéncia e eficacia, define o seguinte conjunto de acdes:

a) Operacdo — manuseio dos sistemas necessarios para que 0O Servico

cumpra sua finalidade;

b) Manutengdo — cuidados técnicos indispensaveis para o funcionamento

regular e permanente; conservagao; manter em funcionamento as
instalacdes e equipamentos;

c) Reparacdo — conserto; restauracdo de partes danificadas; devolver a
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feicdo original das redes e equipamentos;

d) Melhoria — ampliacédo; expansao; pode referir-se a extensao da prestacao
do servico (maior numero de pessoas atingidas pelo servi¢co) ou ao seu
aprimoramento (a melhoria da qualidade da prestagcéo do servico); pode
acontecer através do aperfeicoamento das técnicas, dos equipamentos
ou das instalacdes;

e) Alteracdo — modificacdo; correcao; reformulacdo; mudar a prestagao do
servico quando mudam as necessidades; retificacdo dos servigcos para
atender novas necessidades.

Trazida para o que se propde no presente estudo, € perfeitamente proxima a
similaridade com os conjuntos residenciais e condominios, mesmo que o destino de
tais acdes ndo se volte, como naquele caso, somente as instalacbes de
infraestrutura de interesse publico.

Assim, tratando-se necessariamente de administracdo de carater geral,
incluindo areas fisicas de uso exclusivo, de uso coletivo, abertas ou fechadas,
tratadas e ndo tratadas®, equipadas ou ndo, e também a infraestrutura, num
processo conduzido para a gestdo efetiva, a prestacdo de servico implica
intervencao tanto ampliada (de projecdo para o futuro), quanto especifica (no trato
de questdes do dia-a-dia).

Aproveitando a sistematizacdo proposta por SILVA e ABIKO (1997),
relacionando os custos com a restituicdo de qualidade no ambiente construido,
através de intervencfes necessarias que decorram do uso, agregam-se aquelas ja
enunciadas anteriormente, as seguintes acdes, acompanhadas das definicbes
respectivas:

a) conservacao — limpeza permanente complementada com ac¢des cotidianas

de preservacdo das condicbes originais de uso do espaco ou area

considerada; reposicdo dos mesmos elementos nas posicbes ou lugares
previstos originalmente;

b) manutencdo preventiva — trata dos componentes que pela atividade

® Os conceitos e definicdes dos termos técnicos utilizados para caracterizar cada tipo de area fisica,
atendendo a norma técnica especifica e disposi¢des da lei citada a folha 2, nota n° 2, sdo abordados
no capitulo | sob o titulo de Conceituac¢des Preliminares.

" A sistematizacao referida aparece desenvolvida no trabalho “Metodologia de selecdo tecnolégica na
producéo de edificacdes com o emprego do conceito de custos ao longo da vida util”, de autoria de
SILVA, Maria Angélica & ABIKO, Alex Kenya, publicado na revista da Associacdo Nacional de
Tecnologia do Ambiente Construido — ANTAC (1997).
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desenvolvida ou funcionamento necessitam algum tipo de intervencéo direta
do tipo pintura, lubrificacdo etc, em equipamentos ou locais como elevadores,
motobombas, equipamentos de recreacao, lazer e outros;

C) manutencdo corretiva — substituicAo de materiais, componentes e
promocdo de reparos® com o fim de repor a capacidade de desempenhar
suas funcoes;

d) adequacdo ao uso — substituicdo e/ou acréscimo® de materiais e
componentes, aumento ou conversao'® de areas ou espacos.

Desta forma, reunindo ambas sistematizacbes contendo definicbes
complementares, pode-se resumir as a¢des e providéncias sucitadas pela gestao
fisica e administrativa dos conjuntos habitacionais em limpeza, conservacao,
manutencédo e melhoria (adequacdo ao uso). O reparo confunde-se com a agao de
conservacgao, e a operacao, por sua vez, € metodo, pois consiste na disponibilidade
dos meios e organizacdo, imprescindiveis para o manejo eficaz da totalidade das
acOes apresentadas.

No diagrama a seguir divide-se a parte da administracdo que trata da gestao
fisica em dois grupos: o das acdes permanentes e o das acles eletivas, destas
tltimas dependendo a qualificacdo do ambiente construido e sua readequacao ao

interesse do morador?®.

8 Utiliza-se o termo “reparo” para designar as atividades em que primordialmente sdo executados
servigos visando a retomada de um determinado nivel de desempenho, sem que o componente seja
substituido ou o elemento construido tenha o servigo refeito, embora possam ser substituidos ou
acrescentados materiais e componentes.

° A substituicdo de materiais, na manutencéo corretiva, é caracterizada pela falha do elemento ou
componente originalmente empregado, impedindo atender as necessidades iniciais de uso. O
acréscimo de materiais e componentes caracteriza-se quando 0 usuario acrescenta algo que
originalmente nao fazia parte do projeto.

19 A converséo consiste numa atividade que envolve uma alteracéo do projeto original sem que se
caracterize necessariamente substituicdo, acréscimo ou reparo, mas que ocorre em conseqiiéncia de
mudancas no uso a que se destinam os ambientes, ampliagdes e outras alteracdes.

10 novo Cédigo Civil, em vigor ha pouco tempo, estipula trés tipos de obras em condominios:
necessarias, Uteis e voluptuarias. Segundo o Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacao e
Administracdo de Imoéveis e dos Edificios em Condominios Residenciais e Comerciais —
SECOVI/Zona Sul, que se dedicou ao exame das recentes disposicdes legais de interesse dos
condominios, as obras necessarias sdo aquelas destinadas a conservagédo do bem, pois impedem a
sua deterioracdo. Obras (teis sdo aquelas que aumentam ou facilitam o uso de determinado local ou
coisa, enquanto as obras voluptudrias sdo igualmente aquelas que aumentam o uso habitual mas sao
consideradas secundarias e apenas um deleite para os condéminos, portanto exigindo para a sua
execucdo aprovagdo de 2/3 em assembléia especifica. SECOVI/Zona Sul (2003), Coluna Jornal
Diério Popular, Edi¢cdo n° 233.
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Figura 1: Acdes do Processo da Gestéo Fisica

Manutencao Corretiva

Adequacao ao Uso
Melhoria

A consecucao das acOes eletivas depende fundamentalmente da participacao

do usuério residente e do modo como é conduzida a administracdo condominial.

Ampliacbes do objeto nos conjuntos habitacionais, especialmente no tocante a uma

possivel adequacdo ao uso e providéncias para 0s espacos coletivos exteriores,

dependem da estrutura organizacional e do sistema de operacdo e trabalho no

condominio respectivo.
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DELIMITACOES DO ESTUDO

Instituir-se processo completo para gestdo nos conjuntos habitacionais com a
amplitude que sugere seu conceito, ndo € tarefa simples a quem assuma tal
encargo. Considerada a multiplicidade de fatores a administrar, a gestdo implica
dispor de avaliagdo adequada permanente para cada um destes em separado, de
forma a contribuir positivamente na composicdo dos diagndsticos, planos de acdo
com necessidade de aplicacdo imediata e metas para realizacdo futura no
condominio.

Igualmente complexo, requerendo profundidade na analise que envolva a
totalidade dos fatores referidos, sera o estudo que se proponha a desvendar o
processo da gestdo como um todo. Tivesse este trabalho sobre a gestdo de
conjuntos habitacionais a pretensédo de abarcar esta totalidade, por certo incorreria
no equivoco da ambicdo demasiada, face as disponibilidades concretas de acervo
documental, tradicdo na &rea para este tipo de avaliagdo e tempo disponivel para
consumar intento com tal envergadura.

Amparado num panorama geral sobre o tema, o trabalho culmina por investigar
com mais énfase a influéncia dos aspectos fisicos e sua relevancia nos processos
de administracéo, portanto diretamente relacionados com caracteristicas do projeto e
da producao dos conjuntos habitacionais. As relacfes fisico-espaciais determinadas
no planejamento dos conjuntos, as articulacdes funcionais que lhes estédo afetas e 0
exame parcial de desempenho das areas exteriores de uso coletivo, constituindo o
elo de ligacdo entre o publico e o privado, ganham a preferéncia nesta parte do
estudo da gestdo de condominios. Soma-se a este objetivo 0 que mais esteja
relacionado com o aspecto externo dos conjuntos — a forma dos espacos e
elementos fisicos, analise do seu desempenho utilitario - naquilo que venham influir
no peso destes quesitos fisicos no decorrer da gestdo. Ainda assim, o trabalho é

parcial e ndo coteja todos os itens préprios da avaliacao fisico-funcional e construtiva
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recomendada por especialistas para medir o desempenho do objeto avaliado para
fins de sua administracdo. Inclusive, por que se trata de critério novo a ser aplicado
em area sem tradicdo de avaliacdo de desempenho e controle — o ambiente
construido, e muito mais sua gestao — injustificando-se, num exame preliminar como
0 que se enfrenta no presente trabalho, a formulacdo de regras ou parametros
pouco testados e definitivos, especialmente quando a finalidade de aplicacdo seja
um tema com enfoque recente como a gestdo condominial.

Desta forma, limita-se o propoésito do trabalho a diagnosticar uma parte da
realidade fisico-espacial dos conjuntos habitacionais e a oferecer diretrizes auxiliares
para um eventual processo da gestdo em que o trato da questdo fisica obtenha
preponderancia adequada. A questao fisica de que falamos, no entanto, limita-se
aquelas areas de maior interesse para o0 uso, preponderantemente exteriores,
afastando-se do cotejo e analise os demais aspectos, especialmente os que se
referem a propriedade exclusiva — os apartamentos, os prédios e edificacbes em
geral — os volumes edificados que os abrigam e outros que compdem a organizacao
fisica do conjunto habitacional. Em sintese, na generalidade, tem-se por objetivo
verificar em que medida os aspectos do projeto e da construcdo, tal como foram
concebidos, influem nas acbes de administracdo e colaboram para medir a
qualidade e o desempenho do ambiente construido. Com maior profundidade, estes
mesmos aspectos sdo estritamente observados em relagcdo as areas coletivas

exteriores de uso coletivo.
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APRESENTACAO DOS CAPITULOS

A sequéncia do estudo foi ordenada de modo a constituir um escopo teorico
preliminar, suficientemente para sustentacdo das hipéteses formuladas no problema
sob estudo, que trata da gestdo de conjuntos residenciais.

Assim, a Parte | do trabalho, a que engloba os capitulos | e II, é conceitual e
representa o marco teorico de referéncia para a analise do processo da gestao.
Integram o conteudo destes capitulos o exame da legislacdo que rege esta forma de
habitacdo, bem como dos aspectos espaciais da arquitetura dos conjuntos,
principalmente dos espacos coletivos e de sua hierarquia, tendo como referéncia
preliminar documentada, logo na abertura do capitulo Il, um breve histérico da
producdo imobiliaria, que culmina na composicdo de um quadro contendo a
cronologia dos conjuntos residenciais produzidos. De outro lado, as relacdes
espaciais que se desenvolvem nos conjuntos sao trabalhadas com o fim de
identificar como sao percebidas pelos usuarios e como estes constroem identidade
fisico-espacial a partir da forma e disposi¢cao dos seus elementos essenciais. Para o
capitulo I, reserva-se a busca do aparato legal, das normas, regras e demais
procedimentos que regulam o condominio. Valemo-nos, ainda, do conteddo do
capitulo 1l para expor os conceitos de desempenho utilizados para medir a
performance do ambiente construido: A Avaliacdo Pos-Ocupacéao — APO.

Na parte Il, segunda metade do trabalho, seus dois capitulos sintetizam as
informacdes obtidas sobre a pratica da administracdo de condominios, através do
relato colhido de quem os administra direta ou indiretamente: os sindicos e as
empresas especializadas.

A caracterizacdo da gestdo em condominios aproveita esta experiéncia de
administradores e sindicos, o que torna possivel a composi¢cdo de um panorama do

processo e da pratica administrativa a que estao sujeitos os conjuntos referenciados.

17



O capitulo Il dedica-se a conhecer a realidade do processo da gestédo

condominial e o capitulo IV aos estudos de caso.

Capitulo |

Destina-se ao exame dos instrumentos legais que disciplinam a iniciativa
empreendedora de conjuntos residenciais, suas edificacdes e demais benfeitorias,
desde sua origem, bem como as operacdes que se sucedem no ambito do
condominio propriamente dito. Esteja esta acdo relacionada ao ordenamento fisico
com que se apresenta 0 conjunto ou a aspectos meramente administrativos e
organizacionais, o condominio é visto perante as determinacdes dos instrumentos
gue o regulam nas esferas federal e municipal, inclusive com destaque para a
evolucdo histérica destes dispositivos legais. No que se refere a propria
implementacdo do condominio e seu desenvolvimento pratico, recorre-se ao estudo
dos aspectos legais especificos que se prestam para o seu disciplinamento

operacional, sendo mencionada a legislacdo federal®?

gue mais guarda pertinéncia
com o tema. S&o igualmente mencionadas as normas técnicas referidas no préprio
texto legal e outras que lhes séo aplicaveis, alem da legislagdo municipal
diretamente vinculada a matéria - o plano diretor — editada com o objetivo de impor
determinado padrdo de regramento fisico-operacional para a implementacdo dos

conjuntos residenciais.

Capitulo Il

Expbe o referencial tedrico-metodolégico de apoio ao estudo proposto no
trabalho, relacionando a arquitetura com a gestdo de condominio. A abertura da
analise do tema ocorre com o apanhado historico do problema que envolve o
mercado imobiliario a época do surgimento dos conjuntos, fazendo-se importante
compor um quadro diagnéstico com os principais condominios que emprestam
consisténcia ao estudo.

Apos, busca-se o exame da relacdo condominial com o espaco, para o que é
observada a estrutura fisica dos conjuntos a partir da hierarquia que se estabelece
nas suas areas exteriores. Esta presente, também, juntamente com a distingdo

espacial que caracteriza o lugar publico, coletivo ou privado no interior dos conjuntos

12 Referimo-nos a j4 citada Lei dos Condominios e Incorporacdes, Lei 4591/64.
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residenciais, a analise dos aspectos perceptivos do espaco em geral e da
legibilidade das areas de uso coletivo, com o que se podera estabelecer grau
adequado de vinculo do habitante morador com o espago que lhe é oferecido.
Culmina a 1° parte do capitulo com a associa¢ao de tais aspectos, contribuindo para
o estudo da influéncia da arquitetura na construcdo da identidade do usuario
residente com o espaco de que dispde no conjunto habitacional, observadas as
condi¢des fisicas objetivas de cada projeto e das disposi¢cfes que apresentam.

Completa-se o capitulo Il incluindo-se a exposicdo dos conceitos e
caracteristicas do instrumento de analise de conjuntos residenciais contidos no
sistema de Avaliacdo P6s-Ocupacédo — APO.

O processo constitui importante meio para compreensao da realidade do
empreendimento e de seu desempenho no cotidiano, das solucdes de projeto
produzidas pela arquitetura e, principalmente, da sua adequacdo aferida nas
relacbes de uso. O juizo de aproveitamento efetivo das areas externas, na
perspectiva do usuario, coloca em plena avaliacdo a é&rea fisica de que é
beneficidrio, com o que se produz inestimavel subsidio para a gestdo de

condominio.

Capitulo I

Trata da questdo principal do presente estudo que € a gestdo condominial.
Constitui objetivo do capitulo examinar os diversos aspectos que necessariamente
interagem com a gestdo, desde sua origem, constituindo o0s instrumentos
fundamentais do processo. Aspectos administrativos, fisicos e comportamentais séo
abordados com o objetivo de identificar o foco dos problemas em condominio
envolvendo estas diferentes instancias da gestdo. O conjunto de instrumentos com
que se depara o condominio, a partir da instituicAo da gestdo, procura retratar o
quanto mostra-se adequado tratar associadamente a organizagdo administrativa do
condominio com a base territorial objeto das acdes. A influéncia das relacdes de
convivio que se estabelecem entre os moradores sao ainda analisadas como fator
decisivo da gestdo. Além da analise geral dos aspectos referidos, 0s mesmos sao
vistos nas circunstancias de aplicacdo efetiva nos respectivos condominios, a partir
dos exemplos reais oferecidos para estudo.

Para tanto, inclui-se ainda no capitulo 1ll, a titulo de pesquisa exploratoria

complementar e como referéncia pratica, o estudo auxiliar do tema gestao através
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dos conjuntos Ferreira Viana e Largo Vernetti. Nos dois condominios, empreendeu-
se gestdo importante e de resultados, facultando-nos obter acesso as suas

administragdes e conhecer os resultados obtidos em cada um.

Capitulo IV
Relata o estudo de caso empreendido para aplicacdo da base tedrica
pesquisada no decorrer do trabalho.

Destina-se a promover andlise especifica de condominios com relacdo aos
quesitos da gestdo, considerando suas caracteristicas de producao e configuracao
espacial, bem como os efeitos da administracdo que neles se empreendeu ao longo
de determinado periodo de existéncia.

O estudo de caso que d& suporte ao trabalho recaiu no conjunto da
Cooperativa Habitacional Duque de Caxias — Cohaduque e no Condominio Village
Center |, ambos localizados em Pelotas/RS. Caracteristicas espaciais distintas e
época de construcdo demandaram a escolha dos dois exemplos estudados. O
primeiro, composto por edificagdes com 4 pavimentos e dividido em duas partes por
rua publica de acesso, e 0 segundo, também extenso, porem constituido de
edificaces sobradadas’® em fita. Embora ndo se submetam a exame aprofundado,
outros conjuntos sdo também referidos, ressaltando-se num e noutro condominio
citado os aspectos fisicos e de administracdo que se destacam no processo de sua

gestao.

¥ Sobradada é a edificacdo que tem sobrado, ou seja, que possui pavimento superior; sobrado é
termo utilizado para designar a casa ou constru¢gdo com dois pavimentos: assobradada, MOURA
(1998, p.2). Edificacdo que tem sobrado ou soalho; casa de dois pavimentos ou 0 pavimento superior
da casa que tem dois deles; assoalhado, com sobrado ou com pavimento sobradado, Dicionario
Enciclopédico Koogan Larousse. Editora Antdnio Houaiss, Rio de Janeiro (1979, p.80 e 785). Por sua
vez, o Novo Dicionario Aurélio da Lingua Portuguesa, Editora Nova Fronteira, 22 Edicdo, Rio de
Janeiro (1986) contempla a acep¢éo assobradado(a), utilizada por MOURA (1998) e SCHLEE (1993),
admitindo o emprego do termo, tornando-o comum no uso corrente, conforme consta a p.186 com a
seguinte definicdo: “assobradar 1. pdr pavimento de sobrado em; ensobradar; 2. fazer sobrado.”
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PARTE | - MARCO TEORICO
CAPITULO | - ASPECTOS LEGAIS DA GESTAO CONDOMINIAL

Os preceitos legais de que trata o presente capitulo ndo sdo propriamente
destinados a regular o processo da gestdo condominial. O seu foco esta
acentuadamente voltado para o objeto — a edificagdo ou o conjunto de edificagdes
de uso coletivo — ainda que nele esteja implicita a necessidade da instituicdo de
alguma forma de controle e operacéo, pressupondo atribuir-se a competéncia da sua
gestdo cotidiana a algum modo coletivo de administracdo com maior ou menor
envergadura.

Desde a origem do condominio, na pratica, fruto da coexisténcia de, pelo
menos, duas propriedades independentes entre si, mas compartilhando areas fisicas
e servicos comuns, houve o aporte de regras e principios de ordem normativa,
técnica e obrigacional visando realcar os contornos desta figura intitulada
condominio. O Instituto do Condominio'*, com o detalhamento que se oferece na
atualidade surge no contexto legal somente em 1964, como mais a frente veremos
em detalhe neste mesmo capitulo. Contudo, o reconhecimento do condominio e o
delineamento dos seus fundamentos preliminares anteciparam-se com a edi¢cdo do
decreto de 1928, constituindo o instrumento inaugural que se aproxima da finalidade
referida.

No conjunto habitacional, manifestardo sobremodo mais eloquente para

caracterizar o condominio do que os “edificios"* da época do decreto, acentuou-se

¥ 0 Instituto do Condominio, significando regulamentaco dos processos e demais implicacdes que
se sucedem ao reconhecimento e a disciplina legal da propriedade compartilhada, esta disposto na
Lei 4591/64, analisada no decorrer deste capitulo.

% N&o raro, utiliza-se impropriamente a palavra “edificio”, quando o mais correto seria empregar-se
edificacdo ou, genericamente, referindo-lhe a um conjunto de varias edificagdes, “empreendimento”,
vez que 0 primeiro traz consigo implicita a idéia de multiplos pavimentos e altura elevada. O
condominio ou o “regime de propriedade horizontal pode se estabelecer sobre varios tipos de
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o dominio do coletivo, condicdo que demandou o regramento técnico e legal a que
se chegou mais recentemente, cujo objetivo inicial é o projeto do empreendimento e
a determinacdo da base fisica do condominio. Assim, antes de avalia-lo, juntamente
com os demais instrumentos que o sucederam, h& que se fixar particularidades do
processo que consolida o projeto do conjunto habitacional como sua referéncia
principal e de onde decorre a estruturacdo dos fatores fisicos que determinam o
coletivo e sua representagao.

No conjunto habitacional, bem como no prédio isolado, porém neste existindo
em menor grau, as areas coletivas que o compdem seguem critérios distintos para
sua determinacédo, conforme se pretenda sua classificacdo na escala hierarquica do
condominio. O termo condominio, aqui, ndo quer significar associa¢cdo ou estrutura
constituida para fins de administracdo, deducdo imediata a que se poderia chegar,
mas sim area edificada ou fracdo do terreno que a todos interessa,
independentemente da relacdo de propriedade que se estabeleca por forca do
préprio condominio quando oficializado e para o que o registro imobiliario dira sobre
a reparticdo das areas correspondentes.

Compete ao autor do projeto respectivo proceder a classificacdo das areas a
serem consignadas, numa ou noutra condicdo, seja através da determinacdo fisica
dos seus limites'® e confrontacées — no que o desenho ird colaborar como peca
fundamental — seja na avaliagdo quantitativa e criteriosa de sua representacdo para
0 conjunto habitacional. Tais aspectos, de ordem projetual, englobam conceitos, e
estes terdo inafastavel influéncia na gestdo do empreendimento, porquanto da
caracteristica do projeto deriva o0 ordenamento da base fisica objeto dos
procedimentos futuros da administracdo. Vale assim dizer, que do projeto emana
boa parcela, talvez a maior, dos requisitos de apoio a gestdo condominial do
empreendimento e nele estard contida direta ou indiretamente a prevaléncia das
acOes administrativas para este fim, quase sempre focalizadas no espaco fisico.
Oportuno lembrar o que KOLSDORF (1996) referira sobre a importancia do espaco e

sua forma fisica: “A todas estas qualidades da questdo urbana, ndo escapa a sua

edificacdes, desde um prédio simples de um Unico pavimento, um sobrado, um edificio de vérios
pavimentos, varios edificios, varias casas térreas e até a forma mista” combinando alguns destes
tipos de edificacdo citados, MEZZARI (1996, p.25). Nas edificacdes, o edificio é a obra principal de
um possivel conjunto integrado ainda por outras edificacbes secundérias, MEIRELLES (1983, p.331).
16 0 conceito de limite fisico, solugdo de que se vale o projetista, quando aplicada no plano geral do
conjunto habitacional, é fator fundamental em auxilio & percep¢éo das areas ou espacgos demarcados
para distintas fun¢des. A imposi¢éo dos limites, obtida com desenho criterioso e materiais adequados,
confere qualidade aos lugares constituidos no conjunto.
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componente arquitetdnica, na medida em que qualquer estruturagdo social nao
existe sem espacgo (p.18)... Faz sentido descrever-se o objeto da arquitetura como
espaco fisico, transformado por agentes sociais (p.21)... O papel da forma fisica nao
€ supeérfluo, mas fundamental, porque é por meio dela que se concretiza o
desempenho do espaco quanto a expectativas colocadas pelos que o freqientam
(p.22)".

Trata-se, sobretudo no conjunto habitacional, de estabelecer a indicagédo em
separado das parcelas de area que integram a edificacdo ou que a ela se associam
de alguma forma, classificando-as como area privativa ou condominial, abrangendo
a totalidade dos volumes edificados e demais superficies tratadas. Compete incluir-
se, inclusive, nestas outras areas, aquelas que, mesmo sem benfeitoria ou
expressdo volumétrica significativa, sejam passiveis de distingdo quer no computo

das areas privativas ou no das que se destinam ao uso coletivo.

1.1 CONCEITUACOES PRELIMINARES

A par das caracteristicas do processo com o qual se distribuem as areas e 0s
espacos que integram o conjunto habitacional, dando-se configuracdo aos
ambientes, mas antes de examinar-se o teor dos dispositivos legais a respeito dos
condominios, faz-se necessario fixar conceitos basicos neles contidos, dispostos de
forma expressa ou indiretamente!’, neste caso decorrendo de interpretacao,
deducédo ou ainda sdo produto da pratica corrente acumulada ao longo da sua
evolucdo histérica. Séo definicbes de ordem normativa e técnica, principalmente
vinculadas ao modo como se propfe o ordenamento das areas no edificio ou do
conjunto de edificios, em especial aquelas que se destinam ao uso coletivo.

Do propésito de conceituar precisamente a terminologia que se desdobra nos
diferentes dispositivos legais e normas que regem a matéria, emerge a primeira
definicdo com que nos deparamos, certamente a mais importante, que trata das
areas privativas e areas condominiais. Constituem, ambas, o fundamento da figura
conjunto habitacional no tocante a perfeita distincdo das parcelas de espaco que os

compdem.

7 Os dispositivos legais, por vezes ndo expressos de forma direta, condicionam determinadas
solugbes de projeto e confirmam o que dissera COMAS (1986, p.17) referindo-se as caracteristicas
de inadequacdo de determinadas regras legais, que culminam na reducdo das alternativas
inovadoras e qualificadas de projeto.
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Sua relacado, por outro lado, € fator determinante da gestdo, pois trata da
designacéao de finalidade, extensao e qualificacdo dos espacos coletivos, sejam eles
abertos ou fechados, cobertos ou descobertos, cuja distingdo também integra o rol
das definicdes preliminares, imprescindiveis para compreender-se a articulacao
fisica do condominio. Contudo, com o proposito de oferecer-se um ordenamento que
permita aqueles menos familiarizados com o tema esta compreenséo da natureza de
cada &rea ou espaco, tais definicbes surgem na sequéncia adequada, em meio a
outras que lhes sucedem ou s&o precedentes.

Assim, por pertinentes, sdo elencados 0s seguintes termos com as suas

definicBes e conceitos respectivos:

Apartamento - Unidade autbnoma residencial; denominagcéo que a distingue das

nao residenciais como salas, lojas e garagens. MEZZARI (1996);

Puablico - Que é de todos indiscriminadamente, e de ninguém em separado ou
individualmente; refere-se ao que ndo constitui propriedade exclusiva, em contraste
com o privado; relativamente a uma parcela de area ou espaco, é acessivel a
qualquer tempo por todos que o queiram usufruir; area externa alheia ao conjunto

habitacional, de dominio publico;

Privado — Define o que é de uso exclusivo, individual, inacessivel para o uso e
indisponivel para outro que nédo seja o detentor da propriedade ou que sobre o bem
exerca dominio. Area ou espago privativo implica fixagdo de marcos fisicos

claramente demarcados que indiquem os limites de tal condicao;

Area - Na edificacdo, como é&rea interna, ou fora dela, como &area comum,
geralmente significa parcela de espaco delimitado e confinado, relacionada
respectivamente com a propriedade exclusiva e condominial, portanto limitada por
planos verticais, quase sempre compactos, que sao as proprias paredes divisorias.

Privativa, por exemplo, é a area superficial apurada considerados estes limites
verticais instituidos no projeto, que a distingue e separa daquelas de uso coletivo,
garantindo-lhe condicéo de privacidade;

Fechado - Que possui elementos construtivos verticais de fechamento,
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determinando precisamente seus limites; areas ou espacos fechados;
Aberto - Que ndo possui fechamento vertical, tornando impreciso o seu limite, este
apenas insinuado pela eventual existéncia de outro elemento que acessoriamente

sugira terminagdo, como cobertura ou piso diferenciado;

Fracdo ldeal - Fator numérico de proporcionalidade aplicado as partes de uso
comum do edificio ou conjunto de edificios, bem como ao terreno onde se assenta a
edificacdo ou conjunto de edificacdes, estabelecido a partir da apuracdo das areas

de uso exclusivo ou privativas;

Cota Ideal - Parcela quantificada da superficie do terreno que é conferida ao
proprietario da parte exclusiva e em razdo desta, indivisa e ndo demarcada
fisicamente; refere-se as parcelas da area fisica denominadas como de divisdo
proporcional ao tamanho da propriedade exclusiva; cota ideal do terreno onde se

assenta a edificacdo ou edificactes;

Condominio - Na definicdo de MEIRELLES (1983, p.3) “o condominio € o direito de
propriedade de duas ou mais pessoas sobre partes ideais de uma mesma coisa

indivisa™;

Pavimento - Superficie horizontal acessivel e destinada a determinado uso: o que
se situa ao rés-do-ch&o™® (pavimento térreo ou 1° pavimento); abaixo deste (sub-
solo); e os demais, que se erguem a partir do 1° pavimento (andar ou andares), cujo
namero geralmente expressa o porte de altura do edificio.

Andar - Volume edificado com area ou superficie horizontal suspensa, contendo os

pavimentos elevados.

18 “Rés-do-chdo é o pavimento de uma casa ou edificio que fica no nivel do solo; pavimento térreo.”
Pequeno Dicionario Enciclopédico Koogan Larrousse. Antonio Houaiss. Rio de Janeiro, 1979 p.730.
O pavimento térreo, neste caso, possui altura (nivel) geralmente coincidente com a do nivel do
logradouro ou mais elevada que este, porém com pequena dimensao.
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1.2 LEGISLA(;AO FEDERAL
1.2.1 Decreto n° 5481/28

O decreto n° 5481, de 25 de junho de 1928, representa o primeiro instrumento
para regulacdo da propriedade autbnoma, integrada a outras unidades, mas
independentes entre si e implantadas sobre lote ou terreno comum.

Sob o titulo de Condominio Relativo ou Modernissimo o decreto “dispde sobre
a alienacdo parcial dos edificios de mais de cinco andares™®, fazendo referéncia,
subsidiariamente, a aspectos de administracdo do imével como um todo.

Entretanto, o instrumento tinha por finalidade precipua sujeitar as unidades
autbnomas edificadas ao registro imobiliario individual, facultando sua transacdo em
separado, pelo que suas definicbes e exigéncias sao extremamente gerais em
relacdo ao condominio. Embora naturalmente derivado e implicito nesta forma de
organizacdo fisica, como também reconhecido no texto do instrumento, neste
instante 0 condominio possuia carater nitidamente secundario.

O escopo do decreto, que institui regime da propriedade horizontal em
edificios erguidos em altura, pode ser encontrado no teor do seu artigo 1° e

paragrafo, que diz:

“Art. 1° - Os edificios de mais de cinco andares, construidos de cimento
armado ou material similar incombustivel, sob a forma de apartamentos isolados,
entre si, contendo cada um, pelo menos, trés pecas, e destinados a escritérios ou
residéncia particular, poderdo ser alienados no todo ou em parte, objetivamente
considerada, constituindo cada apartamento uma propriedade autbnoma, sujeitas as
limitagOes estabelecidas nessa lei.

Paragrafo Unico. Cada apartamento sera assinalado por uma designacao
numérica, averbada no Registro de Imoveis, para os efeitos da identidade e

discriminacéo.”

¥ A imprecisdo do termo (andar ou pavimento), dirimida mais recentemente com o advento da Lei
4591/64, deixa duvida quanto a altura a partir da qual o edificio sujeitar-se-ia as regras contidas no
decreto.
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O objetivo de ensejar o destaque da parte em relacédo ao todo — da unidade, o
apartamento, em relacdo ao edificio — possibilita ndo sé a sua alienacao parcial,
finalidade da lei, mas a fixacdo preliminar de principios fisicos, administrativos e
comportamentais para este tipo de organizacéo. Inclusive, e para o fim da eventual
necessidade de alienacéo, obriga o cadastro ou registro das unidades que sejam
fisicamente independentes. Indiretamente, além de indicar as obrigacdes préprias de
um condominio, como impostos incidindo individualmente por unidade, observa-se
que houve a determinacdo expressa para o0 langcamento de contribuicbes em
separado, a semelhanca da construcao isolada em terreno proprio, como consta no

texto do Artigo 5°:

“Art. 5° - Os proprietarios de apartamentos contribuirdo diretamente com as
qguotas relativas a quaisquer impostos ou taxas federais, estaduais ou municipais,

pagando-se por meio de langamento, como se tratasse de prédios isolados.”

No aspecto administrativo do imoével coletivo, a lei impde a um dos
proprietarios a responsabilidade de exercer vigilancia e cuidado sobre as coisas

comuns. Vejamos o0 que reza o Artigo 8° do decreto:

“Art. 8° - A administracdo do imovel, no que respeita aos servicos que
interessam a todos os moradores, como sejam 0s de esgoto, agua, iluminacao,
telefone, elevador, passeio, desinfec¢fes, vigilancia interna e portaria, cabera a um
dos proprietarios de apartamento ou a terceiro, eleito bienalmente, ou antes, em

caso de vaga, por maioria de votos dos condéminos”.

Embora com disposi¢cdes ainda genéricas e insuficientes para a organizacao
condominial, ao contrario do que mais tarde é contemplado na Lei 4591/64, a
garantia de suprimento das necessidades comuns advinda da imposi¢cdo de manter
0S Servicos essenciais, obriga o grupo a designar um gestor para o desempenho da
funcdo administrativa que o prédio exige.

Vé-se, neste particular, que o instrumento € incipiente, em cuja origem a
administracdo condominial é fator secundario se comparado com a finalidade a que
se destinara a edi¢cao do decreto. Encontra-se nele, contudo, de forma sucinta e com

ampla generalidade, a obrigacéo de distingcdo da parte exclusiva em relacdo ao todo
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edificado, ao mesmo tempo em que a torna indissociavel e em conjuncdo com as
demais partes?®® e com o préprio terreno, o que de certa forma imp&e o condominio
como forma de intermediar a coexisténcia. O condominio aparece subjacente na
redacdo do Artigo 2° do decreto: “O terreno em que se assentem o edificio e suas
instalacbes e o que lhe sirva a qualquer dependéncia de fim proveitoso e uso
comum dos conddminos ou ocupantes, constituirdo coisa inalienavel e indivisivel, de
dominio de todos os proprietarios do prédio”. JA& neste momento consagra-se
expressamente como dominio de todos os moradores ndo sO o terreno,
integralmente considerado — tanto a parcela onde se assenta a construgdo quanto a
gue permaneca livre ou tenha sido alvo de benfeitoria para o uso comum — mas o
conjunto de instalacbes que atendam indistintamente a todas as unidades neles
implantadas. A regulagdo preliminar de algo que antecede a instituicdo legal e
operacional do condominio aparece no ja citado Artigo 8°, em conexdao com 0S
subsequentes Artigos 9° e 10° que tratam dos meios financeiros de que podera

dispor o edificio para sua manutencgéo e necessidades.

“Art. 9° - Anualmente, os proprietarios de apartamentos votardo, por maioria, a
verba para as despesas comuns de conservacdo do edificio, concorrendo cada
interessado, dentro do primeiro més do trimestre, com a quota que |he tocar para o
custeio, de acordo com o valor de sua propriedade. As decisbes da maioria em
relacdo ao orcamento dessas despesas serdo comunicadas aos interessados

ausentes por meio de carta registrada e edital.

Art. 10° - As obras que interessarem a estrutura integral do edificio ou ao seu
servico comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de todos os proprietarios de
apartamentos, mediante um orcamento prévio aprovado nos termos do artigo

anterior, podendo delas ser encarregado o administrador a que se refere o Art. 8°.”

Note-se, conforme Artigo 9°, que o principio da proporcionalidade para o
estabelecimento das parcelas de custeio que competem a cada conddémino, ja

aparece contemplado no decreto de 1928. Entretanto, ao contrario do que mais

%0 O termo partes ou parcelas, encontrado com fregiiéncia nos textos legais, refere-se a areas ou
espacos, edificados ou ndo. Neste caso, as “demais partes” sdo areas ou espacos de uso comum ou
coletivo.
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adiante passa a vigorar com Lei 4591/64, a proporcao deriva do valor da
propriedade e ndo da area individual que detém o residente - propriedade exclusiva
— relacionada com a éarea total do edificio. A proporcionalidade, neste caso, é critério
subjetivo, dificil de aplicar-se de forma pacifica e sem oposicéo.

O decreto, porém, ainda que parcialmente, preenche lacuna existente no
mercado imobiliario da época, passando a colocar condicbes para 0s
empreendimentos com gabarito de altura superior aos cinco andares referidos no
texto e construidos de “cimento armado”. Resulta claro o objetivo de apanhar os
edificios de maior porte, independente da forma de organizagdo que contenham, dai
permitindo concluir-se em definitivo sobre o carater secundario do condominio a que
nos referimos.

Mais tarde, em 1943, o Decreto-Lei n° 5234 modifica unicamente o artigo 1°
deste decreto de 1928, passando a vigorar por este novo decreto com as mesmas
regras contidas no anterior — o de 1928 — porém, desta feita, restringindo-se a
guestao referente a altura, aplicando-se as mesmas exigéncias para os edificios a
partir de trés pavimentos®*. Mesmo assim, permanecem ao desabrigo do decreto,
sem a obrigatoriedade de individuacao das suas parcelas constitutivas, a edificacédo
ou conjunto de edificacbes de até dois pavimentos, independentemente do
condominio que de fato exista por forca da reparticdo fisica proposta. Assim, por
desobrigacéo de registro dos fracionamentos nesta modalidade, o conjunto de casas
térreas e os sobrados dispostos sob forma de conjunto por unidades independentes,
nao se tornam passiveis de aliena¢do no todo ou em parte, embora também neste
fracionamento o condominio igualmente esteja plenamente caracterizado.

Observe-se no decreto que a expressao “mais de cinco andares” é substituida
por “mais de trés pavimentos”, talvez ja prenunciando a possibilidade do condominio
inclusive nas construcdes menos elevadas ou térreas, no que prevalece o conceito
das associac¢des espaciais por diferentes planos horizontais ja distinguidos pelo uso,
elevados ou ndo, mas organizados ou dispostos de forma a caracterizar espagos
comuns.

Definitivamente, com o advento da lei 4591/64, o numero de pavimentos da

edificacdo ou conjunto de edificacbes ndo € mais fator relevante no trato da questao

L A semelhanca do decreto de 1928, o decreto de 1943 deixa divida sobre o porte da edificago.
Contudo, desta feita, h4 referéncia expressa para pavimento, sugerindo obrigacdo do registro
individual inclusive para aquelas com trés planos horizontais (térreo + dois andares).
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do registro da unidade autbnoma. Hoje, conforme MEZZARI (1996, p. 28), sob a
égide desta lei 4591, “o regime da propriedade horizontal por unidades autbnomas
se aplica a qualquer edificacdo, independentemente de quantos andares compdem a

obra”.
1.2.2 O Instituto do Condominio

Embora a origem do condominio no Brasil ndo coincida com a promulgacao
da lei 4591/64, pois, como veremos no capitulo Il ja existia ha bem mais tempo, sua
regulacdo mais completa persiste desde entdo, e permanece baseada
exclusivamente nos principios ali estabelecidos. Antes, a conotacdo de condominio
apresentava-se diversa daquela contida no instrumento legal, nitidamente com
carater de subjacéncia. Da regulacdo informal e incipiente contida nos ja
comentados decretos, passa-se a conviver com a obrigacdo expressa de indicar
precisamente o que constitui a propriedade individual, privativa, e o que, da mesma
forma, integra o condominio, a propriedade coletiva dos condéminos. MEZZARI
(1996, p. 27) expressa que o “regime da propriedade horizontal de que trata a Lei n°®
4591/64 pode ser instituido indistintamente sobre uma ou mais edificacdes, sem
limitagdo quanto ao numero de pavimentos, quanto ao uso da unidade ou a
quantidade de pecas que cada unidade autbnoma terd”.

No sistema vigente instituido pela lei € apenas suficiente que existam
unidades separadas ou isoladas entre si, porém em coexisténcia com partes
destinadas ao uso e propriedade comuns, para que estejamos diante do condominio
especial. Segundo o autor, esta Unica condicdo de ordem material, impondo
isolamento fisico entre unidades, € que constitui imposicdo de fundamental
importancia para que se “obtenha a exata medida da privacidade que se exige
nestes casos”. Afastam-se, portanto, as restricbes e exigéncias da legislacao
anterior, para a qual “somente se poderia dar o tratamento de propriedade horizontal

quando a edificacdo fosse una®?, com dois ou mais pavimentos e desde que cada

22 O principio da unicidade, contido no decreto de 1928 e abandonado pela Lei 4591/64, referia-se ao
entendimento vigente que a cada terreno correspondia uma Unica edificagcdo, constituindo, assim,
propriedade de um so sujeito. Abandonado, “porquanto € uno no que diz respeito ao terreno, mas
plural e misto em relacdo ao prédio nele erigido“, MEZZARI (1996, p.10). Unicidade, qualidade do que
€ Unico. Novo Dicionario Aurélio da Lingua Portuguesa, Editora Nova Fronteira, 1986.
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unidade autbnoma tivesse ao menos trés pecas e destinadas a escritdrios ou
residéncias particulares”. MEZZARI (1996).

A combinacg&o dos artigos 1° e 3° da lei 4591/64 bem expressa as categorias
referidas definindo o campo de abrangéncia do instituto, ao indicar, separadamente,

0 que € propriedade individual e o que é comunhéo:

“Art. 1° - As edificagbes ou conjuntos de edificacbes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas
a fins residenciais ou ndo residenciais, poderao ser alienados, no todo ou em
parte, objetivamente considerados, e constituir4, cada unidade, propriedade

autdbnoma sujeita as limitacoes desta lei.”

“Art. 3° - O terreno em que se levantam a edificacdo ou conjunto de edificacdes
e suas instalagdes, bem como as fundagdes, paredes externas, o teto, as areas
internas de ventilagdo e tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso
comum dos proprietarios ou titulares de direito a aquisicdo de unidades ou
ocupantes, constituirdo condominio de todos, e serdo insuscetiveis de diviséo,

ou de alienacao destacada da respectiva unidade”.

Importa tal definicho para a gestdo dos conjuntos, e o texto dos artigos
reproduzidos jA a explicita, no que concerne a sua propriedade comum,
preocupacao antes ndo encontrada em razdo do tipo habitual dos agrupamentos em
condominio, especialmente por constituir o diferencial ora agregado ao cotidiano dos
conjuntos.

O advento da lei 4591/64, precede politicas de grande expansao habitacional
implementadas pelo BNH sob forma de conjuntos habitacionais, principalmente
aqueles que se implantam de modo extensivo. Consequéncia, pelo menos nas
solugcdes de maior porte, a dos grandes conjuntos, desponta sua impropriedade para
estabelecer-se gestdo eficaz, em especial dos espacos condominiais coletivos
interiores e exteriores. O efeito do regramento a que se destinara a Lei dos
Condominios e Incorporacfes, no decorrer do periodo subsequiente, mereceu a
andlise de especialistas da area juridica que o classificam como capaz de “gerar
uma categoria especial de propriedade, sujeita sempre a um exame apurado e
particular” (PEREIRA, 1983, p.92).
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A observacdo, como diz ALFONSIN (2000, p.1), dirigida para os grandes
empreendimentos, assinala: “conjuntos habitacionais brasileiros, implantados ao
tempo do BNH como solucdo para a demanda da populagdo de baixa renda por
moradia, tornaram-se, na leitura de muitos um problema”. Para outros, prossegue a
especialista, “a populacdo € que se defendeu como pode, gerando tipologias
originais mas nem sempre bem resolvidas tecnicamente, a fim de buscar solugdes
para os problemas gerados pelo desenho urbano e pelas figuras juridicas que Ihes
foram impostas”. Os condominios a que se refere a autora, acompanhada por
MEDVEDOVSKI (1998), sdo aqueles decorrentes de conjuntos habitacionais
populares, abertos, em que a conservacdo e manutencdo dos espacos coletivos
exteriores, em especial representados pelos logradouros e pracas, sao de
responsabilidade do poder publico. E o que ocorreu ao tempo do BNH quando este
edificou sob forma de condominio por unidades autbnomas e ofereceu aos
particulares, constituindo modalidade de empreendimento bastante frequente e que
deu origem a um bom namero de conjuntos destinados a populacdo de baixa renda.
Pois a critica que se encontra em ALFONSIN (2000, p.3), resumindo posi¢do de
especialistas, consiste que para tal tipo e padrdo de producdo “muitos foram os
problemas que marcaram este periodo, tanto na esfera do gerenciamento pelo
Poder Publico, como na esfera juridica da eficacia da figura do condominio dentre
este segmento populacional. Os usuarios experimentaram a fragilidade de um
modelo que edificou para os pobres na periferia da Urbe, no limite entre a cidade e o
campo, com solucdes de projeto homogeneizadoras e com material de baixa
qualidade”.

Sobre estas repercussfes acerca do que institui a Lei dos Condominios e
Incorporacoes, a avaliagdo de ALFONSIN (2000, p.3) esta assim sintetizada:

“A figura juridica do condominio da lei 4.591, tornou-se uma ficcédo
juridica dentre esta populacdo. A legislagcdo omitiu-se acerca do papel do
Poder Publico nestes casos, deixando uma lacuna de dificil equacionamento
no caso dos conjuntos residenciais de carater popular. O grande problema é
gue as unidades habitacionais foram comercializadas sem que o0s
Condominios tivessem se constituido de fato, quem dira de direito. Os
espacos tidos como “comuns” foram, nao raramente, apropriados
privadamente pelos condéminos ou por terceiros, estranhos ao condominio.

Muitos especialistas passaram a descrer das possibilidades desta figura
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juridica ser capaz de solucionar adequadamente os problemas técnicos e
juridicos que passaram a grassar dentre 0s conjuntos habitacionais alinhados
com este perfil. A irregularidade passou a ser a regra, e a regularidade a

excecao.”

Entretanto, a par dos problemas detectados e ainda persistentes a espera de
solucdo adequada, incidentes naquele padrdo de condominio e estudados entre nos
por MEDVEDOVSKI (1998), DUVAL (1997) e CUNHA (1995), n&o se retira mérito da
Lei que, indiscutivelmente, para tantos outros, propiciou o disciplinamento do
condominio em edificacBes do ponto de vista juridico. O processo a ser cumprido por
forca do instrumento impde procedimentos em que a determinacdo da parte
individual — a unidade ou propriedade autbnoma — é determinada e caracterizada
juntamente com o que constitui propriedade de todos — o condominio — inexistindo
entre ambas quaisquer relacdo de acessoriedade a que se referira ALFONSIN
(2000).

O instituto condominio derivado da lei 4591/64 combina uma propriedade
individual bem definida e caracterizada, dando origem a uma precisa explicitacdo da
unidade autbnoma e das parcelas de propriedade ou uso coletivo. No condominio
por unidades autbnomas, denominagao corrente que identifica o0 modo coletivo de
composicado de habitacdes, a propriedade exclusiva apresenta-se indissociada do
terreno e coexiste com as areas destinadas ao uso coletivo. Reportando-nos a
expressao utilizada por ALFONSIN (2000), com referéncia ao conteudo do citado
artigo 3°, ambos os direitos conjugados “formam uma unidade juridica, ndo havendo
preponderancia de um sobre o outro ou relacdo de acessoriedade”.

Segundo PEREIRA (1983, p.92)*, a singularidade deste instituto juridico
estaria justamente “na fusdo dos conceitos de dominio particular ou exclusivo e de
dominio plural ou comum, para a criagcdo de um conceito proprio que existe neste
tipo de propriedade e que ndo é encontrado em nenhum outro tipo de propriedade.”
A originalidade do Condominio, entdo, estaria neste amalgama que une a
propriedade particular com o condominio tradicional, resultando em outra figura

juridica com regime proprio.

2 Caio Mério da Silva Pereira, chefe de gabinete do Ministério da Justica & época da promulgacdo da
Lei 4591/64, foi o autor do seu anteprojeto cujo texto aprovado é considerado por especialistas como
dos mais bem elaborados.
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A peculiaridade que neste caso envolve a propriedade exclusiva, as unidades
autbnomas, esta no fato que ao detentor desta sempre corresponde uma parcela
nem sempre demarcada fisicamente, com ou sem benfeitorias, que ao mesmo
tempo € propriedade de todos e de um sO, condicAo que no projeto compete
estabelecer-se 0 modo da distribuicdo espacial e sua vinculagdo com as unidades,
bem como a sua relacdo com o todo.

Esta articulagdo de natureza fisico-espacial a que se atrela o condominio, no
tocante a gestdo dos processos no cotidiano, confere papel imprescindivel tanto a
figura do sindico, posto que a ele compete ordenar servicos que respondem as
necessidades e os interesses de todos os conddminos, quanto a convencao do
condominio, que representa a lei maior a que se devera pautar o morador e de que
se servira o administrador como orientacédo obrigatério e fundamental. Independente
do porte do empreendimento, da existéncia ou ndo de areas externas de uso
comum, a participacdo do sindico torna-se fundamental na sua administracao,
especialmente no tocante a propriedade comum. Vale ressaltar este papel
reproduzindo as atribuicbes do sindico conferidas pela ja citada Lei dos
Condominios e Incorporacbes, consignadas no capitulo VI, que trata da
administracdo do condominio. Como competéncias do sindico, diz o paragrafo 1° do
artigo 22 da Lei 4591/64:

a) representar, ativa e passivamente, o condominio, em Juizo ou fora dele,

e praticar ao atos de defesa dos interesses comuns, nos limites das
atribuicdes conferidas por esta Lei ou pela Convencao;

b) exercer a administracdo interna da edificacdo ou do conjunto de
edificacdes, no que respeita a sua vigilancia, moralidade e seguranca,
bem como aos servigos que interessam a todos os moradores;

c) praticar os atos que Ihe atribuirem as leis, a Convencdo e o Regimento
Interno;

d) impor as multas estabelecidas na Lei, na Convencdo ou no Regimento
Interno;

e) cumprir e fazer cumprir a Convencdo e o Regimento Interno, bem como
executar e fazer executar as deliberagdes da Assembléia;

f)  prestar contas a Assembléia dos condéminos;
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g) manter guardada durante o prazo de 5 (cinco) anos, para eventuais
necessidades de verificacdo contdbil, toda a documentagdo relativa ao
condominio.

A gestdo do edificio ou conjunto de edificios, desta feita dependendo do seu
porte, podera contar com funcbes administrativas especificas, em auxilio ou
complementacdo dos deveres do sindico. Esta condicdo ou possibilidade esta
prevista no mesmo artigo nos seus demais paragrafos subsequentes. O paragrafo
2°, por exemplo, indica que “As fun¢des administrativas podem ser delegadas a
pessoas de confianca do sindico, e sob a sua inteira responsabilidade, mediante
aprovacdo da Assembléia Geral dos conddéminos”. Pertinente, também, para o
mesmo fim, a possibilidade de ampliar-se o quadro administrativo conferida pelo
paragrafo 6° ao dizer que “A convencdo podera prever a eleicdo de subsindicos
definindo-lhes atribuicbes e fixando-lhes o mandato, que ndo podera exceder de 2
(dois) anos, permitida a reeleicao”.

Contudo, do ponto de vista da dinamica do processo da gestdo, mais
interessa a efetiva operacionalizacdo das a¢des do condominio, ndo importando a
origem das iniciativas. Ocorre, no entanto, que na atualidade é licito supor a gestao
condominial equiparada a administracdo empresarial, em maior ou menor grau,
embora com objetivos sociais distintos. Naquela, a que se refere ao condominio, as
metas, as acdes e 0s resultados voltam-se para si préprio, enquanto nesta, a
empresa, atinge publico externo. Porém, ambas dependem de estrutura apropriada
e um modo de gestéo que as leve a concretizar objetivos.

Tal situacdo, quer parecer, esta perfeitamente caracterizada no texto de Lei
dos Condominios e Incorporacfes, nos mesmos paragrafos citados anteriormente.
No primeiro, as funcdes administrativas eventualmente delegadas, dependem de
aprovacdo na Assembléia Geral de Conddébminos e, no segundo, que trata da
possibilidade de existéncia do subsindico, remete sua indicacdo ou eleicdo a uma
previsdo expressa na Convencdo de Condominio respectiva. Significa dizer que a
estrutura administrativa do condominio que lhe assegure gestdo compativel, de
acordo com suas necessidades, esta atrelada a vontade expressa dos condéminos.

Assim como na empresa, acdes sdo deflagradas a partir do concurso de
pessoas a quem se confiram competéncias para determinado fim. E mais, o sindico,
e por conseguinte a propria administracdo, podera ser pessoa fisica estranha ao

condominio, sendo fixada remuneracdo para o desempenho da funcédo. E o que
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prevé o artigo 4°, intermediario, porém com decisdo também condicionada a
aprovacdo em assembléia, se assim dispuser a Convencdo. A possibilidade de
outorga ou concessdo da administragdo no todo ou em parte, mais aproxima a
gestdo condominial da gestéo profissional ou empresarial, 0 que j& ocorre em muitos
casos de forma positiva.

Igualmente importante e imprescindivel para a gestdo condominial, como
dissemos, é a convencdo de condominio. Capitulada em destaque na mesma Lei
dos Condominios e Incorporacdes, a convencao € o conjunto de principios, regras e
normas que regerdo a habitacdo coletiva, seja ela constituida de prédio Unico ou
formada por um conjunto de blocos. Sua obrigatoriedade esta expressa no caput do
artigo 9°, trazido na integra, com o seguinte teor:

“Artigo 9° - Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou
promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de unidades
autbnomas, em edificacbes a serem construidas, em construcdo ou ja
construidas, elaborardo, por escrito, a Convencao de Condominio, e deverao,
também, por contrato ou por deliberacdo em assembléia, aprovar o Regimento
Interno da edificacdo ou conjunto de edificacdes.”

Relevante também destacar o que reza o paragrafo 1° e paragrafo 2°
subsequentes que definem condi¢Oes para a celebracéo da convencéo:

“8 1° Far-se-a o registro da Convencgéo no Registro de Imoveis bem como a
averbacdo das suas eventuais alteracdes.

8§ 2° Considera-se aprovada, e obrigatdria para os proprietarios de unidades,
promitentes compradores, cessionarios e promitentes cessionarios, atuais e futuros,
como para qualquer ocupante, a Convencao que redna as assinaturas de titulares
de direitos que representem, no minimo, dois tercos das fracdes ideais que
compdem o condominio.”

Observa-se, assim, que além do competente registro da convencao original,
base inicial de “funcionamento” do condominio, toda e qualquer eventual alteracéo
sera também objeto de registro, o0 que podera naturalmente ocorrer tdo logo esteja o
condominio ocupado e instalada sua administracdo. A convencdo é documento que
contém normas e regras a que se submetem todos os seus moradores, porém sera
passivel do referido registro se obtida a anuéncia de pelo menos dois tercos das
fracOes ideais que compdem o condominio. Pode-se dizer, simplificadamente, que

sua aprovacdo depende da adesdo de 2/3 (dois tercos) dos proprietarios,
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promitentes compradores ou cessionarios das fracées ideais. Registrada no Cartério
de Registro de Imoveis, a convencdo estabelece direitos e deveres de todos,
inclusive para os que compdem a parcela de 1/3 (um tergo) que eventualmente nao
tenha assinado a convengao.

Por estas razbes, no transcorrer do processo da gestdo, ou até mesmo de
imediato, poderdo surgir alteracdes no texto da convencéo estabelecida, derivadas
da mé interpretacdo de seus dispositivos ou equivoco de avaliacdo sobre aspectos
do condominio, especialmente quanto ao uso e destino das partes condominiais.

Neste sentido, com o foco da gestédo, vale dizer, ja na etapa de instalacdo do
condominio, que se trata da oportunidade de compreender a habitacdo de forma
compartilhada, pelo que ndo sera desarrazoado prescrever assessoria de
profissional vinculado ao projeto global da edificacdo ou edificagdes, para o fim de
auxiliar na tarefa primeira de elaborar a convencdo e o regimento interno do
condominio.

A este respeito, assinala o paragrafo 3° do mesmo artigo 9° da lei 4591/64:
“§ 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convencgéo
deveré conter:
a) a discriminacdo das partes de propriedade exclusiva e as de condominio,
com especificacdes das diferentes areas;
b) o destino das diferentes partes;
c) o0 modo de usar as coisas e servicos comuns;”
Cabe acentuar o destaque com que a Convencdo do Condominio deve tratar
0 que compete ao coletivo, nela consignando expressamente as partes de uso
coletivo e fazendo constar suas respectivas areas superficiais, indicando o destino
que se dara ou podera vir a dar a um ou outro espaco, além de explicitar o modo de
usar as coisas e servicos comuns. Assim, atentamente observada a legislacéo
reguladora, o modo da gestdo da propriedade coletiva estaria perfeitamente claro e
definido na celebracdo da Convencao. Ocorre, entretanto, que as partes de
condominio nao raramente aparecem sem evidéncia ou determinadas com
imprecisdo, constituindo necessariamente objeto sujeito a andlise e interpretacao.
Mais reforca o que se disse anteriormente, pois além da assessoria preliminar no
tocante ao discernimento global do projeto e analise de caracteristicas dos
diferentes espacos propostos, o condominio habilitar-se-ia melhor e com a

seguranca necessaria para tracar os rumos da gestdo a ser empreendida, inclusive
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com plano de acdo e medidas de melhoria para o futuro, ja parcialmente alicercadas
no exame técnico preliminar abalizado.

O que aqui se comenta antecipadamente, nada mais € do que a necessidade
inadiavel de instituir-se, na prépria origem?* do conjunto habitacional, o processo de
Avaliacdo P0Os-Ocupacdo — APO, cujo propésito maior é oferecer respostas as
indagacdes que invariavelmente sucedem o empreendimento, tais como aquelas
apontadas em relagdo as partes de uso comum e a forma de sua gestdo. A gestao
do condominio equipara-se a empresa, pois, embora sem fins lucrativos, encarrega-
se de reunir os fatores de producéo, capital e trabalho, caracteristicos daquelas, com
finalidade de produzir servigos para a satisfacdo de necessidades dos condéminos,

condicao implicita no Instituto do Condominio imposto pela lei 4591/64.

1.2.3 Parcelamento do Solo — Lei 6766/70

Pouca vinculagdo ha entre os conjuntos habitacionais e a Lei 6766/70 que
dispde sobre o parcelamento do solo urbano. Tanto no capitulo 2, que trata dos
parametros urbanisticos para o loteamento, quanto no capitulo 3, que contém
indicacBes para o processo de projeto do loteamento propriamente dito, ndo se
encontra referéncia que os aproxime do conceito de parcelamento encontrado no
instrumento legal.

NoO que respeita aos requisitos urbanisticos para o loteamento, mesmo a par
das referéncias iniciais sobre a obrigacdo de reservas de areas para circulacao,
espacos de uso publico ou coletivo, sempre proporcionais a densidade, tal como
sucede no conjunto habitacional, a relacdo do habitante morador com a &rea geral
onde se implanta é bastante diversa em ambos os casos. No loteamento, ao
contrario do conjunto habitacional, a area privativa, constituida pelos lotes que
compdem o todo do parcelamento, é o proprio terreno e ndo habitacdo. A relagédo é
do lote ou do conjunto de lotes — a quadra - com a area global por onde se estende o
parcelamento, sem a presenca da habitacdo. Ndo se estabelece, na origem, a
relacdo fisica da habitacdo, do lote e dos espacos publicos e coletivos, por

inexisténcia da primeira. Entretanto, mesmo que houvesse, ndo subsiste relagao

? Resta indicar, caso a caso, 0 momento de origem mais apropriado para instituicdo da gesto,
segundo critérios e abrangéncia do modelo de avaliagdo pés-ocupacdo — APO que se revelar
adequado. O sistema APO é objeto de exame no capitulo Il, item 2.3.
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entre privado, coletivo e publico, pois ndo ha tal transicdo, que é propria dos
conjuntos habitacionais e ndo dos loteamentos.

Gradativamente ocupado, o parcelamento perde sua identidade inicial, de
area nova com caracteristicas especiais - inclusive pela desocupacédo — integrando-
se indistintamente ao bairro onde se insere, transformando-se, tdo logo ocupado na
integralidade, em conjunto habitacional de natureza diversa.

Neste, por sua vez, prevalece sempre a relagdo fundamental que o
caracteriza, de coexisténcia permanente do privado, do coletivo e do publico, esta
tltima geralmente externa aos seus limites. Perdura, nos limites da propria area do
conjunto habitacional, fato que ndo ocorre no parcelamento, a transicdo do privado —
geralmente representado pela habitacdo — para o coletivo — manifestada nos
espacos de uso comum.

Assim, considerar-se o conjunto habitacional como uma modalidade de
parcelamento do solo, como o faz o plano diretor local, nada traz de vantajoso ou
mais adequado para o delineamento do conjunto habitacional. Embora, de fato,
constitua-se numa forma de parcelamento, trata-se de modalidade de parcelamento
que se poderia denominar de abstrata, vez que a propriedade individual do terreno
sera sempre uma parcela ideal, fisicamente desconhecida, enquanto no
parcelamento € o lote propriamente dito, perfeitamente conhecido e determinado em

seus limites e confrontagdes.

1.3 LEGISLACAO MUNICIPAL

1.3.1 Lei 2565/80 — Plano Diretor de Pelotas

Em geral as legislacbes municipais ndo se apresentam detalhadas no tocante
aos conjuntos habitacionais. Nelas, via de regra, ndo ha fixacdo de pardmetros que
possam balizar sensivelmente a organizacao fisica dos empreendimentos desta
natureza. O texto da lei 2565/80 que instituiu o Plano Diretor local ndo € diferente,
dedicando apenas um Uunico artigo para os conjuntos habitacionais, mesmo num
periodo de grande profusdo de tais empreendimentos, oportunidade que talvez
exigisse regras especiais, mais completas e disciplinadoras. Entretanto, ndo ha, e
muito menos no resumido plano local sobre a matéria, normativa especifica

produzida para o ordenamento fisico de conjuntos habitacionais. O tratamento
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conferido a estes € o da composicdo resultante da simples reunido de partes
isoladas — os edificios — cujas normas aplicaveis sdo as mesmas que orientam o
prédio Unico implantado em lote de menores dimensdes e geralmente sem
afastamentos envolventes de maior expressao. Aplicam-se as edificacbes em grupo
idénticas regras utilizadas para a edificacdo isolada — o edificio de apartamentos —
apenas com o acréscimo de exigéncias® de carater geral, cujo contelido bem
demonstra a pertinéncia da avaliacdo critica oferecida por alguns estudiosos da
legislacdo e do mercado imobiliario a época do BNH, entre eles COMAS (1986), de
guem mereceu 0 justo comentario de que “a legislacdo arquitetonica e urbanistica
vigente representa obstaculo a viabilizacdo de estratégias inovadoras no projeto de
conjuntos residenciais”. Refere-se o autor a inducéo de solugdes patrocinada pelos
instrumentos legais, por conta da exigéncia de baixas taxas de ocupacéo, recuos e
outras obrigacdes que necessariamente conduzem a proposicdo de um “conjunto de
blocos repetitivos de apartamentos”, COMAS (1986, p.10).

Salvo no que compete a obrigagdo de reserva de &reas para usos
comunitarios, ndo h& sequer outra indicacdo especifica para 0s conjuntos
residenciais, principalmente associadas a localizacdo e disposicdo das parcelas a
serem destinadas para o uso condominial. Nao se estabelece, também, qualquer
indicativo para a obtencdo de uma relacdo de equilibrio entre as areas livres e as
areas edificadas, principio que pode sugerir integracdo ou desagregacdo dos
espacos, conforme articulacdo que se pretenda da habitacdo com as areas
funcionais coletivas e de circulacdo, e destas com aquelas de dominio publico,

externas ao condominio.

% Caso especifico da lei urbanistica sob exame, a que instituiu o Il plano diretor local, dos seis incisos
que compdem o Artigo 43 que trata do conjunto habitacional, quatro estabelecem as seguintes
exigéncias:
“I — que comporte densidade populacional bruta de, no maximo, 500 (quinhentos) habitantes por
hectare, considerando-se cada economia destinada ao uso de 5 (cinco) pessoas;
Il — locais de estacionamento de veiculos, independentes do sistema viario, com vagas para, no
minimo, 30% (trinta por cento) das unidades habitacionais.
Il — que os blocos tenham afastamento minimo, entre si, de 6 (seis) metros;
IV — reservas de areas, calculadas sobre o total da area a parcelar, na seguinte proporcao:

a) 5% (cinco por cento) para uso comunitario;

b) 20% (vinte por cento) para lazer passivo e ativo, com equipamentos para pratica simultanea

de, no minimo, 3 (trés) modalidades de esporte.”
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1.4 NORMAS TECNICAS

Normas Técnicas expressam a consolidacdo de parametros e padrbes
minimos a que se devam cingir aqueles que direta ou indiretamente ofertam servicos
ou produzem bens necessariamente sujeitos a controle de qualidade e seguranca. A
Norma Técnica, segundo MEIRELLES, (1983, p.332) “decorre da reiterada aplicacdo
dos principios cientificos - tedricos e da observacao experimental, sistematizada nos
melhores resultados de materiais e de métodos de trabalho”. No Brasil, desde os
primordios da década de 40, a competéncia para edicdo de normas técnicas é da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT?®, sociedade civil sem fins
lucrativos que tem por objetivos “a organizacdo de especificacbes que definam as
qualidades dos produtos, a elaboracdo de normas que estabelecam regras para a
execucao de servicos; a imposicdo de padrées que reduzam os tipos produzidos a
um numero mais econdmico; e a fixacdo de terminologias que uniformizem as
designacdes técnicas em todo o Pais”.

A importancia de atendimento das exigéncias técnicas regulamentadas, esta
também assinalada pelo autor, deste modo, ao expressar: “A influéncia que a
construcéo civil — notadamente a habitacdo — passou a ter na vida do individuo e na
existéncia da comunidade, exigiu a sujeicdo dessa atividade a normas técnicas e
normas legais que assegurassem ao proprietario a solidez e a perfeicdo da obra
contratada, e pusesse a coletividade a salvo dos riscos da inseguranca das
edificacdes”. Edificacbes para conjuntos habitacionais, como de resto toda a
atividade de construcéo civil, estdo sujeitas ao atendimento dos preceitos de ordem
técnica consignados em norma especifica. Entretanto, mesmo apds o longo periodo
sob estimulo de politicas do Banco Nacional de Habitacdo — BNH, ndo houve
consolidacéo de indicacfes técnicas especiais para este tipo relativamente novo de
agrupamento de habitagbes, seja horizontal ou verticalmente desenvolvido,
entremeado por espacos comuns, constituindo a figura do conjunto habitacional.
Sujeita-se esse, como dissemos, aguelas mesmas regras técnicas que também séao

aplicaveis as edificacfes isoladas, inclusive as que sdo destinadas para outros fins

%6 A Lei n° 4150 de 21 de novembro de 1962 instituiu o regime obrigatério de observancia das normas
técnicas, cujo preparo foi concedido a Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. No Art. 1°
da lei, a obrigagdo consta expressa “...nas obras e servigos executados ... serdo obrigatérias a
exigéncia e aplicacdo dos requisitos minimos de qualidade, utilidade, resisténcia e seguranca
usualmente chamados “normas técnicas” e elaborados ... pela ABNT". Texto da Lei supracitada in:
MEIRELLES (1983, p.384)
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gue ndo a habitacao, via de regra focalizadas nos procedimentos das acfes técnicas
envolvidas na execucdo de cada parte integrante e ndo na forma como se
organizam.

Peculiaridades deste tipo de organizacao espacial — o conjunto habitacional -
nao mereceram analise particular ou observacdo experimental a ponto de ensejar
enunciacdo de regras, sob forma de norma técnica definitiva, que servisse de
instrumento indispensavel para os respectivos projetos. E o objetivo da existéncia de
tal norma coincide com o da qualidade da organizacdo espacial do ambiente
construido, pelo que a oportunidade de fixar-se conjunto de normas especiais para
regular a disposi¢cdo do espaco coletivo parece-nos incontestavel. Inclusive, fossem
as regras para conjuntos habitacionais desenvolvidas a ponto de constituir referéncia
obrigatéria do ponto de vista técnico, poderiam, ainda, ao longo do tempo, ter sido
objeto de transformarem-se em norma legal, referenciadas nos planos diretores dos
municipios.

Em 1962, por forca da lei especifica, citada anteriormente, institui-se o preparo
permanente de normas técnicas e a observancia de suas disposi¢cdes torna-se
obrigatéria. Logo a seguir, em 1964, a ja citada Lei dos Condominios e
Incorporacdes outorga a ABNT a incumbéncia do preparo de normas especificas
para o objeto regulado que é o condominio de edificacbes e as incorporacdes
imobiliarias. No entanto, a celebracdo de contrato com a ABNT tinha por finalidade
apenas cumprir o que a lei dispusera, ou seja, consolidar em norma técnica, entre
outros, os critérios para calculo de areas, elaboracdo de orcamentos e memoriais,
nada abrangendo quanto a aspectos do projeto de arquitetura para conjuntos
residenciais, no que se refere a caracteristicas fisicas ou disposicdo das areas e
espacos que o compdem.

Desta forma, percebe-se que, tanto a Lei dos Condominios e Incorporacdes,
quanto a norma técnica?’ aplicavel, referenciada no texto da lei, t30 somente
regulamentam o processo cartorial dos empreendimentos de conjunto habitacional.
A norma técnica e a propria lei a que esta atrelada, nesses aspectos considerados,
tratam apenas da disciplina do processo de construcdo sob forma de condominio.
Fica por conta das normas legais expressas em lei propria pelos municipios, a

fixacdo de paradmetros técnicos especificos para o caso de conjuntos residenciais,

2" A norma técnica vinculada a lei 4591/64 é a de nimero 12721, que substituiu a original NB 140.
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especialmente no que se refere a critérios quantitativos e qualitativos para a
distribuicdo das areas gerais, quer privativas quer de interesse coletivo. Predomina
entendimento que a norma técnica, sendo definitiva, portanto consagrada na sua
aplicacdo, deva, de imediato, passar a ser norma legal, de carater obrigat6rio. Seria,
como supunha MEIRELLES (1983, p.335), a consagracéao definitiva da regra técnica,
ao dizer: “O ideal seria — e caminha-se para esse objetivo — que as normas técnicas,
tdo logo sejam enunciadas em caréater definitivo, convertam-se em normas legais da
construcdo, de aplicagdo compulséria para todos os que se dedicam a essa
atividade técnico-social, que é hoje a construcao civil”.

Outrossim, observa-se que a arquitetura de conjuntos habitacionais — mas néo
somente desses — repetiu e repete indiscriminadamente solugbes como se fossem
modelos previamente testados e comprovadamente eficientes. Esse procedimento,
ainda frequente, porém mais predominante na época do grande impulso para
residéncias coletivas, afasta o objeto de qualquer possibilidade de avaliagcdo de
resultados sobre o uso e a satisfacdo de usuarios, limitando, e muito, a eventual
tentativa de elaborar-se normas técnicas a respeito, em razdo de que solucdes

idénticas séo reproduzidas para problemas e contextos diferentes.
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CAPITULO Il - ARQUITETURA E GESTAO CONDOMINIAL

2.1 CONTEXTO DA PESQUISA - HISTORICO E CARACTERISTICAS DO
OBJETO DE ESTUDO

2.1.1 O mercado imobiliario e a origem dos conjuntos residenciais em Pelotas

A origem dos conjuntos habitacionais, alvo do presente estudo sobre o
processo de sua gestdo, esta sobremodo atrelada ao inicio de atividades do Banco
Nacional de Habitacdo — BNH, cuja politica impulsiona a modalidade coletiva de
moradia.

Observacédo atenta do mercado imobiliario com finalidade de identificar a
producdo de conjuntos residenciais, impde registrar, pelo menos, dois momentos
histéricos bem definidos. Um, marcado pelas politicas habitacionais vigentes a
época, de amplo financiamento do setor, constituido pelo chamado periodo BNH, e
outro, pdés-BNH, oposto ao primeiro, caracterizado pela auséncia de recursos
oficiais. Contudo, a constituicdo de um contexto imobiliario mais abrangente para
abrigar os conjuntos residenciais, que se destine a desvendar a origem do
agrupamento de habitagbes com caracteristicas de condominio, mesmo
apresentando conotacdo especial, admite o alargamento da andlise incluindo
periodos bem anteriores ao BNH. Um, retroativamente mais distante, outro pré-BNH
e ainda uma etapa recente que perpassa o efeito pos-BNH, destinado a situar a

promocao dos conjuntos habitacionais na atualidade, de 1999 aos dias de hoje.
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GESTAO DE CONJUNTOS HABITACIONAIS

Figura 2: Mapa da zona urbana de Pelotas, RS.
Fonte: SEUrb - Secretaria de Urbanismo do Municipio.
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GESTAO DE CONJUNTOS HABITACIONAIS

Figura 3: Situacdo na cidade de Pelotas/RS, dos Conjuntos Habitacionais citados no trabalho.
Fonte: SEUrb — Secretaria de Urbanismo do municipio.
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O conjunto residencial, como forma diferenciada de reparticdo e ocupacao do
solo, capaz de estabelecer padrdo novo de habitacdo® e definir novas areas
urbanas que, em muitos casos equiparam-se a bairros inteiros das cidades, de fato
s6 aparece a partir do advento do sistema BNH.

E exatamente deste periodo que s&o extraidos os exemplos do estudo de
caso mais adiante analisados, motivo que justifica o procedimento da busca histérica
regressiva que ora se inicia, com o intuito de registrar, em cada periodo
antecedente, as formas representativas de condominio.

Criado em 1964%°, somente em 1967 é que o banco dispde dos instrumentos
financeiros® para o suporte e garantia de suas acdes, direcionada para a producéo
intensiva de habitacdes.

Apos a criagdo do BNH, segundo MEDVEDOVSKI (1998, p.167), ocorre a
incorporacdo de novas areas a cidade através de projetos da Companhia de
Habitacdo do Estado do Rio Grande do Sul — COHAB/RS e Instituto de Orientacao
as Cooperativas de Crédito — INOCOOP, ambos apresentando modelos distintos de
desenho: o primeiro adota a casa isolada ou geminada® com terreno individualizado
(condominio de casas), e o segundo, propde edificios em areas de terrenos
relativamente grandes, reservando boa parcela de espacos coletivos abertos,

geralmente destituidos de cercas ou muros que os separem das vias publicas.

%8 padréo novo de habitacéo, identificacdo perseguida no contexto do trabalho, é aquele que resulta
da associacdo sobre uma mesma area (terreno, fracdo de terra ou gleba), de espacos de dominio
privado — a moradia propriamente dita — com lugares de dominio coletivo, tanto cobertos quanto
descobertos — as areas ou espagos interiores e exteriores de uso comum — dando caracterizagao ao
condominio.

? O Banco Nacional de Habitacdo foi instituido em 1964 através da Lei 4380/64. Tinha como
principios e objetivo a viabilizacdo do sistema financeiro especializado para a area habitacional,
conseguindo, de fato, produzir um grande surto de desenvolvimento no setor, principalmente em
beneficio do trabalhador de média renda.

% Os instrumentos financeiros alocados para a acdo do BNH, a partir de 1967, eram oriundos da
transferéncia do volumoso montante de recursos do FGTS e da poupanca privada.

¥ Geminada: “diz-se de duas casas encostadas uma na outra com parede central de meiacao”,
CORONA, Eduardo e LEMOS, Carlos A. C. Dicionario de Arquitetura Brasileira. Sdo Paulo, Edart,
(1972, p.239). A geminacgdo implica divisdo sob forma de meac¢éo (ou meiacdo, conforme o autor),
embora a primeira acepcdo pareca mais correta, encontrada frequentemente na literatura
especializada. Sobre o termo, segundo o Novo Dicionario Aurélio da Lingua Portuguesa, da Editora
Nova Fronteira (1986, p.107), tem-se: meacdo — 1. Divisdo em duas partes iguais; 2. Divisdo de uma
parede ou de um muro em duas partes, cada uma pertencente a um proprietario; 3. Direito de co-
propriedade entre dois vizinhos sobre um ou mais objetos. A parede diviséria, antigamente erguida
com caracteristica de meagédo, ou seja, comum e Unica separando as duas habitacdes, € substituida
por parede dupla independente, porém a adocédo da nova técnica construtiva da atualidade em nada
desconfigura a geminacao.
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A edificacdo do conjunto residencial da Cohabpel®

, ver localizac&o na Fig.3,
ocorrida em 1968, ano seguinte aquele de inicio do aporte financeiro por parte do
BNH, € exemplo expressivo da condigdo supracitada de transformacdo da malha
urbana incorporada a cidade. Ocupando uma area equivalente a seis quarteirbes e
distante cerca de 500m do ndcleo central ja efetivamente urbanizado, o
empreendimento passa a ser a hova e grande referéncia edificada a norte da cidade,
direcéo para onde se devia naturalmente expandir a urbanizagéo e atrair o mercado
imobiliario, ocupando-se novas areas vazias do entorno. O crescimento naquela
direcdo é verdadeiramente o que sucede em pouco tempo, transferindo-se o limite
urbano de ocupacéo intensiva, até entdo contido pela Av. Bento Goncalves, para Av.

Dom Joaquim, realidade que faz perceber, em pouco tempo, uma quase duplicagao

da area urbanizada central.

b BTk

Figura 4: Situacdo da Cohabpel na Malha Urbana.
Fonte: Prefeitura Municipal de Pelotas — SEUrb

%2 MEDVEDOVSKI (1998, p.168), atribui & Cooperativa Habitacional de Pelotas - Cohabpel o
pioneirismo de contemplar no seu interior expressivas parcelas de espacos coletivos exteriores. A
autora os define como aqueles “espagos compartilhados por um grupo restrito de usuarios” (p. 164).
Tais areas ou espacos que sao proprios da edificagdo multifamiliar, caracterizam fisicamente o
condominio e estao presentes tanto no seu interior (escadas, corredores etc) quanto no exterior
(pracas, esportes, playground e outros). O conjunto, construido a partir de 1966 através do
INOCOOP, em quatro planos habitacionais, possui 1400 unidades.
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Figura 6: Idem. Disposi¢céo de Blocos paralelos
com afastamento reduzido.
Fonte: MEDEVDOVSKI, 2002(b).

Figura 5: Conjunto Residencial da Cohabpel.
Vista de um espago comum — praca — localizado
no perimetro externo.

No periodo considerado, valendo-nos das palavras do eminente autor, “a forca
da acdo do BNH é tdo grande, que ap6s estar atuando ha cerca de dez anos, ja na
segunda metade da década de 70, ele passou a representar uma espécie de linha
referencial para producdo o consumo da moradia no Brasil e, por conseqiéncia,
para os fenbmenos de morar e para a propria definicAo das cidades” (SANTOS,

1981 p. 20)
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Figura 7: Localizag&o da Cohabpel.
Fonte: CHIARELLI, 2000.
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Por sinal, estes mesmos conjuntos que outrora foram concebidos sem
fechamentos para o exterior — 0s espacos publicos — e assim permaneceram por
longo tempo, passaram por um processo gradativo de contengdo dos seus limites
fisicos, adotando variadas solu¢cfes para restituicdo da seguranca nos seus espacos
interiores, como muros, grades, guaritas para controle de portaria etc.

- |

8. O conjunto Cohabpel cercado

Figura 2l ce Figura 9: Entrada da Cohabpel vigiada por
recentemente com grades. Separacao fisica do guarita. Ressalta-se o exiguo afastamento dos
espaco publico em relagéo ao coletivo. blocos utilizado como caminho interno.

Fonte: MEDVEDOSKI, 2002(b)

Trabalho de pesquisa® realizado apds a construcdo de um bom nimero de
condominios, similares aos do estudo de caso a ser empreendido, mostra que a
seguranca, a privacidade e os equipamentos de lazer proximos da habitacao, entre
outros fatores atrativos, passam a ter valor no instante em que “a crise” invade 0s
municipios médios e o condominio exclusivo® representa uma “alternativa de
qualidade de vida” (MEDVEDOVSKI e MOURA, 1989, p.4). Fatores como estes,
associados a enorme possibilidade que se abre na perspectiva do mercado
imobiliario, predominantemente sob a forma de habitacdo coletiva, conferem
acentuado crescimento no modo condominial de moradia, desta feita, porém, néo
mais limitada ao condominio de edificagdo Unica.

Interessante reprisar acerca do fator seguranca que a perspectiva de opc¢éao
pelo modo coletivo de moradia apresentava-se na oportunidade como alternativa

concreta, suficiente para motivar a transferéncia de uma parcela da populacdo de

¥ 0 trabalho de pesquisa referido é “Diagnéstico da situagéo dos conjuntos residenciais — um estudo
de caso para Pelotas — RS — no periodo 1970 a 1989”. MEDVEDOVSKI e MOURA, 1989.

* Denominam-se exclusivos os condominios fechados, independente do tamanho, que sob suas
expensas mantenham servigos publicos no seu interior, competindo a uma estrutura condominial
propria a conservagdo e manutencédo das instalacdes fisicas e o suprimento de servigos basicos.
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média e alta renda para os condominios, supostamente mais seguros que as
habitacdes individuais.

Entretanto, ainda bem antes do BNH, o mercado imobiliario ensejou
organizac0es fisico-espaciais e até mesmo condominios propriamente ditos — como
o edificio do IPASE, 1950, em Pelotas (Fig. 10 e 11) e o conjunto IAPI, 1940, em
Porto Alegre — que guardam caracteristicas similares a dos conjuntos residenciais
gue, mais adiante, sob a égide do BNH, constituiriam a referéncia maior da grande
producdo imobiliaria de habitacdes coletivas.

> S - 2 . : Z :‘;?’ = = 3
Figura 10: Edificio IPASE, vista da entrada  Figura 11: Edificio IPASE, area coletiva cercada
principal. posteriormente com grade de maior altura que a
do peitoril original.

Conjuntos habitacionais como estes, destacados das décadas de 40 e 50, sdo
precursores ao apresentar areas e espagos coletivos exteriores abertos em
guantidade bem superior aquelas encontradas nos condominios de edificacdo Unica,
prenunciando o condominio extensivo e com prevaléncia de areas condominiais fora

da habitacao.
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Estacionamento/equipamentas
Area do conjunto
8 ore  OC it

Figura 12: Situacdo do Edificio IPASE na Malha
Urbana.
Fonte:CHIARELLI, 2000.

Até a década de 30, por sua vez, verifica-se pequena interferéncia estatal no
setor habitacional. O avanco da industrializacdo, a partir de entdo, confere as areas
urbanas a condicdo de foco dindmico da economia, gerando elevada demanda
habitacional. Iniciara-se, no periodo, a conformacdo de um problema econdmico
social, cuja evolucédo refletiu-se, em grande parte, na maioria das cidades:
indisponibilidade de espaco habitavel com igual padrdo de qualidade na infra-
estrutura, pressionando ocupacdes periféricas para expansao urbana.

Embora a forma corrente de expansédo urbana nas décadas de 20 e 30 fosse
o loteamento, no mesmo ritmo que se incorporam &reas novas para sua expansao, a
cidade experimenta continuado crescimento imobiliario, alicercado no quadro
econdbmico vigente e estimulado pelos planos urbanisticos. Os limites urbanos
reconhecidos sao significativamente alterados, neles incorporando-se éareas até
entdo suburbanas, processo induzido por intervengdes do poder publico, tanto pela
promocdo de loteamentos em areas do municipio, quanto pela aprovacdo de
loteamentos privados, cujo objetivo, certamente, centrava-se em fazer frente a
pressdo por moradia, gerada principalmente pelo crescimento populacional. Na
pratica, efetivamente, “o incremento populacional expressou-se na cidade de duas
formas: de um lado, observou-se um processo de densificacdo dos vazios urbanos
e, de outro, um crescimento da area urbanizada através da implantacdo de novos
loteamentos” (MOURA, 1998 p.56)
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Este proposito de ampliar a oferta de lotes no periodo considerado, segundo a
autora, esta contido no “Projecto de Ampliamento da Cidade de Pelotas”, realizado
em 1924, primeiro plano de desenvolvimento urbano de que se tem informacé&o. De
efeito duradouro, o plano perdura até por volta dos anos 50, mantendo aberto o
potencial de ocupacdo de diversas areas novas e representa um estimulo a
densificacdo das zonas centrais.

O resultado alcancado pelo plano urbanistico, bem como sua representacéo
para fins de expanséo da cidade, ndo escapa da observagao de especialistas, entre

estes SANTOS (1981, p.25), que na precisa andlise oferecida, assim expressa:

“As areas urbanas mais centrais, mas acessiveis e melhor servidas por
facilidades urbanisticas passam a ser as mais disputadas pelas
atividades de producdo mais fortes e pelos usos de consumo mais
“nobres”. Como o espago localizado é um bem natural Gnico, sado
descobertas formas de reproduzi-lo a dois niveis: tecnologicamente,
pela criacdo de solos artificiais (edificios em altura), o que permitiria a
maximizacdo da densidade de ocupacdo de um mesmo lugar;
socialmente, pela remocéo de populacdes e de atividades de lugares
tornados “bons demais” para ambas, o que abriria novas possibilidades
para a solucéo anterior.” (SANTOS, 1981, p. 25)

As premissas daquele plano de desenvolvimento, retomando avaliacdo da
autora, remontam h& pelo menos trés décadas e envolvem tragado novo para 0s
quarteirdes, desenho de avenidas radiais e outras ruas com curvas ou inflexdes,
rompendo com a linearidade dos logradouros e a ortogonalidade dos cruzamentos,
caracteristica dominante do tracado reticulado®. O denominado projeto de
“ampliamento” continha diretrizes de expansédo, melhoramento, conforto e
embelezamento, no que favoreceu, como dissemos, o ja pujante mercado imobiliario
da época, e vai estender-se, inclusive, até primérdios da década de 50. Urbanizacao
e construcdo prosseguem juntos tanto servindo para expansdo da cidade quanto

para incrementar-se este mercado, constatacdo que, segundo SANTOS (1981),

® Tracado reticulado é aquele em que os logradouros sdo paralelos entre si, assim dispostos em
duas dire¢des opostas, de tal forma que as ruas se cruzam formando angulos retos.
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confere a década de 1950 a condicdo de ser tomada como um marco no processo
de evolucéo urbana a que foi submetida a maioria das grandes cidades brasileiras.

Prossegue o autor com a afirmacgdo de que “é nesta época que comeca a ser
impressa no espaco, de modo sistematico e progressivo, uma ordem fisica
correspondente a organizacdo econdmica da sociedade capitalista em formacéao”.
Notada evolucdo tecnolégica e progresso econdémico abundante fundem-se na
década de 50 para materializar o que seria a organizagao fisica mais elogiente do
condominio: o edificio em altura.

O periodo é fortemente marcado pela verticalizacdo das cidades e Pelotas
ndo foge a esta tendéncia, em funcéo da privilegiada situacdo econdmica de que
desfrutara a época, além da existéncia dos planos urbanisticos especiais
mencionados.

Incentivo a verticalizagdo ou a configuracdo de um padrdo minimo para o
porte das edificacbes, ocorre no final da década de 40 com a edicdo da Lei n°® 76,
em dezembro de 1948, que delimita um perimetro e locais onde obrigatoriamente
as construcdes deveriam conter, no minimo, 3 pavimentos (MOURA, 1998, pg.55).
Consequéncia deste condicionamento, “a lei levou a aprovacao e construcdo de uma
série de pequenos edificios de trés ou quatro pavimentos, construidos sobre os
alinhamentos do terreno, onde o térreo e a sobre loja se destinavam ao comércio e,
0S outros pavimentos, a salas ou apartamentos.” (op. cit p. 56)

Decorréncia desta condicdo obrigatéria contida na lei urbanistica, a de
conterem, no minimo, trés pavimentos, sujeitam-se tais edificacdes ao registro
imobiliario individual prescrito no decreto editado em 1928, bem como no que o
substituiu, em 1943, ambos abordados no capitulo anterior.

Identificado com aquela caracteristica, no mesmo periodo a que se refere a
lei, mais precisamente no ano de 1934, em que pese a recessdo da década de 30,
ergue-se em Pelotas o primeiro edificio a superar os quatro pavimentos: o Edificio
Gléria, situado no centro comercial da cidade, na esquina das ruas Andrade Neves e

Marechal Floriano, com cinco pavimentos, em que 0 uso previsto para o térreo, o 1°

% O perimetro a que se refere a Lei é o quadrilatero da area central delimitado pelas ruas General
Neto, a norte; Rua Tiradentes, a sul; Rua Félix da Cunha, a leste; e Rua General Oso6rio, a oeste.
Fora este perimetro foram ainda incluidos os trechos sul da rua XV de Novembro, até a Rua Dom
Pedro Il e o oeste da Rua Marechal Floriano até a antiga ponte de pedra (local situado antes do
ingresso na praca 20 de Setembro). MOURA (1998, p.55).
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andar e o 2° andar®’, difere dos demais dois pavimentos, ambos ocupados com
apartamentos. Segundo SCHLEE (1993, p.192,193) o exemplar é significativo ndo
sé pelo porte inédito, mas por materializar uma nova tipologia, pois “o prédio
demonstra claramente uma tentativa de englobar em uma U(nica edificacéo,
programas diferenciados que deviam atender uma demanda de novos espacos”.
Adaptacdes ou transformacfes nos programas refletem mudancas econémicas em
que a cidade “deixava de estar predominantemente vinculada a producéo e passava
a intermediacao e a prestacao de servigos”.

Figura 13: Edificio Gloria (1934). Previsao
original para uso comercial nos trés
primeiros pavimentos.

Fonte: MEDVEDOVSKI, 2002(b).

Neste periodo, e até a década de 50, apesar dos incentivos existentes, ndo se
consubstancia uma verticalizacdo efetiva, embora a forma condominial de
organizacao fisico-espacial ja se fizesse razoavelmente bem difundida na pratica,
ainda que sem a importancia ou a conotacao atual, como bem demonstram os novos

requerimentos de programa e suas consequéncias na organizacao fisica.

¥ Segundo SCHLEE (1993, p.193) o Edificio Gléria foi projetado para abrigar um grande magazine no
térreo e no segundo pavimento com 692,00 m?; o terceiro pavimento foi destinado a salas de aluguel
(9 unidades); o quarto e quinto pavimentos a apartamentos também de aluguel. A data de 1934 é a
de inicio da construcéo, sendo que até 1940 nado se havia concluido o quinto e Ultimo pavimento.
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VERISSIMO e BITTAR (1999) situam a questdo do avanco dos condominios
num contexto natural de evolucéo da casa brasileira, embora como resultado de um
processo que se mostra lento para a aceitagao da modalidade coletiva de habitacao.
Segundo os autores, “nos anos 20, um novo modo de morar surge no Brasil
causando uma rejeicdo inicial: os edificios de apartamentos, edificacbes de varios
pavimentos com algumas unidades por andar que comegavam a rasgar 0os céus das
grandes cidades”. A proposta, complementam o0s especialistas, “causa tanto
admiracdo quanto resisténcia, envolvendo um processo de convencimento que
comeca desde a compra do terreno que comportaria o edificio, muitas vezes ou
guase sempre em local tradicional, onde o palacete individual cede lugar para o
prédio de apartamentos”. No ambito local, a resisténcia a verticalizacdo e ao
condominio resta confirmada no trabalho de MOURA (1998, p.126), que credita sua
origem a causas diversas, entre elas o fato do prédio ndo contemplar espacos de
uso coletivo similares ao da casa, como, por exemplo, o patio para 0 uso
recreacional. O processo vagaroso com que se edificou em altura, viu-se bem
caracterizado por SCHLEE (1993, p.192) que, de 1930 a 1949, detectou a
construcdo de apenas mais cinco edificacbes nesta categoria, aléem do edificio
Gloria, ja referido. Sdo elas: a do Palacio do Comércio (1939), na rua XV de
Novembro esquina Sete de Setembro; a da Caixa Econdmica Federal (1943) na rua
Anchieta esquina Sete de Setembro; a do Edificio Ribas (1945), na rua Anchieta n°
1991; a do Edificio APIP (1947), na rua Anchieta n° 1977 e a do Edificio Del Grande
(1947), na Praca Coronel Pedro Osério n°® 162. Entre outras caracteristicas comuns,
tais prédios destinavam, pelo menos, o pavimento térreo para outras atividades que
ndo a residencial, instituindo o uso misto na edificagdo, embora fossem

prioritariamente habitacionais.
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Figura 14: Edificio da Caixa Econfmica Figura 15: Palacio do Comércio (1939).
Federal (1943). Fonte: MEDVEDOVSKI, 2002(b).
Fonte: MEDVEDOVSKI, 2002(b)

Figura 17: Edificio Del Grande (1947).
Fonte: MEDVEDOVSKI, 2002(b).

Figura 16: Edificio APIP (1947).
Fonte: MEDVEDOVSKI, 2002(b).

Neste elenco, merece referéncia especial o Edificio APIP, propriedade da
Associacdo de Proprietarios de Iméveis de Pelotas, pois € o primeiro prédio que

contempla outra area de uso comum além das escadarias e circulagdes. Trata-se do
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patio destinado a um playground, denominado na época “parque infantil”, e da casa
do zelador, ambos localizados na area livre dos fundos do lote, porcdo equivalente a
1/3 da medida de profundidade do mesmo. Em todos os casos, estdo presentes as
areas internas descobertas destinadas a iluminacdo e ventilacdo dos
compartimentos internos intermediarios, acessiveis na base, ao mesmo tempo
caracterizando areas comuns e area privativa fechada descoberta, composicao que

equivale a espacos ou dependéncias tipicas de condominio.

Figura 18: Casa do zelador nos fundos do lote do Edificio
APIP.
Fonte: MEDVEDOVSKI, 2002(b).

Contudo, maior estimulo & edificagdo em altura, aplicavel em qualquer local
da &rea urbana, inclusive podendo alcancar cota bem superior a esta — a da Lei n°
76/48 — ja estava presente no codigo de obras de 1930 cujo limite maximo poderia
alcancar até 7 ou 8 pavimentos.

No entanto, os incentivos anteriormente relatados representavam uma quase
Imposicao de regras novas como tentativa de reverter um quadro de “profunda crise
na construcao pelotense”, cujos numeros apurados por SCHLEE (1993, p. 147,148)
junto ao arquivo municipal competente, indicavam para o periodo 1932 a 1947, um
decréscimo sensivel na média de projetos/ano apresentados, de apenas 148 neste

periodo considerado contra 356 nos ultimos cinco anos da década de 20.
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Da analise detalhada produzida por SCHLEE (1993) acerca da desenvoltura
do setor no intervalo de vinte anos, de 1930 até 1949, atentando-se para 0s tipos®®
de edificagdo aprovados que estejam a sugerir origem dos condominios, observa-se
nos primeiros dez anos a quase inexisténcia de projetos classificados como

“conjuntos de casas de renda®”

, aparecendo numeros mais expressivos desta
tipologia nos anos de 1946 (6 conjuntos) e 1948 (8 conjuntos). Igual desempenho é
registrado nos mesmos anos para os “sobrados” com 9 unidades e 8 unidades,
respectivamente, estes provavelmente habitacdes independentes entre si, portanto
nao constituindo condominio.

Neste sentido, cumpre destacar neste segmento ou classificacdo de
“conjuntos de casas de renda”, as vilas residenciais*® da época, identificadas como
manifestacdo primeira de organizacdo espacial com presenca de requisitos fisicos e
disposicdo que necessariamente obrigam o uso coletivo de espacos exteriores,
impondo uma relacdo condominial. As chamadas vilas residenciais constituiam-se
de casas térreas ou sobradadas dispostas em terreno Unico e com area de uso
comum, geralmente representada pela via de acesso a todas as unidades. Atribui-
se, assim, a esta alternativa destinada ao atendimento de um maior volume da
crescente demanda por moradias, a origem do espaco coletivo exterior na habitacao

multifamiliar. MEDVEDOVSKI (1998, p.164) assinala que “esta solucao, ja presente

% A categoria de tipo, ou das tipologias (estudo dos tipos), refere-se a um modo repetido de
organizacdo do espaco e prefiguracdo da forma que se possa toma-la como um modelo de
referéncia. (WAISMAN, 1972, p.63). Segundo COMAS (1986, p.11), o tipo € um instrumento de
projeto, um principio normativo comum a realizacGes fisicamente similares, ainda que nao
necessariamente idénticas. A viabilidade de utilizar-se o tipo reside nas vantagens de tempo, esforco
e dinheiro que decorrem do emprego de solu¢cdes semelhantes para problemas reconhecidamente
semelhantes.

% Denominam-se casas de renda aquelas habitacdes operarias para aluguel, erguidas principalmente
por pequenos proprietarios, que de alguma forma procuravam participar do processo de acumulagao.
MEDVEDOVSKI (1998, p.164); construidas em fita e adotando o partido da casa no alinhamento
predial, tanto as moradias independentes quanto as que constituiam vilas residenciais, consistiam de
pequenos empreendimentos com 6, 8 ou 10 unidades. Nomeia-se como vila o conjunto planejado de
habitacfes populares, termo ainda hoje utilizado para designar estes conjuntos, COMAS (1986, p.16)

“ MEDVEDOVSKI (1998, p.165), recorrendo ao acervo do NEAB — Niicleo de Estudos de Arquitetura
Brasileira da FAUrb — UFPel localizou o levantamento de cinco vilas residenciais com as
caracteristicas anunciadas. Sao estas: Vila Delfina (ano 1950) com 6 sobrados; Vila Paraiso, antiga
Vila das Palmeiras (ano 1920) com 12 casas térreas; vila sem denominacdo a Rua Santos Dumont,
328 (ano 1944) com 10 casas térreas, vila também sem denominagdo a Rua Santa Cruz, 1090 e
1102% (ano 1951) com 7 casas térreas; e vila igualmente sem nome que a identifique a Rua Gen.
Telles 370 (sem data) com 7 casas térreas. Pelo menos outras duas vilas com iguais caracteristicas
sdo identificadas proximas da area central, com execu¢do no mesmo periodo. Séo elas: Vila a Rua
Tiradentes, 1172 (ano 1955) com 14 casas térreas; vila a Avenida Bento Gongalves, 3096 (ano 1954)
com 7 casas térreas. Mais tarde (ano 1966) outra vila com casas térreas e sobrados € edificada a
Rua XV de Novembro 292, 294, 296, e 298, esquina Rua Uruguai, por este logradouro sob nimero
1609 e adjacentes, com um total de 12 unidades e a peculiaridade de conter no seu interior um local
especifico para garagem.

59



no pais desde os finais do século passado nas cidades em fase de industrializacéo e
acelerado crescimento populacional, recebe as mais diversas denominac¢des, como
“avenida”, “vila das fabricas”, “vila operéria’, “vila comercial’, para um mesmo
principio constitutivo: a rua interna de acesso comum as unidades habitacionais, de
circulagdo semipublica, aproveitando parcelas de terreno de maior profundidade sem
0s custos de abertura de uma via publica (VAS e ALBERNAZ, 1986; SOUZA, 1985;
REIS, 1994)".

A maioria destes conjuntos horizontais de habitagdo localiza-se na éarea
central da cidade e, mesmo contendo implantacdo e volumetria diversa das casas
térreas individuais do quarteirdo onde se inseriam, mantinham-se nele perfeitamente
integrados, especialmente em relacdo a composicdo dos planos verticais na quadra
correspondente, em que ndo se percebia, via de regra, ruptura na sequéncia dos

elementos da fachada.

N

Figura 19: Vila Residencial a Rua Santos
Dumont. Ao fundo, portdo de acesso a area Rua Santos Dumont. Fachada e volumetria
coletiva. integradas ao panorama do quarteirdo.

Fonte: MOURA, 1995. Fonte: MOURA, 1995.

Figura 20: Vista externa da Vila Residencial a

Geralmente, a entrada para a area de uso comum, no alinhamento predial,
efetivava-se através de uma porta ou portdo ligeiramente maior do que aquela
utiizada nas demais casas do quarteirdo, quando n&o era marcado o local de
acesso por um portico, que nos empreendimentos mais recentes e com este mesmo

tipo de disposicao serviam, inclusive, para o acesso eventual de veiculos.
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Figura 21: Vila Residencial Rua XV de Figura 22: m. Vista geral dos sobrados,
Novembro esquina Rua Uruguai. Pértico e valorizagdo da esquina da  quadra.
sacada marcando a entrada e casas térreas no

interior.

A obtencdo de uma visdo completa do acervo de conjuntos habitacionais que
se somam aos exemplos de condominios anteriormente citados e que remontam a
década de 30, estdo contemplados nos estudos de MEDVEDOVSKI e MOURA
(1989) e CHIARELLI (2000).

Este ultimo, na elucidativa sistematizacdo do capitulo que trata do diagndstico
dos conjuntos residenciais em Pelotas, oferece a cronologia basica para a
composicdo de um quadro diagnostico detalhado a respeito do tema, desta feita
oferecendo uma relacdo de condominios ja mais extensa do que aquela
representada no estudo produzido em 1989, cujo intervalo abarcava periodo de
1970 a 1987. Sua ampliacdo, entretanto, visa incorporar formas aparentemente
diferenciadas de organizacéo espacial, havidas na possivel origem dos condominios
em geral, bem como nas solugdes alternativas mais recentes, depois de cessadas
as politicas do BNH.

Para tanto, no panorama de producdo do mercado imobilidrio anteriormente
circunstanciado, para efeito de identificacdo do condominio e diagnéstico dos
principais conjuntos de habitacdes, caracterizam-se 0s seguintes periodos de
analise:

1° Periodo — Décadas de 30,40 e 50

2° Periodo — Pré-BNH, até 1963.

3° Periodo — BNH, de 1964 a 1986.

4° Periodo — P6s-BNH, de 1987 a 1997.

5° Periodo — De 1998 a 2002.
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Assim, aquela sistematizacdo encontrada mais recentemente no trabalho de
CHIARELLI (2000), agregou-se referéncia as multiplas formas de condominio das
décadas de 30 e 40, jA comentadas, e mais 0 que se ergueu apos 1998, sob um
modo diferenciado de producdo e empreendimento, como veremos nos comentarios

relativos a tal fase especifica, apostos na parte derradeira deste breve diagndstico.

2.1.2. Breve Diagnéstico dos Conjuntos Residenciais

Introducado — Caracteristicas de Producdo do Objeto Pesquisado

Ultrapassada a etapa da analise geral de comportamento do mercado
imobiliario, com o que se procurou identificar a origem dos condominios e sua
expressao sob diferentes configuracbes ao longo do tempo, compete diagnosticar o
namero de conjuntos existentes, identifica-los cronologicamente, conhecer os dados
fisicos e populacionais que os caracterizam e, principalmente, quantificar a grandeza
do problema sob estudo.

Estdo presentes no quadro diagndstico da autora, sequencialmente
sistematizados sob o titulo de: “Conjuntos Habitacionais licenciados em Pelotas no
periodo de 1956-1957”, os seguintes dados especificos:

¢ Ano de licenciamento
e Nome do Conjunto

e Endereco

e Area do terreno

¢ N° de Blocos

¢ N° de Pavimentos

¢ N° de Apartamentos
« N° de Habitantes* e

e Densidade*?

*1 0 nimero de habitantes considerado no cadastro dos conjuntos habitacionais é o que esta definido
no plano diretor do municipio (lei municipal 2565/80), em vigor desde 1980, e que estabelece 5
(cinco) moradores por unidade habitacional. O critério do IBGE para a regido e municipio fixa 3,5
habitantes por moradia.

*2 Densidade é critério de apuracgdo da quantidade de populacdo residente em areas habitacionais,
em geral tomada por quildmetro quadrado, no ambito regional e, mais correntemente, como
instrumento de planejamento na esfera municipal, avaliada e expressa em habitantes por hectare
(hab/ha).
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Este grupo de dados é resultado da composicdo, em uma Unica tabela, das
listagens indexadas em separado por diferentes indicadores, avaliados nos trabalhos
supracitados de MEDVEDOVSKI e MOURA (1989) e CHIARELLI (2000). Com
especial interesse estdo reunidos aqueles indicadores que retratam e expressao
mais auténtica do condominio, qual seja a que é oriunda do conjunto habitacional
mais extenso e com as caracteristicas logo adiante explicitadas.

Acrescenta-se, ainda, a titulo de informacdo complementar, o nome dos
profissionais autores dos projetos respectivos e das empresas construtoras
executantes dos empreendimentos. Despreza-se, contudo, da mesma forma como
nos deparamos sob a mesma justificativa na principal fonte consultada, e que
igualmente acompanhamos, a localizagédo do elenco de conjuntos pesquisados na
planta da cidade e qualquer referéncia de andlise sobre a conveniéncia ou
adequacao desta localizacdo na malha urbana, pois escapa do propdésito a que se
destina o presente estudo.

Para a retomada e complementacdo do levantamento dos conjuntos
habitacionais, abrangendo todos os periodos considerados no final do item anterior,
e segundo critério de selecdo, que admite relagcdo entre gestdo condominial e
verticalidade dos conjuntos, destacam-se na observacdo somente aqueles dotados
de mais de um bloco e com altura de, no minimo, 3 pavimentos. Alids, um dos
fatores que caracteriza o conjunto habitacional, diferentemente do condominio em
prédio isolado, é exatamente a existéncia de pelo menos dois blocos distintos,
dispostos independentemente e associados por espaco comum, utilitario ou nao.

O cadastro completo dos conjuntos residenciais licenciados entre 1956 e 1997
esta disponivel no trabalho de CHIARELLI (2000, p. 83 a 88) e de cuja compilacao
resulta a exposicdo de 66 conjuntos arrolados na condicdo acima especificada.
Extraimos do cadastro apenas 0s seis conjuntos de que se trata o presente estudo,
compondo um quadro-diagnostico resumido, demonstrando aqueles dados
especificos listados para os casos aproveitados na avaliacado da gestéo (Fig. 23).
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ANO Nome do Conjunto Endereco AT(m?) AC - Area N° de N° de N° de N° de Densidade Autores do Projeto Empresa
*1 *2 Construida | pavime | blocos economias | habitantes (hab/ha) *6 Construtora
(m?2) ntos *4 +5
*3

56 Ed. IPASE Quinze de Novembro, | 001516,54 | 002100,00 3 003 0020 00100 0659,35 Rocha Freitas e Rocha Freitas e

113 Wierzchowski Wierzchowski
66 COHABPEL Baréo de Azevedo 139537,00 | 071447,54 4 109 1296 06480 0464,39 José Raphael CITESULe S. A.
68 Cooperativa dos Machado, 588 (Gen. Gomes Lopes (a) e Imobilidria Real
68 Operarios de Pelotas Osorio e Pinto Gongalo Figueiroa
68 Martins) (@)
70
75 COOHAPRIN — Ferreira Viana, 331, | 006773,49 | 008989,40 | 4 e 004 0142 00710 1048,20 Miguel Curi Hallal | Construtora Pelotense

Cooperativa Hab. 351 (José Brusque, 7 (e) Ltda.
Princesa do Sul 41,51,61,71, 95 e 36)
79 COHADUQUE Duque de Caxias, 034584,00 | 046020,45 4 028 0752 03760 1087,20 | Geraldo Delanoy (a) | Construtora Pelotense
Cooperativa 237 Ltda.
Habitacional Duque de
Caxias
82 Parque Residencial Prof. Araujo, 2149 016235,00 | 016222,28 4 013 0236 01180 0726,82 José Leonardo F.N. Carvalho
85 LARGO VERNETTI Villas Boas
Caruccio (a)

95 VILLAGE CENTER | Juscelino Kubitschek | 083253,35 | 038716,00 2 040 1000 05000 0600,57 Fernando Caetano Concretos Carvalho

de Oliveira, 2200

(a), Marcia Rotta (a)
e Helenice do Couto

@

Industria e Comercio

Figura 23: Cadastro de Conjuntos Habitacionais Licenciados em Pelotas — 1956-1997.
Fonte: CHIARELLI, 2000, com atualizacfes.

*1 - Ano - é referente ao ano de licenciamento ou aprovacéo pelo municipio.
*2 - AT - é Area total de terreno licenciado.
*3 - AC - é Area construida total.

*4 - N° de habitantes é calculado pela relacdo 1 unidade habitacional para 5 habitantes (Fig. 23) e 1 unidade habitacional para 3,5

habitantes (Fig. 24), conforme consta no Plano Diretor de Pelotas e parametros especiais da Caixa Econ6mica Federal e
municipio, respectivamente.
*5 - Densidade é calculada pelo nimero de habitantes por hectare de area de terreno utilizado para implantagéo.

*6 - Autores dos projetos refere-se aos arquitetos (a) ou engenheiros(e) responsaveis, segundo plantas originais e documentos

de autoria, como Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART e requerimentos oficiais protocolados no municipio para
aprovacao e licenciamento.




ANO Nome do Conjunto Endereco AT(m?) AC - Area N°de | N°de N° de N° de Densidade Autores do Projeto Empresa
*1 *2 Construida | pavime | blocos | economias | habitantes (hab/ha) *6 Construtora
(m2) ntos *4 +5
*3
02 Residencial Av. Salgado Filho, 11483,72 8298,80 4 10 160 560 487,64 Adriana Schmidt da Ricardo Ramos
GUERREIRO 1361 Costa(a), José Luis Construtora Ltda.
Pereira Lockschin(e),
Marcia Rabassa
Hax(a), Ricardo
Ramos(a)
02 | Residencial MARCILIO Rua Marcilio Dias, 11672,98 8166,92 4 10 160 560 479,74 Adriana Schmidt da Ricardo Ramos
DIAS 2553 Costa(a), José Luis Construtora Ltda.
Pereira Lockschin(e),
Marcia Rabassa
Hax(a), Ricardo
Ramos(a)
02 | Residencial SOLAR DO | Rua Gongalves Ledo, | 15079,72 8218,76 4 10 160 560 371,35 Adriana Schmidt da Ricardo Ramos
SUL 26 Costa(a), José Luis Construtora Ltda.
Pereira Lockschin(e),
Marcia Rabassa
Hax(a), Ricardo
Ramos(a)
02 Condominio Rua José Lins do 9530,35 7797,27 4 05 136 476 499,45 | Noé Vega (a), Martha Roberto Ferreira
Residencial BAIRRO Rego, lote 489 Amaral (a), José Comercial e
CIDADE Maria Paiva (a), Construtora Ltda.
Ubirajara Garcia Leal
(e), Wolney Cericatto
(e)
02 Condominio Av. lldefonso Simbdes 8421,20 6713,00 4 04 120 420 498,74 | Noé Vega (a), Martha Roberto Ferreira
Residencial LACADOR Lopes, 662 Amaral (a), José Comercial e
| Maria Paiva (a), Construtora Ltda
Ubirajara Garcia Leal
(e), Wolney Cericatto
(©)]
02 Residencial ALTA Rua Luiz Braille, 277 9427,00 6875,00 3e4d 09 132 462 490,00 | Pablo Dias Crespi (a), Construtora Theo

VISTA

Eduardo de Quadros
Bertoni (e), Ivan
Gervini (e), Alvaro
Xavier (e)

Bonow

Figura 24: Cadastro dos Conjuntos “Par” Licenciados em Pelotas — 2002.
Fonte: Elaboracgéo propria a partir de consultas as empresas construtoras. Base: Compilagdo adotando modelo produzido por CHIARELLI, 2000.
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Assim, inclusive para restringir o espectro pesquisado e torna-lo exequivel,
seguindo critério idéntico ao utilizado pela autora, excetuou-se do levantamento
muitos outros conjuntos, por um ou outro critério, e até mesmo por ambos, em razao
de conduzir-se o foco de andlise para aqueles com diversidade fisica horizontal
como, por exemplo, os que dispdem de espacgos coletivos exteriores, e providos de
areas condominiais ndo exclusivamente nas proprias edificacdes que os compdem —
as que abrigam os apartamentos — condicdo nem sempre presente nos prédios ou
blocos de até dois pavimentos. Estes, por sua vez, admitem acesso independente,
caso que descaracteriza, em parte, o tipo de condominio alvo de estudo no trabalho,
em que se busca a presenca de areas condominiais ndo limitadas as edificacdes ou
tdo somente ao seu entorno imediato, distribuindo-se por inteiro na implantacédo do
conjunto.

Sob o ponto de vista da gestdo, condominios com tal caracteristica, caso dos
conjuntos residenciais Guabiroba e Lindéia*, inclusive abertos e com tamanho muito
grande (classificagdo na Fig. 25, a seguir), de certa forma foram analisados por
MEDVEDOVSKI (1998), estudo que evidencia inexisténcia da uniformidade fisica
que se pretende encontrar nos casos de estudo. A uniformidade a que nos
referimos, consideradas as inimeras modificacdes produzidas, reside em identificar
uma tipologia, um modo ordenado de arranjo e distribuicdo espacial que permita,
conforme o caso, identificar problemas e dificuldades inerentes aquela forma de
organizacao especifica, quando em uso e sob determinada administracao.

Neste aspecto, também se admitindo relacdo da gestdo com o porte dos
conjuntos, vale reproduzir o critério de classificagdo adotado por CHIARELLI para o
tamanho das glebas de terreno onde se assentam as edificagdes (2000, p.93).

* Veja-se mais detalhadamente sobre o modo da gestéo e caracteristicas fisicas da composicédo de
habitacdes com dois pavimentos em condominios abertos, o estudo de caso dos conjuntos Guabiroba
e Lindéia, ambos localizados em Pelotas/RS, abordados por MEDVEDOVSKI (1998) no trabalho
intitulado “A vida sem condominio: configuracdo e servigos publicos urbanos em conjuntos
habitacionais de interesse social”.
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Na classificacdo proposta, tem-se:

TIPO / PORTE AREA (m?2)
A PEQUENO Ate 1500
B MEDIO De 1500 a 15000
C GRANDE De 15000 a 45000
D MUITO GRANDE Acima de 45000
Figura 25:Classificacdo do Porte dos Conjuntos Habitacionais em Relacdo a Area do

Terreno.
Fonte: CHIARELLI, 2000.

Observa-se, no periodo BNH, que houve tendéncia mais acentuada para
construcdo de conjuntos de médio porte. Em compensacao, no periodo pés-BNH, ha
sensivel reducdo na producdo destes conjuntos (cerca de 60%) e aumento do
namero de conjuntos considerados grandes, de 3 no periodo BNH para 7 no periodo

subsequente.

Diagndéstico — Analise dos Dados Levantados

Com referéncia a avaliacdo do primeiro periodo, consoante cronologia
proposta, dispensou-se o rigor de classificacdo e até o levantamento completo dos
dados cadastrais encontrados na composi¢cao dos “conjuntos”, mais interessando
identificar disposi¢do fisica ou agrupamento com caracteristicas efetivas de
condominio. Exemplos deste periodo, que abrange as décadas 30, 40 e 50, revelam
um modo peculiar de reunir habitacdes individuais, independentes, sob forma de
habitacdo coletiva. Sdo as chamadas Vilas Residenciais constituidas por casas
térreas ou assobradadas, dispostas sobre terreno Unico e com area de uso comum,
geralmente representada pela via de acesso a todas as unidades, somada aos
passeios de pedestres junto das habitacbes. Embora néo estivesse presente a
nocdo do agrupamento condominial, como forma de repartir necessidades comuns e
muito menos distinguir com precisdo a propriedade exclusiva daquela de uso
coletivo, a modalidade representa com efetividade o advento do condominio.

Durante o primeiro periodo, a auséncia de registro dos conjuntos habitacionais

encontra justificativa na construcéo destas vilas operéarias ou de grupos de casas de
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aluguel, geralmente dispostas em forma de fita, restritas a um ndmero pequeno de
moradias, em geral pouco diferindo da forma de organizacdo que dominava 0s
quarteirdes semi-ocupados. O fato, de certa forma, explica o surgimento do primeiro
e Unico conjunto residencial somente no segundo periodo, precisamente em 1956,
como consequéncia do modo difundido a partir da criacdo dos Institutos de
Aposentadoria e Pensédo — IAPs, CHIARELLI (2000, pg.89), e materializado com a
construcéo do conjunto IPASE, antes mencionado.

Desta forma, reunindo as caracteristicas perseguidas pelo estudo, inexiste
licenciamento de conjuntos abrangendo praticamente todo o intervalo do primeiro
periodo. Numericamente, para o0s periodos subsequentes, encontram-se
cadastrados apenas 1 conjunto na etapa que antecede o BNH (até 1963), 44
conjuntos na etapa BNH (de 1964 a 1986), 21 conjuntos na etapa p6s-BNH (de 1987
a 1997), e 06 conjuntos na etapa atual (de 1998 a 2002), conforme a Tabela 1.

Tabela 1: Producéo de Conjuntos Residenciais no Periodo de 1930 — 2002, quanto ao Numero de
Conjuntos Licenciados

N.° de conjuntos Porcentagem % Média anual
1° periodo 1822-1929 0 0,00 0,00
2° periodo 30-63 (34 anos) 1 1,38 0,03
3° periodo 64-86 (23 anos) 44 61,11 1,01
4° periodo 87-97 (11 anos) 21 29,16 1,90
5° periodo 98-02 (05 anos) 6 8,33 1,20
Total 72 100%

Fonte: Elaboracao prépria, baseada em CHIARELLI, 2000, com atualizacdes.

Entretanto, o condominio extensivo e diversificado em suas caracteristicas
fisicas, consolida-se inegavelmente na fase BNH e po6s-BNH. Dados numérico-
quantitativos encontrados em MEDVEDOVSKI e MOURA (1989), e também
CHIARELLI (2000), aqui reproduzidos, tais como n° de conjuntos, n°® de economias e
area de terreno, entre outros, demonstram o vigor do periodo para a producdo dos
conjuntos habitacionais, a diversidade das configuracdes espaciais com que foram
projetados e a variedade que apresentam, apesar da repeticdo do modelo de

origem.
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Verifica-se, no periodo intermediario, a partir de 1967 até 1986, principal em
relacdo aos condominios e eminentemente marcado pelas politicas do Banco
Nacional da Habitagdo, o maior numero de conjuntos residenciais construidos,
conforme consignado no levantamento. Juntado ao subsequente, perfaz um
intervalo de aproximadamente 20 anos — periodos BNH e p6s-BNH — e engloba o
maior volume na producdo de conjuntos habitacionais, se comparado as demais
fases analisadas. Conseqlentemente, € neste momento de acentuacdo do modo
coletivo de habitagéo, de difusdo da forma nova de moradia, associada sobremodo a
espacos comuns, que se consolida, na pratica, o instituto do condominio, como
mostrou a Tab.1.

Conforme a tabela, observa-se a construcéo de 65 conjuntos habitacionais no
periodo, contra apenas 1 edificado até entdo, transformando-o num exemplo
pioneiro na modalidade, Unico durante o extenso intervalo de 34 anos. Este Unico
conjunto edificado, promovido pelo Instituto de Previdéncia e Assisténcia dos
Servidores do Estado — IPASE, erguido em 1956, representa um marco na
constituicdo dos condominios sob a forma de conjuntos habitacionais.

Por outro critério de avaliacdo, qual seja o do niumero de conjuntos e das
correspondentes areas de terreno, percebe-se que o ano de 1979 é o que mais

desponta na produc¢do imobiliaria (Fig. 26).

Area total de terreno
por ano
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Figura 26: Grandeza dos Conjuntos Produzidos por Ano (1956-1997), segundo a area do
terreno.
Fonte: CHIARELLI, 2000, p.92.
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Neste mesmo periodo, segundo dados apontados por CHIARELLI (2000,
pg.90), somente durante 05 (cinco) anos, de 1978 a 1982, foram licenciados 32
conjuntos que equivalem a 48,5% do total, ou seja, a metade do que se empreendeu
em todos os demais momentos observados. Esta fase impar da politica habitacional,
extremamente favoravel aos grandes empreendimentos, como diz a autora, também
“corresponde ao incremento da atividade das COHABs, promovendo em Pelotas trés
conjuntos com cerca de 6000 unidades, todos licenciados em 1979.” Ainda segundo
CHIARELLI, este estimulo aos grandes empreendimentos esta relacionado com as
facilidades para liberacdo de recursos por parte do BNH, que financiou a maioria dos
conjuntos desse periodo.

J& a partir de 1983, até 1987, hd um decréscimo sensivel na participacdo do
BNH que, em igual periodo de cinco anos, libera apenas 6 conjuntos (9% do total),
bem indicando a acentuacdo da crise por que passara o0 sistema BNH, até sua
extincdo neste mesmo ano de 1987. Registra-se neste periodo, especialmente a
partir de 1980, que grande parte dos recursos, até entdo destinados para a
habitagéo, s&o transferidos para o financiamento de obras de infra-estrutura®** nos
municipios, envolvendo vultoso montante retirado da finalidade precipua a que se

destinara o sistema, ou seja, a construcdo de moradias.

Tabela 2: Producgéo de Conjuntos Residenciais no Periodo de 1956-2002 Quanto a Area de
Terreno Licenciada

I Area licenciada m? Porcentagem | Média anual — m?
1° periodo 1822-1929 0 0,00 0,00
2° periodo 30-63 (34 anos) 1.516,54 0,11 44,60
3° periodo 64-86 (23 anos) 1.006.275,00 72,46 43.751,08
4° periodo 87-99 (13 anos) 334.831,50 24,11 30.439,23
59 periodo 00-02 (03 anos) 46.069,75 3,32 9.213,95
Total 1.388.692,79 100%

Fonte: Elaboracgéo propria, baseada em CHIARELLI, 2000, com atualizagdes.

Tomando-se como referéncia as areas de terreno licenciadas, Tab.2 e Fig.26
anteriores, ha uma reducéo para menos de um terco, da fase BNH para a p6s-BNH.

Salienta-se, ainda, no ano de 1966 a acentuada expressao assumida pelo

* Os recursos provenientes do BNH para o financiamento de obras nos municipios destinavam-se
aos projetos CURA-BNH - Centros Urbanos de Recuperacdo Acelerada, assim identificados, que
consistiam de qualificar as areas urbanas de expansao ja delineadas, a partir da complementacao
das suas condic¢des de infra-estrutura como esgoto, sistema viario, pavimentacao etc.
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empreendimento do Conjunto Residencial Cohabpel, representando o Unico
destaque num periodo de quase 20 anos, de 1956 (ano do Conjunto IPASE) até
1976 (inicio do periodo que concentra 0 maior nimero de conjuntos).

A extincdo do BNH, ocorrida em 1987, provoca uma readequacao das
iniciativas no mercado imobiliario, favorecida pela estabilidade econémica, que se
iniciara em 1986 com o Plano Cruzado, tendo significado um momento de real
acréscimo no poder aquisitivo. Tal sucede, igualmente, a partir do ano de 1994 com
a edicdo do Plano Real, também de estabilidade econdmica, desta feita mais
duradoura, inclusive com a contencdo de preco dos principais insumos com
repercussao nos custos da construcdo civil. A possibilidade de programacdo do
eventual investimento, tanto no que se refere a previsdo de receita quanto ao
controle de custos, favorece o modo de auto financiamento adotado pelas empresas
construtoras e incorporadoras. A condicdo de financiamento direto, implementada
por volta de 1988, estende-se até 1997 e garante viabilidade fisico-financeira a um
bom numero de lancamentos imobilidrios. Ha, neste intervalo, registro de diversos
conjuntos habitacionais, ao todo cerca de vinte, muitos deles enquadrados nesta
modalidade de venda a preco global parcelado pelo proprio empreendedor.

A integralizacdo do valor do bem adquirido, por sua vez, obedece a um
cronograma de desembolso por parte do adquirente, que se desenvolve antes,
durante e depois de concluida a construcao, embora com duracdo de curto prazo
(cerca de 60 meses), tratando-se de financiamento direto e como forma autdbnoma
de suprir as necessidades financeiras para evolucéo fisica dos empreendimentos e
concretiza-los.

Os Conjuntos Jardim das Acacias (1989), Rua Brasil (1991), Jardins do Sul
(1993), Village Center | e Il (1995) e Jardim das Horténcias (1995), entre outros, sao
exemplos desta forma independente para producdo de conjuntos habitacionais,
responsaveis pela retomada da atividade no setor e pelo atendimento de uma
significativa parcela da demanda por habitacbes. Somente os conjuntos citados
totalizam 2426 unidades, quantidade comparavel a determinados periodos BNH e
pos-BNH, especialmente considerando o sistema de autofinanciamento e a natural
limitagdo do processo, dada a condicAo de ambos agentes envolvidos — o
empreendedor e o adquirente — cuja demanda de recursos alocados, por um e por
outro, nem sempre mostra-se suficiente para o suporte das necessidades de

desembolso na obra.
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Todos estes empreendimentos do periodo, a excecdo do Village Center |,
estdo enquadrados na categoria de conjuntos considerados grandes, seguramente
para garantir o j4 citado suporte financeiro, suficiente a concretizacdo do
investimento no que concerne a sua infra-estrutura, projetos e administracao
executiva.

Na fase atual, que abrange periodo de quatro anos, ndo mais houve producao
de novos conjuntos habitacionais seguindo o modelo antes descrito, apenas
continuidade daqueles ja em andamento. Deve-se, fundamentalmente, de um lado,
ao esgotamento do contingente de demanda com capacidade financeira para
contrair divida em razéo da queda do poder aquisitivo e, de outro, pelo aumento dos
custos de producdo no setor, além da escassez de recursos diretos e indiretos —
obtencao de crédito suplementar, por exemplo — que inviabilizam empreendimento
com previsao de longa duracao.

Os empreendimentos novos da fase atual, concretizados no corrente ano de
2003, mas iniciados no ano, anterior correm unicamente por conta do Programa de
Arrendamento Residencial — PAR da Caixa Economica Federal. Cadastrados,
licenciados ou executados até o presente momento tem-se seis empreendimentos,
com idénticas caracteristicas, todos seguindo parametros impostos pelo agente
financeiro (Fig. 24). S&o 868 unidades habitacionais, distribuidas em 10, 9, 5 ou 4
blocos continuos, sob forma de fitas, com 4 pavimentos. Com habitacbes compactas
(area limitada a, no maximo, 40,00m?) os conjuntos conservam uma caracteristica
dominante e comum aos demais conjuntos de outros periodos: a baixa taxa de
ocupacao. Entretanto, os blocos ou fitas isoladas de menor dimensao surgem
substituidos por fitas mais alongadas, tornando as edificacfes mais continuas.

Arrematando o diagnéstico, este critério ou parametro urbanistico — Taxa de
Ocupacédo — desponta com relevancia na observacdo dos conjuntos residenciais. A
baixa taxa de ocupacdo, em conexdo com areas consideradas inserviveis ou
residuais, tendem a colaborar negativamente com a gestdo condominial.

Dados numeéricos oficiais quantificando o universo dos conjuntos residenciais,
produzidos sob diferentes modalidades e classificados indistintamente, oferecem a
grandeza e a significacdo do condominio como organizacdo fisico-espacial
importante para analise. Compelido a proceder a cobranca da tarifa de agua e
esgoto em separado para os condominios, processo em vigor desde marco de 1997,

o Servico de Saneamento de Pelotas — SANEP cadastrou na oportunidade um total
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de 1788 condominios, incluindo suas diversas categorias. Este nimero atualizado,
segundo informacfes da propria autarquia, em janeiro do corrente ano, apontou
elevacdo neste agrupamento para 2218, indicando expansdo, por este critério, no
periodo de 6 anos, para mais 430 condominios, ou seja, registros por ano, em
média, de cerca de 70 novos cadastramentos. Mesmo de carater geral, incluindo
todos os conjuntos em que o abastecimento d’agua seja procedido de forma coletiva
e ndo somente 0s que caracterizam o0 objeto ora estudado — o condominio
residencial — o fato denota a preferéncia cada vez maior de opcao pelo modo

compartilhado de habitacao.

2.2 O ESPACO E A GESTAO CONDOMINIAL

A nova concepcdo de moradia coletiva, os conjuntos habitacionais, surgida
especialmente nas décadas de 50 e 60, faz emergir uma nova relacéo interpessoal
na habitagdo, bem como induz & consagragéo da instancia condominial, estendendo
tais relagbes para o ambito coletivo. No interior dos denominados conjuntos
habitacionais, instala-se um modo diverso de ver a cidade e a formular um espaco
urbano proprio. A interpretacdo das situacdes urbanas tipicas, como interacdo do
morador com a rua, O passeio e a casa, passa, no agrupamento coletivo dos
conjuntos de habitacdo, a dispor de outros elementos até entdo nao trabalhados ou
vivenciados.

A relacdo do individuo com o espaco e, principalmente, sua concepcao,
modificou-se substancialmente. Percepcéo, identidade, convivéncia e dominio de
territérios, entre outros aspectos, analisados adiante, passaram a ser
necessariamente reelaborados e reconstruidos na nova estrutura socio-espacial. A
transicdo antes direta do dominio privado para o dominio-publico, na comunicacéo
da casa para a rua, foi substituida pela passagem da habitagdo para “ruas
particulares” e por espacos de uso comum. A comunicacdo da casa ou do edificio
com o logradouro, a construcdo sempre voltada para a rua e para o passeio publico,
restringe-se ao contato reservado do interior dos conjuntos.

Do urbanismo colonial para a nova realidade dos grandes espacos, das
quadras ou quarteirdes ocupados no alinhamento, para uma implantacao dispersa,

das pracas publicas para os espacos semipublicos e privados, houve transformacao
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substancial na imagem e expressdo das cidades e no comportamento dos
individuos.

A concepcdo de uma “cidade ideal moderna™ de inspiracdo européia e
preconizada pela vanguarda modernista dos anos 30, materializou-se na
superquadra®® residencial de Brasilia, revelando-se ai, segundo COMAS (1986),
numa versao ou modelo quase completo. Servindo de referéncia para os projetos de
apartamentos BNH, nestes mostra deficiéncia de habitabilidade e integracéo,
especialmente porque “os espacgos abertos entre edificagdes ndo ocupados por ruas
ou estacionamentos descobertos sdo sempre coletivos e nunca compartimentados,
permitindo livre acesso a todos os moradores e a vizinhanca. Na maioria das vezes,
nao recebem tratamento algum que os diferencie em lugares distintos, embora
ocasionalmente registre-se a presenca de playground ou quadra esportiva em seu
interior”, COMAS (1986, p.11).

As definicbes de espacos nos conjuntos residenciais influem sobremodo nos
aspectos da gestdo condominial. Tratando-se de conjunto habitacional, o “espaco”
citado genericamente na abertura deste capitulo assume natural restricdo para as
areas abertas coletivas dos préprios conjuntos.

O espaco aqui referido trata das parcelas de area que permeiam os blocos de
habitacdo, agrupadas ou néao, especialmente aquelas com benfeitoria ou tratamento
suficiente para constituirem-se espacos abertos efetivamente utilizados
coletivamente.

Sobre tal aspecto, o da real utilizacdo, segundo WHYTE (1980), o uso efetivo é
o fator que melhor expressa um espaco aberto bem sucedido, dele podendo extrair-
se um critério para avaliar as razbes que motivam o0 sucesso apresentado, tais
como, por exemplo, desenho, dimensdes e caracteristicas fisicas.

Estes, exatamente, sdo aspectos ou relagdes ndo encontradas no conjunto
BNH ou, pelo menos, apresentam-se de maneira insatisfatoria. COMAS (1986, p.11)
aponta avaliacdo de trés caracteristicas que demonstram insuficiéncia do modelo

adotado e francamente difundido: “as possibilidades limitadas ou nulas de uso

** A cidade ideal moderna, “formulada e defendida pela vanguarda arquitetdnica européia em meados
da década de 1930, é cidade planejada de solo totalmente publico. Zoneada monofuncionalmente,
suas superquadras constituem unidades minimas de divisao e intervencao territorial, onde torres em
pilotis para habitagédo, comércio e servigos, sobressaem de um parque natural. O parque nao esta na
cidade; a cidade esta no parque”, COMAS (1986, p.11).

* Na superquadra, cuja dimensdo é 400m x 400m, h4 uma exuberancia vegetal predominante em
que os prédios “soltam-se” do solo elevados por pilotis, deixando a superficie livre para constituir um
grande jardim coletivo e onde os automéveis colocam-se em subsolo.
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efetivo de espacos abertos percebidos como “terra de ninguém”, residuais entre
edificacbes; a auséncia de privacidade dos apartamentos térreos que defrontam
esses espacos; as dificuldades de orientagdo, parciais ou globais, que podem se
creditar, em primeira instancia, a repetitividade de blocos iguais em grande escala e
a auséncia de diferenciacdo clara e consistente de suas entradas, legiveis desde

ruas e caminhos do conjunto”.

Figura 27: Cohabpel. Insolacdo e  Figura 28: Cohaduque. Ampla &rea coletiva exterior utilizada
privacidade comprometidas nos  como extensdo das areas de servico e sem funcéo utilitaria.

apartamentos, inclusive 0s mais  Area condominial inaproveitada.
elevados. No térreo, a area coletiva

exterior & inutil.

A importancia dos espacos de uso coletivo nos conjuntos residenciais reside na
possibilidade do usuério suprir necessidades nédo passiveis de realizagdo na propria
habitacdo, estritamente nas areas privativas cobertas fechadas. Os espacos
coletivos interiores e exteriores, como uma extensdo da habitacdo, assumem papel
primordial na socializacdo dos individuos residentes, pois promovem a interacao
social tdo imprescindivel para o convivio quanto para a propria gestdo dos
conjuntos.

Desde a origem da habitagdo multifamiliar, espagos como salfes de festas ou
comunitarios, garagens, areas de lazer fechadas ou até mesmo as circulacdes
cobertas como escadas e corredores, constituiram areas sempre presentes nos
edificios de apartamentos, caracterizando 0os espagos coletivos interiores, onde se

processa boa parte do convivio e interacdo. Os espacos coletivos exteriores, por sua
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vez, sdo de aparicdo recente tanto no edificio de apartamentos quanto no conjunto
habitacional, neste ultimo obtendo maior repercusséo e importancia coletiva, vez que
0 papel destes espacgos € concorrer para 0 contato reciproco dos residentes, além
de atender necessidades especificas complementares a moradia.

O surgimento dos espacos coletivos exteriores, segundo MEDVEDOVSKI
(1998 p.164), ocorre “guando o programa distribui os apartamentos em mais de uma
edificacdo, com seus correspondentes acessos, ou quando se trata de outras
tipologias onde o acesso as unidades habitacionais ocorre de forma externa ao
edificio, ou sdo reservadas areas de ajardinamento e lazer ao ar livre” entéo,
“encontra-se um espaco coletivo exterior, ou seja, um espaco externo compartilhado

por varias habitacdes”.

2.2.1 Aspectos Perceptivos no Uso dos Espacos Coletivos

A mudancga ocorrida no desenvolvimento urbano, a partir da metade do século
passado, impds, mais do que antes, reflexdo sobre a questdo da influéncia que a
forma do espaco, a sua configuracdo e a distribuicAo dos seus elementos
constitutivos, exercem sobre a vida dos individuos. Processou-se significativa
alteracdo na paisagem, nova ordem ou desordem plastica, monotonia ou
diversidade, multiplicidade de formas e de cores. Embora permanecam dominios
ainda ndo elaborados, € inquestionavel que o espaco exerce influéncias multiplas
sobre os individuos, de ordem fisica e psicolégica. Obviamente, tal influéncia varia
conforme o estagio de interdependéncia que cada um estabelece com a propria
cidade e com o local escolhido para a moradia.

Certos tipos de espaco podem dar seguranca, agredir, implicar um sentimento
de calma, quietude ou angustiar. A acdo prolongada de um certo espaco pode
também marcar profundamente a mente do individuo e sua personalidade. Uma
cidade percebida como complexa, mas harmoniosa, bela e civilizada ir4 estimular a
participacdo e a compreendé-la melhor, e ainda, o fara evoluir na busca de seus
valores.

Colocando-se a parte a complexibilidade da estrutura da cidade, as funcdes
que deve satisfazer e o que é de sua competéncia oferecer, € pela forma de seus
lugares e edificios, pelo carater ou beleza de seus espacos que ela influencia seus

habitantes.
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A nocédo de desordem plastica provocando angustia, de monotonia implicando
em desinteresse e abandono ou, por outro lado, de beleza atraindo o interesse
visual, provem ou ndo de uma boa proporcdo entre os diferentes elementos que
compdem a vizinhanga. A passagem da riqueza visual & monotonia cria um impacto
importante sobre o individuo, cujo comportamento, sem ddvida, sofrera a influéncia
de uma ou outra vivéncia.

Os grandes espacgos urbanos, aqueles que nos chamam atencdo e nos
prendem pela beleza, sdo construidos e definidos por poucos elementos
importantes: a forma, a cor dominante e os limites que os definem. Essa percep¢ao
fundamental pode, é claro, prosseguir na observacdo dos detalhes e pormenores
agregados ao todo.

Quando se trata de observar os espacos dos conjuntos habitacionais, por
analogia, buscar-se-a a aplicacdo dos mesmos critérios e parametros. Os conjuntos
habitacionais, assim como a cidade, devem propiciar a seus moradores o sentido da
seguranca, fator esse que influiu destacadamente na opcao por essa forma de
moradia, e que vem transformando o espaco e a concepc¢dao original das suas areas.
Devem, também, envolvé-los, dar-lhes uma série de impressdes, de informacdes
visuais, de pontos de interesse e estimulos, gracas aos quais as relacdes passam a
existir. Tudo isso sé pode ser realizado em um espaco intencionalmente proposto,
ora continuo, permitindo o agrupamento, ora restrito, insinuando exclusivamente a
passagem, ou ainda amplo o suficiente e equipado para estimular o estar, a
permanéncia, como nas pra¢as e jardins. Portanto, a diversidade assegura ao
mesmo tempo a separagdo e o agrupamento, a privacidade e o relacionamento. A
variedade ou diversidade ajuda a fortalecer vinculos, a formar referenciais e propor
niveis distintos de relacionamento com o0 espaco e com as pessoas.

A observacao de uso dos espacos coletivos nos conjuntos habitacionais remete
para um estudo mais amplo, que trata da influéncia da percep¢do no comportamento
espacial dos moradores. A relacdo do comportamento com o ambiente construido
revela-se na inegavel influéncia que a percepcao exerce no modo e na intensidade
do uso dos seus espacos e locais.

Estudos em diversas areas, em especial na psicologia ambiental e na
geografia, associam o comportamento com o ambiente, cuja finalidade maior é
manter o planejamento fisico adaptado as necessidades humanas. Autores como

BAKER e WRIGHT (1947), propunham que o ambiente construido fosse estudado a
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partir da forma como é percebido, porquanto se torna relevante o propdsito de
desvendar os fatores que interagem na percepcdo dos espacos. A sua definicdo
fisica € um destes fatores, com o que se credita aos instrumentos de avaliacdo de
desempenho do ambiente construido — Avaliagdo Pds Ocupagéo-APO, por exemplo
— a condicdo de investigar esta possivel adequacéo. Deste modo, percepcdo como
parte de um processo que busca o conhecimento ambiental, pressupde averiguar
quais caracteristicas de layout afetam o uso dos espacos coletivos.

A avaliagcdo de desempenho do ambiente construido, quando focada nos
conjuntos habitacionais, aponta que o estudo do modo de organizacdo fisico-
espacial destas areas coletivas representa um meio eficaz para averiguar-se a
adequacao e qualificagdo do conjunto como um todo.

A preponderancia que tais espacgos coletivos exercem na organizacao espacial
aparece destacada nos trabalhos de MOTTA (1975) e SALVIATI (1988). Este ultimo,
com relacdo ao estudo dos espacos abertos coletivos produzidos no interior das
superquadras de Brasilia, referidas anteriormente, constatara que espacos desta
natureza, quando desprovidos da adequacdo necessaria ou desfrutando de
localizac&o inconveniente, ndo sé deixam de ser utilizados como sdo abandonadas
pelos residentes, comportamento por demais refletido e observado no processo da
gestao.

Considerar-se gestdo alheia a essa compreensao significa ndo atrair o ente
principal, o residente usuario, para 0s processos de avaliagdo de desempenho do
ambiente e da prépria administracdo do espaco ofertado, com o que se afasta a
possibilidade de reconstruir a citada combinacgéo de individuo e ambiente.

Segundo DUVAL (1997), citando RAPOPORT (1978), admite-se 0 pressuposto
que individuo e ambiente formam um sistema e que sua interacdo mutua €
parcialmente determinada pelo ambiente fisico, ou seja, pelas caracteristicas da
estrutura espacial e pela percepg¢éao e interpretacao que o individuo tem dele.

A é&rea da psicologia dedicada ao estudo do ambiente, na sua relacdo com o
usuario, destaca vertentes que colocam percepcdo e comportamento associados
para 0o exame das caracteristicas espaciais dos elementos definidores do habitat.
Tais estudos encontram-se referenciados por KOHLSDORF (1975) e DEL RIO
(1991) apontando para a notada influéncia destes elementos fisico-espaciais no
comportamento e na percepcao estética dos usuarios. Propriedades fisicas de um

ambiente cotejadas com atitudes e comportamentos dos beneficiarios, desde que
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investigadas preliminarmente suas pretensoes, valores e expectativas, faz emergir
conceitos com que trabalham tanto a psicologia da percepcdo - como espaco

pessoal — quanto os coloca associado a conceitos de territorialidade e identidade.

2.2.2 Hierarquia dos Espacos — Relacéo entre Publico, Coletivo e Privado

Na hierarquia com que se distribuem os diferentes espacos urbanos — rua,
passeio, praca — € sobejamente reconhecida a diferenca entre espaco publico e
privado. Ndo s6 a morfologia bem distingue caracteristicas proprias de cada um,
como a vivéncia e o contato ao longo do tempo marcam a distingdo quanto ao uso e
significado para o individuo.

Nas ciéncias do comportamento, segundo MEDVEDOVSKI (1998 p.150) “o
publico e o privado tem sua definicdo a partir das esferas de atuacdo dos atores
enfocados e dos diferentes niveis de sociabilidade. No uso cotidiano, o privado,
como adjetivo, define o que ndo é publico: o particular, o intimo. Algo que é privativo
tem o carater de ser préprio, peculiar’. Também de ser reservado, de contrastar
claramente com o publico, ensejando percepcéo plena dos fatores de distincéo, a
partir do interesse de usufruir deste ou daquele em dado momento. “Em
contraposi¢do, o publico se estende, € aberto, concernente, acessivel a todos os
individuos, serve para uso de todos”.

LAMAS (1992), citado por MEDVEDOVSKI, enfatiza o papel dos elementos
urbanos no reconhecimento e estruturacdo da cidade, partindo de uma classificacao
de trés niveis: a dimenséo setorial da rua e da praca, a dimensdo urbana propiciada
pelo bairro e a dimenséo territorial da cidade.

A dimensao setorial de primeiro nivel, a que trata da rua e da praca, vé-se
alijada do desenho corrente dos conjuntos de maior porte em razdo da ruptura e
auséncia de elementos que possibilitem a formacdo dos niveis hierarquicos
desejaveis. Referindo-se as caracteristicas espaciais do conjunto BNH, em que a
potencialidade do espaco publico da rua perde importancia no desenho proposto,
dificultando assim a compreensao hierarquica dos niveis de dominio, COMAS (1986)
reafirma as vantagens da recomposicdo destas relacdes, ao expressar que “a
multifuncionalidade potencial da rua deve ser plenamente considerada e viabilizada.

Os espacos habitacionais propriamente ditos devem coordenar-se fisica e
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funcionalmente com os equipamentos, servigos e locais de trabalho existentes no
entorno ou em cuja implantacdo se faz oportuna e conveniente. Dominios publicos,
semipublicos e privados precisam ser claramente caracterizados e consistentemente
articulados”, COMAS (1986, p.17).

Nesta abordagem, ainda com destaque especial para a dimensdo do espaco
publico, que contém a rua e a praca, portanto mais préxima da transicdo para o
dominio privado, encontra-se o conceito de territorialidade, aplicavel a compreensao
da importancia atribuida a diferenciacéo fisica dos lugares, conforme o0 uso a que se
destina. O significado da forma construida e da maneira de dispor 0s espacos para
promover interacdo social, na percepcdo do usuario, sera sentido ou absorvido
desde que com a previsédo de certa hierarquia. O uso distinto a que se presta cada
area segundo sua localizacdo e caracteristicas fisicas, ora condiciona o contato
moderado, pelo recatamento que propicia, ora estimula o convivio mais amplo, pela
possibilidade de interacdo coletiva que enseja. Territorialidade, portanto, associa-se
necessariamente a definicdo fisica, aos quesitos particulares que cada espaco ou
local devera conter ou preencher para cumprir sua finalidade, observados os niveis
de apreenséo - do publico, do coletivo ou do privado.

A apreensdo dos lugares, segundo KOHLSDORF (1996, p.27 e 31) da-se
necessariamente a partir da sua forma e definicdo fisica. “Os lugares podem
oferecer informacdes relativas a uma série de atributos da sua arquitetura,
correspondentes a aspiracfes situadas diferentemente nos aspectos funcionais,
estéticos, de conforto térmico, acustico e luminoso, de apropriagdo e interacao
social, de orientacdo etc”. A autora chama “apreensdo, a etapa inicial do processo
cognitivo, que se compromete com informacdes preponderantemente sensiveis”.
Este contexto, tomado para niveis hierarquicos consagrados, possibilita a
assimilacdo da distin¢ado, inicialmente entre espaco publico e espaco privado.

O conjunto habitacional interpde uma categoria nova neste binémio publico —
privado, criando o espaco de natureza coletiva, inédito na composicao corrente de
organizacao espacial, até o seu advento, em especial no periodo BNH, por onde se
faz a transicao, ligacdo e associacao das partes do conjunto com o espaco publico
reconhecido. Internamente, ao espaco coletivo compete intermediar esta vinculagao
publico — privado, ofertando no proprio conjunto as condicfes fisicas capazes de
satisfazer atividades nem tanto publicas, mas externas a moradia, e portanto fora do

dominio essencialmente privado.
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A percepc¢ao pelos usuarios de uma hierarquia entre o publico, o coletivo e o
privado concorre para a manutencao dos espacos em geral. Estudos recentes sobre
imagem ambiental e desenho urbano apontam correlacdo positiva entre definicao
fisica e desenho dos espacos publicos, coletivos e privados e o grau de manutencdo
que apresentam, atrelando gestdo dos espacos coletivos as peculiaridades fisicas
com que séao definidos. LAY (1992, 1998) DUVAL (1997) e REIS (1998).

A auséncia de ambientes funcionais bem delimitados nos espacgos coletivos
exteriores talvez constitua causa inibidora da percepcéao de distingdo entre o privado
(uso exclusivo) e o condominial (uso coletivo) nos conjuntos habitacionais. Outro
fator claramente observado é a dispersdo das areas coletivas, inclusive aquelas
menos acessiveis ao grupo como um todo, porém alvo de manutencdo pelo
condominio.

A dispersao que se verifica, além dos custos de manutencdo que implica a
distribuicdo esparsa, interfere na compreensdo da totalidade do conjunto pelo
conddmino, seja na sua identificagcdo pessoal com o espaco proposto, seja na
admissibilidade dos critérios de composicdo do dispéndio financeiro que a
manutencao exige.

Note-se, a respeito, que o fato ja fora constatado por MEDVEDOVSKI e
MOURA (1989) no Diagnostico da Situagdo dos Conjuntos Residenciais de Pelotas,
trabalho ja referido anteriormente, especialmente nos conjuntos produzidos durante
a década de 80.

2.2.3 Legibilidade das Areas de Uso Coletivo

Dentre os atributos ambientais com destaque no exame do desempenho dos
espacos coletivos, a legibilidade de layout talvez seja aquele que desponte com
maior repercussao. Legibilidade, segundo LYNCH (1980), “é a capacidade de um
espaco despertar uma imagem mental vigorosa em seus usudrios”. Dela, por certo,
decorre ndo soO o desejo repetido de utiliza-lo mas o interesse de preserva-lo com as
condicGes que o fazem atraente. Ainda segundo LYNCH (1980), legibilidade decorre
da compreensdo de que os elementos que compdem o0 ambiente organizam-se
dentro de um padréo coerente, oferecendo condi¢des eficientes de uso, facilidade de

orientacdo e reconhecimento.
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Diversos autores, entre eles o proprio LYNCH (1980) e LAY (1992) apontam
que o espaco é dito satisfatério quando possibilita a realizacdo de multiplas
atividades e transmite sensacfes positivas aos usuarios. No primeiro, demonstra
apropriacdo, adequacdo e versatilidade para o0 uso e, no segundo, revela
caracteristicas favoraveis que estimulam esta utilizacdo tais como, entre outros, a
aparéncia visual e a conformacdo do ambiente de modo propicio ao desempenho
das funcdes coletivas. Sentimentos de resguardo e seguranca, por exemplo, afloram
a partir de uma percepcao de organizacgao fisica compativel e do reconhecimento de
territérios intermediarios entre o publico e o privado — 0 semipublico e o semiprivado
— desde que o espaco corresponda com um grau de definicdo apropriado para, no
ambito do coletivo, confirmar essas sensagdes de seguranga e recatamento.

Ndo é o que COMAS (1986) percebe e aponta no exame critico que faz do
conjunto BNH, fruto do agrupamento de blocos repetitivos, envolvidos por farta
guantidade de areas residuais, que desconsidera os niveis de territério, em especial
aquele demandado pelo desprezo frequente do papel da rua de acesso e a que se
prende diretamente o publico, o semipublico e o semiprivado. Ha que se reatar as
dimensbes setoriais, restituindo a finalidade dos territérios intermediarios,
revalorizando o urbanismo da rua, praca, quadra, patio e quintal, propondo-se que 0
projeto passe a ser encarado como um conjunto de unidades cujo territorio é parte
integrante do territdrio maior onde se assenta: o bairro e a cidade. Dentre as virtudes
do urbanismo que contempla os lugares antes apontados, bem como incorpora os
conceitos de esquina, fachada e alinhamento, entre outros, salientam-se: “a clara
caracterizacdo de dominios publicos e privados urbanos mediante a adocao
normativa da edificacdo continua alinhada ao longo da rua e da praga; a
versatilidade do plano de fachadas que, ao mesmo tempo que ordena e estabiliza a
paisagem publica, admite a coexisténcia de ritmos diversos de evolugéo funcional e
estilistica no dominio privado”, COMAS (1986, p.16).

LAY (1992) estabelece reciprocidade entre clareza de definicdo fisica e
percepcdo do territorio, condicdo que, se alcancada, favorece a construcdo do que
se chama senso de identidade do residente com o local usufruido. Portanto, o
caminho para a percepcao da legibilidade do layout nos conjuntos residenciais €
precedido da observacao da disposicéo fisico-espacial dos elementos integrantes do
sitio organizado, do que resultara determinado grau de interacdo soOcio-espacial e

percepcdo do grau de legibilidade do layout que o ambiente construido apresenta.
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Assim, ndo é sem razdo que LANG (1987) faz referéncia destacada para a
relacdo existente entre os padrdes de vivéncia coletiva, especialmente aqueles que
decorrem de uma interacdo social intensa, e a forma fisica do ambiente construido
que a torna possivel. Neste ponto, interessa qualificar adequadamente o espaco
através dos seus planos definidores verticais, distancias horizontais, demarcacao
dos ambientes com clareza de limites fisicos, visibilidade para outros espacos
coletivos semipublicos e também para areas publicas exteriores, constituindo o
conjunto de atributos ambientais do sitio projetado.

A obtencéo de um grau desejavel de interacdo, capaz de assegurar legibilidade
das éareas de uso coletivo, provoca o0 que KOHLSDORF (1975) define como
capacidade de inovacado, estagio sobremodo importante para o envolvimento do
usuario na manutencdo do conjunto habitacional e nas eventuais acbes de
requalificacdo dos espacos coletivos. Para a autora, capacidade de inovacao traduz
“uma evacidade dos espacos coletivos que permite as pessoas sentirem-se
participantes e estimuladas, condicdo fundamental para o sucesso dos processos de
gestao”. Este estagio, o da simples percepcédo de atributos fisicos com qualidade de
composicao para 0 uso coletivo e que reforca a presenca ativa do residente nestas
areas condominiais, € superado por aquele em gue o usuario provoca a sua
readequacéo e transformacao para um melhor aproveitamento.

Diversos outros atributos espaciais ou ambientais somam-se no juizo do grau
de legibilidade do layout. DUVAL (1997), no exame dos atributos que afetam a
legibilidade e o uso dos espacos abertos coletivos, elenca aspectos como defini¢cao
fisica, territorialidade e apropriacdo de territrio e os trata como niveis sucessivos
para estabelecer-se interagdo do habitante ou do morador com o espago. Na
sequéncia proposta, agrega atributos como visibilidade e acessibilidade para
completar um quadro conceitual de onde emerge a percepcao de “legibilidade do
layout nas areas de uso coletivo”.

Contudo, o proposito de salientar tal aspecto — a legibilidade — naturalmente
aproxima o conjunto dos atributos considerados, mesmo que se ndo os trate em

separado na avaliacdo de desempenho.
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2.2.4 Questéo da Identidade nos Espacos Coletivos

De um modo geral, as concepg¢des de conjuntos habitacionais ndo priorizam 0s
espacos coletivos a ponto de expressar a identidade de seus usuarios moradores.
N&o somente por conta das restricdes da politica de crédito ao longo do tempo,
houve nos diversos programas do ja citado BNH, quase sempre, énfase tdo somente
para habitacdo propriamente dita, sem vincula-la fisicamente aos espacos abertos
do conjunto, de forma expressa. Independentemente da existéncia ou ndo de
recursos para aplicar em urbanizacéo, simultaneamente, com humanizacao do local
de moradia, o fato é que o tema néo fazia parte dos projetos e nem era exigéncia do
usuario. O objetivo imediato consistia, sem duavida, no atendimento do desejo de
moradia para um grande numero de pessoas no mesmo espag¢o, ndo importando o
grau de ocupacdo das areas, suas consequéncias e muito menos a qualidade do
ambiente construido. Somente mais tarde, e a partir da experiéncia vivida,
especialmente por moradores e da avaliacdo de resultados dessa nova categoria de
apropriacdo de espacos, da relacdo condominial horizontal e vertical, é que se
passou a aplicar parametros restritivos de densidade, a limitar-se a intensidade de
ocupacao horizontal, fixar altura maxima etc. Retoma-se ai, a percepcdo das
implicacbes dessa modalidade de reparticdo do solo, sob forma de conjunto
habitacional com a perspectiva de estabelecer regras e condicdes minimas que
assegurem a composicdo de um projeto potencialmente apto para a interacao
morador x espaco em busca da construcéo da identidade.

Neste sentido, COMAS (1986) contrapde-se ao citado modelo que despreza a
existéncia da rua e da quadra como elementos essencialmente facilitadores da
apropriacao territorial e reafirma as vantagens perdidas com a imposicdo de um
desenho novo que rompe frontalmente com os valores espaciais urbanos,
predominantes até entdo, que consagram a dimenséo setorial da rua, da praca e da
quadra. Ao mesmo tempo, infere vinculo destes niveis hierarquicos com a gestao
espacial e com o comprometimento do usuario nos processos a que se relaciona.
Sinteticamente, salienta que “a adocdo normativa de edificagcbes alinhadas
defrontando ruas ao longo dos limites de quadra, facilita a obtencdo de boas
condicOes de identificacdo e apropriacdo territoriais, fornecendo evidéncia imediata

de responsabilidades de manutencao e geréncia espaciais”’, COMAS (1986, p.17).
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Identidade implica atitude e comportamento deliberado de apropriacéo fisica
efetiva de determinado local, cuja construcdo far-se-a na dinadmica de uso do
ambiente construido. O caminho que conduz a identificacdo do morador com o
ambiente construido é precedido da apropriagdo que promove O USUArio no seu
cotidiano, diante das circunstancias concretas de uso.

A apreensdo de identidade pelos residentes, em relacdo ao espaco produzido
no interior dos conjuntos habitacionais, sera resultado da constatacdo do nivel de
interacdo existente, através da avaliacdo de desempenho das areas de uso em geral
e dos espacos coletivos em especial.

Conceitualmente, segundo expressa DUVAL (1997), “entende-se por
apropriacdo dos espacos coletivos abertos as manifestacbes relativas ao tipo e
freqUéncia de uso, as adaptacdes empreendidas ao longo do tempo, para um melhor
aproveitamento e utilizacdo, bem como o grau de manutencdo evidenciado nestes
espacos”. A julgar pela observacédo das caracteristicas fisicas assumidas no decorrer
do uso continuado e pela regularidade e intensidade da manutencdo executada, a
apropriagéo coloca-se dependente direta do desenho, da disposi¢éo de elementos e
dos atributos fisicos com que se apresentam 0s espacos abertos coletivos.

Contudo, a par das razdes de fundo econémico e cultural com influéncia no
nivel de apropriacdo, reconhece a autora que “a adequacao dos espacos em relagcédo
a localizacédo, forma e dimensdes, ndo é condicdo suficiente para garantir o bom
desempenho e a desejavel apropriacdo”. Porém, para obtencdo da apropriacdo nao
se exclui a obrigatéria necessidade de qualificacdo dos ambientes, através da
intencionalidade prévia de destinagdo dos diferentes espacos e areas,
convenientemente trabalhados por meios fisicos adequados, a fim de cumprir
determinada finalidade com eficiéncia.

N&o raro, a baixa intensidade de apropriacdo observada nas areas abertas
coletivas ou, ainda, na expressao de MACEDO (1991), citado por DUVAL (1997, p.2)
a “falta de apropriacdo ou a “inadequada apropriacdo, deve-se ao fato dos espagos
livres dos conjuntos habitacionais serem geralmente tratados abstratamente, tanto
pela legislagdo como pela maioria dos estudos sobre os espacos da cidade”. De
fato, a legislacéo anteriormente examinada, pouco oferece para balizar os projetos
quanto ao equilibrio quantitativo das diversas areas de uso.

Inclusive, segundo COMAS (1986), a normativa contribuiu mais para

desagregar o espaco produzido, principalmente o de dominio publico, do que para
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garantir condicbes favoraveis de boa articulagdo dos elementos espaciais,
colaborando com a identificacdo territorial. A tendéncia marcante contida nos
regulamentos era dar “excessiva liberdade ao projeto do espaco publico”, sem,
contudo, estabelecer parametros ou fixar exigéncia de qualquer espécie, e impor
extrema “rigidez ao projeto dos dominios privados”, COMAS (1986, p.17).

Conforme seu uso e destinacdo, na escala adequada, as areas livres e abertas
sao locais privilegiados para, na simples circulagéo, propiciar o encontro, nos setores
demarcados promover o convivio e, como tal, reforcar uma apropriacdo do lugar
coletivo.

Entretanto, na critica oferecida por COMAS (1986) ao espaco publico e coletivo
nos conjuntos habitacionais, da inexisténcia de pressupostos estimuladores da
identidade espacial, encontramos a avaliagdo que “a cidade ideal moderna reduz os
multiplos niveis e escalas de interacdo comunitaria urbana — que demandam
expressdo e identificagdo territorial — a polaridade espaco aberto coletivo do
parque/espaco coberto privado do bloco e unidade habitacional™’. Citando
SOMMER (1969) e fazendo analogia com o que estd presente no desenho do
conjunto habitacional BNH, diz que “é proposicdo simplista a que ignora ser a
caracterizacao de territorio uma necessidade humana basica”.

A identidade com o espaco, segundo CANCLINI (1996), faz-se através de
simbolos, significados e analogias que sdo atributos ou recursos buscados na
propria cidade onde o conjunto residencial esta inserido. Talvez a forma dispersa
CcOmo ocorrem 0S conjuntos, muitas vezes longe do centro urbano, tenha afastado o
individuo dos seus préprios valores, simbolos e significados em relagdo a tais
dominios da percepcao e da construcdo da identidade. Cumpre, pois, novamente
recriar e reconstruir os vinculos do antigo com o novo espaco, hum outro contexto
fisico-espacial, 0 que nem sempre ocorre plenamente. Até que ponto o individuo
admite a mudanca de um determinado contexto para outro e consegue reatar
vinculos e firmar relacbes soécias espaciais soélidas, com o mesmo nivel de
satisfacdo, passa a ser dado importante que se deve indagar e investigar.

Neste caso, de ndo construcdo plena da identidade, a auséncia do individuo,

sua omissao e ndo presenca, remete a outro aspecto, também relevante, quando se

*" Refere-se o autor a inexisténcia do espaco aberto intermediario — o de dominio coletivo — préprio do
conjunto residencial e determinado fisicamente no seu interior. Espacgo coletivo do parque/espaco
coberto privado, significa transi¢cdo direta do dominio publico para o privado. O termo “parque”
caracteriza ainda grandes areas livres interiores que desfavorecem a identificagdo territorial.
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analisa o grau de satisfacdo do usuario: sua integracdo, de fato, com participacéo
ativa nas questdes coletivas da pos-ocupacdo. Do ponto de vista fisico o “dominio
do territorio” revela, também, a interacdo sécio cultural das populagbes, onde o
coletivo coordena acdes que lhes vao garantir apropriacdo Util de todos os espacos,
como construcao de um playground, quadra de esportes, plantio de arvores etc. O
envolvimento individual e do grupo na promocdo de benfeitorias, assim como na
propria manutencdo, mostra o caminho para o “dominio territorial do espaco”.
Estabelecido o vinculo incontestavel entre identidade e gestdo, mas com o foco
tanto na deseconomia dos grandes espacos abertos quanto na importancia funcional
e de desenho dos tipos mais recorrentes destes espacos, COMAS (1986, p.13)
assinala que “como qualquer outro espaco destinado ao uso humano, sua
implantacdo e conservagdo custam dinheiro; sua raridade relativa estimula a
freqUéncia e faz mais sentido do ponto de vista da relacdo entre custo e uso efetivo.
Assim, ndo causa surpresa que o parque da “cidade ideal moderna” degenere e
forme um descampado de grama rala no conjunto habitacional modesto. Associado
a blocos repetitivos de desenho monétono, ndo estranha que seja percebido como
“terra de ninguém publica”, oferecendo oportunidades minimas de identificacdo

territorial”.

2.3 AVALIACAO POS-OCUPACAO — APO

2.3.1 Origem e Desenvolvimento da Avaliacdo Pés Ocupacgao

A Avaliacdo POs Ocupacdo — APO, embora ja amplamente difundida nos
paises desenvolvidos, no Brasil € processo recente, que procura consolidar-se como
mecanismo de controle de producdo e avaliacdo qualitativa para o ambiente
construido.

REIS e LAY (1995, p.2) situam a origem das avaliacbes pds-ocupacao na
Gra-Bretanha, em meados da década de 1960, onde registros indicam a primeira
pesquisa de desempenho dos edificios, oportunidade em que foi empreendido
estudo da relagdo do projeto fisico com o comportamento dos usuérios em prédio de

escritorios.
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No Brasil, segundo os autores (1995, p. 4) “o despertar da APO ocorreu ainda
na década de 1970, com o trabalho de DEL CARLO e MOTTA (1975)™® sendo
reforcado por alguns outros de igual teor desenvolvidos na década de 1980 na
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo.

ORNSTEIN (1992) pesquisadora igualmente precursora a respeito do
desempenho das construcbes e do ambiente construido, no que compete a
aplicacdo pratica dos métodos de analise, utiliza-se da introducdo de sua importante
obra sobre o tema para alertar que “No Brasil, ao contrario dos paises
desenvolvidos, tem-se a repeticdo sucessiva de diversos produtos pouco
satisfatérios para o usuario, em especial se destacando aqueles que se constituem
em uma monumental massa construida de edificacbes publicas e privadas,
colocadas em uso nos ultimos 40 anos, sem um controle efetivo da qualidade ou
avaliacdes sistematicas de desempenho”.

A APO nada mais é do que um conjunto de instrumentos destinados ao
controle de qualidade do ambiente, algo até certo ponto inédito, a semelhancga do
que se passa com os demais produtos colocados a disposicdo dos consumidores,
constituindo pratica corrente, naturalmente exigida e aceita. O termo qualidade,
segundo expressa o Nucleo de Pesquisa em Tecnologia da Arquitetura e Urbanismo
— NUTAU/USP (1999, p. 28), “é conceituado como 0s aspectos do produto ou
servico que satisfazem as necessidades do usuario, ou seja, esta associada
claramente (inclusive no caso dos produtos da construcdo civil), ao desempenho
satisfatorio dos ambientes e das relacdes ambiente — comportamento”.

Desempenho, por sua vez, traduz a propriedade que caracteriza
quantitativamente o comportamento de um produto em uso, ORNSTEIN (1992, p.
15).

REIS e LAY (1995) apontam que o método de avaliacdo pds-ocupacao
“surgiu em decorréncia do desenvolvimento de estudos investigativos dos efeitos do
meio-ambiente construido no comportamento e desenvolvimento dos usuarios”. Para
o ambiente construido, porém, cogitar-se sistema de avaliacdo, como produto,
suscetivel de apresentar defeitos durante o uso, é empreendimento que se iniciara
h& cerca de pouco mais de 20 anos. Assinala-se que o inicio de pesquisas sobre 0
assunto, sediadas especialmente na ja citada Faculdade de Arquitetura e Urbanismo

“ A obra de Del Carlo & Motta, considerada pioneira sobre o tema, é “Nivel de satisfacdo em
conjuntos habitacionais da grande Sao Paulo”, IPT, 1975.
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da Universidade de S&o Paulo, encontra a sua disposi¢cdo um vastissimo namero de
edificacdes, produzidas principalmente p6s BNH, sob diferentes formas de producéao
e com variadas caracteristicas passiveis de avaliacdo. Tais edificagcbes, que incluem
grande numero de conjuntos habitacionais, foram oferecidas no mercado e
principalmente ocupadas sem que nenhuma constatacdo posterior de desempenho
tenha sido efetuada. Verificagcdo do atendimento das necessidades do usuario do
bem imével, a partir da identificacdo de problemas decorrentes de soluctes
inadequadas, das exigéncias cotidianas da manutencdo, das impropriedades de
desenho e projeto, entre outros, constitui objetivo do sistema de APO para conjuntos
residenciais.

A implantacdo da APO em conjuntos habitacionais indica, progressivamente,
rumos para a administracdo do complexo residencial que reune demandas fisico
espaciais, envolve relacdes interpessoais e exige sistematizacdo do processo com
acompanhamento técnico especializado.

Como a prépria denominacdo do sistema revela, ou seja, avaliagdo do pos-
ocupacédo, os instrumentos de analise de resultado mais destinam-se a situacfes
existentes do que para objetivamente subsidiar novos empreendimentos. Entretanto,
uma vez aplicado o sistema de forma continuada, ponderados os resultados para
casos similares e sistematizadas as informacgdes pertinentes, sera possivel constituir
0 que a autora denomina “insumos para novos projetos”, ORNSTEIN (1992, p.200).

Na aplicacdo do método, esse objetivo Ultimo de auxiliar novos projetos é
assim destacado por REIS e LAY (1995, p.1): “A APO é reconhecida e valorizada
como um dos métodos eficazes para conhecer, diagnosticar e elaborar diretrizes
para producdo (projeto e construcdo) e consumo (uso, operacdo, administracao e
manutencdo) de ambientes construidos, determinando o0s reparos e ajustes mais
adequados ao objeto avaliado e a otimizacdo de solugbes futuras de projeto,
construcdo e manutencao para edificacbes semelhantes. A importancia do método
consiste, principalmente, no fato de disponibilizar informacdo baseada na evidéncia
produzida por aqueles que usam os espacos edificados”.

Contudo, néo se atinge ainda tal estagio, sendo incipientes as avaliaces com
amplitude e capacidade para alterar substancialmente as concepc¢des de projeto, a
partir das constatacbes verificadas nos exemplos estudados de que se tem
informacé&o. O fato talvez decorra da insisténcia na repeticdo de modelos a que se
referira COMAS (1986) e ORNSTEIN (1992), por auséncia de critérios ou normas
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regulamentadoras especificas, prevalecendo o modo de arranjo e organizacdo que
caracterizaram 0s projetos de conjunto residenciais nos tempos do BNH e
perpassaram a sua existéncia.

Com o desenvolvimento dos sistemas e métodos da avaliagdo pos ocupacao,
amplia-se a abrangéncia dos estudos, antes marcados tdo somente pela
investigacdo dos efeitos do ambiente construido no comportamento dos individuos.
Notadamente nos ultimos anos, ndo sO a constatacdo destes efeitos, mas o
desenvolvimento de estudos relacionados com o modo organizacional dos espacos,
como no caso dos condominios, por exemplo, seja fisico ou administrativo, tem
levado a APO ao aprofundamento no exame do ambiente construido, numa
perspectiva de avaliacdo de desempenho para fins da gestdo. Este é o conceito
mais recente para a pesquisa de APO iniciado e desenvolvido na ultima década,
onde estudos demonstraram a importancia de outras variaveis, além daquelas
relacionadas ao desenho, como gerenciamento e operacdo de edificios, fatores
estes igualmente afetando diretamente os usuérios LAY e REIS, (1995).

No Brasil, segundo ORNSTEIN (1992) a busca de um efetivo controle de
qualidade, extensivo também para o ambiente construido, esta a definir novas
tendéncias para APO. Além dos estudos gerais de avaliacdo abriu-se a
possibilidade, cada vez mais frequiente, de diagndsticos em areas especificas, no
que a APO podera auxiliar diretamente num determinado aspecto de interesse. Esta
tendéncia atual revela um sistema de APO mais propositivo e ndo apenas dedicado
ao levantamento de condicdes existentes. Mesmo sem abandonar o carater global
do estudo, a APO remete-se ao diagnostico acompanhado de recomendagfes
dirigidas para uma determinada &rea especifica, como, por exemplo, a finalidade da
gestao.

Cada vez mais difundida como pratica eficaz na avaliacdo do ambiente
construido, a APO consolida-se nos mais diferentes niveis da produgcédo do mercado
imobiliario.

Favorecida na década de 90 pela insercéo da industria da construcao civil nos
programas de qualidade e produtividade, a APO ganha espaco no planejamento do
produto e da producgdo, constituindo avaliagdo preliminar setorial que cria estimulo
para a busca da qualificagdo de resultados fisicos e administrativos. O conceito
dominante de produzir mais e melhor, qualificando o produto — e também o ambiente

— alerta estudiosos do método de APO para o setor imobiliario, considerando os
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inumeros fatores favoraveis para implantacdo de programas na construcao civil,
como o0s que sdo apontados por HEINECK e TRISTAO (1992). Tais estimulos
colocam o desenvolvimento dos sistemas de APO num caminho de vérias direcdes,
consolidando-se na pratica o potencial do instrumento, ainda que dirigido para
aspectos especificos.

Sua adocéo sistematica, contudo, ainda depende do entendimento que a etapa
gue sucede projeto e empreendimento, referente a gestdo do ambiente construido,
interage com usuarios direta ou indiretamente, seja posterior, nas circunstancias de
uso efetivo, seja na fase preliminar de projeto pela avaliacdo prévia de
consequéncias futuras com que se deparara o usuario e também a administracdo no

cotidiano.

2.3.2 APO e Gestao Condominial

Para a gestdo condominial, o sistema de Avaliacdo P6s-Ocupacgdo pressupoe
necessariamente, a ampliacdo dos estudos de desempenho anteriormente
mencionados, incluindo com a evidéncia necessaria ndo sO o0s instrumentos de
analise que relacionam ambiente e comportamento, mas também aqueles de cunho
técnico-funcionais relacionados com o desenho dos lugares, bem como os que
mostram o modo de administracdo a que se submetem os condominios durante o
uso. Neste sentido, processos recentes de analise incorporam 0s conceitos de
gerenciamento aos métodos usuais praticados, revelando indissociabilidade dos
fatores de administracdo em relagdo aos de natureza fisico-espacial, ambos com
interferéncia direta no comportamento dos residentes.

O uso de multiplos métodos iniciado durante a década de 1970, através de
“estudos pioneiros que demonstraram a importancia de outras variaveis, além
daquelas relacionadas ao desenho, tais como gerenciamento e operagcdo de
edificios”, estes afetando diretamente o comportamento dos usudarios, introduz, ainda
que de forma incipiente, o conceito da gestdo do ambiente construido, REIS e LAY
(1995, p.3). Especialmente quando se trata de gerar o espaco e as relacdes
condominiais, destacam-se instrumentos da APO para associar as questdes
meramente operacionais com aquelas de natureza gerencial, pelo que,
necessariamente, despontam como importantes nao sé os fatores fisicos mas os de

natureza comportamental e, principalmente, os administrativos.
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O tema qualidade, no caso das edificacbes - e dos condominios — recebe
consideravel aumento de estudos e pesquisas na década de 1990, inserindo
definitivamente os produtos da construcao civil no foco da Gestdo da Qualidade,
com o objetivo da obter reducdo de custos e prevenir falhas no processo de
producdo (NUTAU, 1999).

Entretanto, o processo de avaliacdo que se iniciara na producao da edificacao,
atinge inicialmente apenas uma parte da cadeia produtiva, mais direcionada para a
fabricacdo de materiais e elementos, cujo objetivo centrava-se nas questbes da
produtividade da méo de obra, racionalizacdo de acdes e reducédo dos desperdicios,
caracteristicas ha muito constatadas como desfavoraveis no desempenho do setor.

Ainda distante do estagio de avaliar a qualidade e o desempenho do produto
final — 0 ambiente construido — inclusive desde a etapa do projeto, 0 condominio em
geral ressente-se de informacdes que a avaliacdo pés-ocupacao poderia oferecer
como subsidio para a sua gestdo. Consequentemente, o desconhecimento dos
processos afeta ndo sé a administragdo, mas 0 gerenciamento operacional no
ambito do condominio.

APO associada a gestdao condominial constitui a etapa mais avancada do
processo de averiguacdo de desempenho do ambiente construido com vistas a
facilitacdo dos meios de administragéo, conferida pela melhor e mais adequada
compreensao do objeto sob gestao.

2.3.3 Instrumentos da APO para Gestao Condominial

Especialmente nos condominios extensivos, com presenca de uma maior
variedade de circunstancias fisicas e naqueles com interacdo acentuada dos
usuarios, portanto mais atuantes, torna-se necessario um conjunto completo de
instrumentos da avaliagdo pos-ocupac¢do para a gestao continuada.

Neste caso, fundamentalmente, tratando-se da gestdo ampla e completa,
inclusive para oferecer recomendacdes a serem consumadas em tempo pre-
estabelecido, o processo presume conhecimento preciso e detalhado do contexto
administrado. Instrumentos da avaliacdo poOs-ocupagdo para este fim envolvem,
necessariamente, questdes técnicas, administrativas e comportamentais,

investigadas e conhecidas em grau adequado ao fim a que se destina.
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O esquema a seguir reproduzido sintetiza o conjunto de varidveis de que

dispde o sistema de APO, abrangendo os trés niveis antes referidos. (Fig.29)

Niveis Atividades

Nivel 1 DIAGNOSTICO

Avaliacdo Fisica Aspectos construtivos, funcionais e de conforto
ambiental

Nivel 2 DIAGNOSTICO E RECOMENDACOES

Avaliacdo Fisica Aspectos construtivos, funcionais e de conforto
ambiental

Nivel 3 DIAGNOSTICO, RECOMENDAGOES E ESPECI-

AnE A Eiai FICACOES TECNICAS PARA REALIZACAO DOS

Avaliagdo Fisica SERVICOS PROPOSTOS (CADERNO DE ENCARGOS)
Aspectos construtivos, funcionais e de conforto
ambiental

Nivel 1 AVALIACAO FISICA - NIVEL 2 + ASPECTOS

APO COMPORTAMENTAIS
Diagnosticos e Recomendacdes

Nivel 2 AVALIACAO FISICA - NIVEL 3 + ASPECTOS

APO COMPORTAMENTAIS

Diagndstico, recomendagdes e especificacdes
técnicas para realiza¢do dos servigos propostos
(caderno de encargos)

Nivel 3 (especial) || APO - NIVEL 2 + ACOMPANHAMENTO DAS

APO INTERVENCOES E DIRETRIZES PARA
PROJETO, CONSTRUCAO, USO, OPERAGAO E
MANUTENCAO

Figura 29: Conjunto de variaveis e atividades do sistema de APO.
Fonte: ORNSTEIN, 1992, p.42.

Particularmente, no que se refere as questdées do comportamento, a gestao
condominial admite duas acepg¢des a considerar:

a) comportamento ante o objeto — percepcao, interacéo, identidade;

b) comportamento no decurso dos processos da gestdo — participacao,

atitude, convivéncia.

Destaca-se que as recomendacdes fisicas e organizacionais para o ambiente
construido, resultado da aplicacdo do processo de avaliagdo, representam a
convergéncia dos principais aspectos de investigacdo para constituir um diagnostico
atil para a gestdo condominial.

A abrangéncia das avaliagcdes poOs-ocupacdo, bem como o destaque que se
deva dar para determinada variavel ou conjunto de variaveis, depende da finalidade
a atingir com a investigacdo. No plano da gestdo, vale ressaltar esta condicéo

objetiva que devera orientar o trabalho de avaliacdo, pois os resultados devem
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conter subsidios para o direcionamento da administracao, tanto operacional quanto
fisica e comportamental.

Os trés niveis classicos de APO que nos oferece ORNSTEIN (1992), valendo-
se dos estudos de PREISER (1989) resumem expectativas distintas com relacdo a
pesquisa, ndo sO envolvendo custo menor ou maior na aplicagdo, como
possibilitando, respectivamente, resultado expedito imediato ou de prazo mais
extenso para a conclusao da avaliagédo e conhecimento dos resultados.

Os niveis referidos séo:

e APO - Indicativa ou de curto prazo: proporciona, através de rapidas visitas
exploratérias do ambiente em questdo e entrevistas selecionadas com usuarios-
chave, indicacao dos principais aspectos positivos e negativos do objeto de estudo.

e APO - Investigativa ou de médio prazo: trata do nivel anterior acrescido da
explicitacdo de critérios referenciais de desempenho.

e APO - Diagnostico ou de longo prazo: define detalhadamente critérios de
desempenho, utiliza técnicas sofisticadas de medidas correlacionando aquelas
fisicas com as respostas dos usuarios, tendo-se em mente a estrutura
organizacional da entidade. Para tanto, exige recursos bem maiores do que os
niveis anteriores.

Mesmo havendo variagdo nos métodos utilizados na pesquisa de APO, os
instrumentos para estudo repetem-se freqiientemente. No caso especifico da gestédo
condominial ha que se equilibrar as areas sob investigacdo — administrativa, fisica e
comportamental — de modo a permitir o conhecimento adequado do objeto avaliado.
Desta forma, com a especificidade a que se propde o trabalho, conduziu-se a
avaliacao dos estudos de caso contemplando indagagdes que oferecessem um grau
satisfatério de conhecimento nos trés aspectos, embora ndo aprofundado, mas
suficiente para diagnosticar a realidade de desempenho do ambiente construido,
especialmente de sua gestéo.

O processo de avaliagdo das varidveis do ambiente construido, consoante
esquematizado na Fig. 30, oferece diagnostico detalhado e em separado de cada
area. Os itens que se seguem, adaptados por ROMERO (1990) e ORNSTEIN
(1992), descrevem o0s objetivos de cada relatério e apresentam um conjunto de
aspectos especificos a serem incluidos nos estudos, cujo elenco aqui indicado, a

titulo exemplificativo, devera ser composto e ampliado conforme o caso.
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* Reconhecimento fisico * Entrevistas
« Memoria do projeto e « Questionarios
construcao 4 A - CONSTRUTIVA ’% * Observacdes
* Levantamento de etc.
codigos de obras,
normas e recomendacdes 4 B - FUNCIONAL ’F
existentes
* Medidas fisicas 4 C - ECONOMICA ’H
PESOUISADORES ¥ D - ESTETICA/SIMBOLICA}—
DE APO I || USUARIOS
N E - COMPORTAMENTAL/ i

PSICOLOGICA

F - ESTRUTURA
—»  ORGANIZACIONAL |

RECOMENDACOES PARA
O AMBIENTE CONSTRUIDO
(fisicas e organizacionais)

Figura 30: Diagnéstico detalhado por area de interesse de que participam pesquisadores e
usudrios.
Fonte: ORNSTEIN, 1992, p.55.

1. Avaliacdo Técnico-Construtiva e Conforto Ambiental

Destina-se, a observacao e analise dos elementos técnico-construtivos utilizados
na edificagcdo, do ponto de vista dos usuarios. O termo “técnico”, portanto, é
“adotado para distinguir os pontos de vista, observacdes e medidas realizadas pelos
pesquisadores / avaliadores daqueles resultantes das entrevistas, aplicacbes de
guestionarios e outros métodos mais voltados para variaveis psico-comportamentais,
objeto de avaliacdo via respostas, sensacgdes, percepcdes e/ ou julgamento de
valores dos usuarios”. (ORNSTEIN, 1992, p.56). Destina-se, assim, para recolher as
opiniBes dos usudrios sobre a sua estimativa de adequacao, positiva ou negativa, de
determinada solucédo técnica ou material utilizado, contribuindo para repensar os
projetos ou especificacdes naqueles itens.
e cOobertura;
e drenagem de aguas pluviais;
e impermeabilizacéo;
¢ alvenarias;

e revestimentos;
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o forros;

e pinturas;

e conforto térmico;

e ventilacao natural;
e iluminacao natural;

e conforto acustico.

2. Avaliacdo Técnico Funcional

Avalia o projeto quanto ao desempenho funcional dos espacos propostos.
Abrange, para o caso especial dos conjuntos residenciais tanto as areas de uso
exclusivo, as unidades autbnomas, quanto as areas exteriores em geral e aquelas
de uso coletivo.

e area minimas;

e dimensionamentos minimos;

e dreas de lazer e descanso;

¢ potencial para mudancas e/ ou ampliacoes;

e circulacdo externa de pedestres e veiculos (passeio, caminhfes, carga descarga,
estacionamentos);

e seguranca contra roubo;

e relacdo entre area util e area de circulagao;

e relacdo entre area efetivamente ocupada e em uso e area eventualmente sem uso

(ociosa).

3. Avaliacdo Técnico-Econdmica

Refere-se a analise do resultado da atividade produtiva pela comparacdo dos
custos e dispéndios do empreendimento com os beneficios obtidos de forma direta
(na construcao) ou indireta (no uso, operagao e manutencéo). A avaliacao de alguns
itens deste relatério, abaixo indicados, interessa sobremodo ndo s6 para auxiliar o
técnico nos empreendimentos novos como, principalmente, para orientar o processo
da gestao do edificio. Serve para associar meios de producdo com caracteristicas de
uso mais convenientes, utilizando-se, dentre outros, dos seguintes sub-itens:

o relacdo custo x beneficio;
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o variacdo do custo de construcdo em funcao do tipo de circulacdo horizontal e
vertical;

o variacdo dos custos de manutencao do edificio em uso;

o variacdo dos custos de intervencdes fisicas necessarias para otimizar o
desempenho do edificio no decorrer de seu uso.

Avaliacbes nestas éareas destinam-se a medir a eficiéncia do ambiente
construido, para o que s&o oportunas as indicacdes de MASCARO (1985), quando
propde método de comparacao para as solucdes técnicas de projeto em relacédo as
vantagens ou desvantagens econémicas que delas poderdo advir.

A avaliacdo neste campo €, portanto, preliminar e destinada precipuamente a
fixacdo de diretrizes para o delineamento de projetos, especialmente no caso de
introduzir-se previamente os conceitos de gestdo associados ao uso, operagao e
manutencao.

4. Avaliacao Técnico-Estética

Para ORNSTEIN (1992) constitui variavel de dificil exame pois envolve

percepcado ambiental, compreensao do significado do ambiente e valores culturais.

Subvariaveis nesta avaliacdo, sao:
e COres;
e texturas (materiais utilizados);
e volumetria;
e formas;
¢ padrbes construtivos.

Neste campo, a avaliagdo dos aspectos de interesse da gestdo € mais dificil
de ser formulada, especialmente por usuarios, pois nela predominam elementos
subjetivos, prevalecendo, indispensavelmente, as avaliacbes de técnicos

especializados.

5. Avaliacdo Comportamental

Refere-se a interacédo do individuo com o espaco articulado, com o ambiente e
com a edificacdo. ORNSTEIN (1992, p.60), a coloca como a “variavel basica da
APO, pois lida com o ponto de vista das varias categorias ou extratos de usuarios”.
Trata do comportamento ou atitude do individuo diante do ambiente construido que
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se refletirh na avaliacdo, procedida, segundo seu repertério e, posteriormente,
comparada com aquela produzida por pesquisadores e técnicos.

As subvariaveis da avaliacdo comportamental sdo:

e adequacao ao uso e escala humana,;
e proximidade;

e privacidade;

e territorio;

e interacao;

e hierarquia;

e identidade.

Aqui, o termo comportamental ndo se confunde com o que se refere a relacéao
de vizinhanca nos condominios, com alusdo repetida no andamento do trabalho.
Daquele, por sua vez, faz-se utilizacdo para traduzir o contexto cotidiano de
comportamento e convivéncia dos moradores entre si, na sua relagdo com as regras
fixadas pela administracéo e também sua influéncia no processo da gestéo instituido

no conjunto habitacional.

6. Avaliacdo da Estrutura Organizacional

O encaminhamento da gestdo, a par do conhecimento obtido pelas demais
variaveis, culmina com o exame da organizacdo administrativo-funcional que opera
ou operara o condominio. Sera objetivo deste estagio, se implementado, contribuir
com recomendacOes para prover a estrutura gerencial das condicbes de que
necessita o conjunto residencial para o processo da gestéo.

Este item de avaliacdo desponta com interesse especial em relacdo aos demais
ante o proposito de gerir a estrutura condominial, pelo que, de um lado, o elenco de
varidveis ou os instrumentos devem ser convenientemente indicados para o caso
corrente, que é o da avaliagdo pés-ocupacao. De outro lado, na hipétese de inserir-
se a perspectiva da gestdo como “insumo para novo projeto”, a totalidade dos
instrumentos, num processo sistematico, voltar-se-ia para tal intento, o que viria
definitivamente ao encontro da finalidade maior da APO, qual seja a de oferecer
avaliacdo permanente com o fim de realimentar permanentemente o processo de

producdo do ambiente construido.
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Corroborando o que dissera ORNSTEIN (1992), MEDVEDOVSKI (2002, p.134)
assinala que “a auséncia de uma avaliacdo sistematica dos erros e acertos da
atuacao do estado e da comunidade cientifica na produ¢do do ambiente construido
no Brasil, conduziu a repeticdo das solucdes adotadas sem a conseqliente
realimentacdo e melhoria da producao deste ambiente”.

Portanto, a predominancia desta condicdo sinaliza para a constituicdo de um
conjunto de instrumentos de avaliagcédo inserindo-se necessariamente quesitos para
0 processo da gestdo, sem o0 que ndo se conhecerd suficientemente o produto a
ponto de realimentar projetos novos ja alinhados com o objetivo da sua
administracéo futura.

A inexisténcia de indicadores para medir erros e acertos, segundo a autora
(2002), faz com que se repitam 0s problemas em novos projetos, acarretando
sucessivamente a reprise de solugcdes improprias, quer para 0 USO quer para a
gestao, “sem o conhecimento efetivo de sua origem”.

Deste modo, pelos instrumentos de avaliacdo, “além do conhecimento técnico,
devera ser verificada a intensidade com que cada espaco satisfaz as funcbes para
qual foi projetado e o preenchimento das necessidades, percepcdes e expectativas
de seus usuarios, segundo seu ponto de vista’”, MEDVEDOVSKI (2002, p.136).
Agrega-se, em auxilio de tal afirmacao, e para sua complementacao frente ao objeto
do trabalho, instrumentos especificos da gestdo, referentes a uso, como

manutencao, operacao, custo de melhorias e investimentos prioritarios, entre outros.
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PARTE Il - CARACTERIZACAO DA GESTAO EM CONDOMINIOS
CAPITULO Ill - PROCESSO DA GESTAO CONDOMINIAL

3.1INSTITUICAO DO CONDOMINIO E INSTALACAO DA GESTAO

Nesta etapa do trabalho, perseguindo o momento adequado de implementar
processos de administragdo nos conjuntos residenciais, buscou-se respostas
objetivas sobre a instituicdo do condominio, tanto do ponto de vista juridico legal,
quanto na pratica, a partir do relato de experiéncias de administracao que servissem
como exemplos auxiliares para sua compreensdo. Para tanto, empreendeu-se
contato com quem ha muito opera o servigo registral, no intuito de delinear o
caminho do condominio até sua existéncia concreta.

Preliminarmente, abordando-se o processo formal pelo qual se estabelece o
Estatuto Condominial, avalia-se sua instituicdo segundo previsdo no ambito legal. A
formacdo do condominio propriamente dito, através da celebracdo da respectiva
convencao prevista no texto legal referido no capitulo I, é providéncia posterior,
embora se obrigue previamente sua apresentacdo em qualquer caso de
empreendimento. Especialmente na hipétese de incorporacdo imobiliaria®®, mesmo
com conteudo de carater geral, € obrigatoria a apresentacdo para os condominios
em edificacbes a serem construidas, em construcdo ou ja concluidas. Como se trata
da manifestacdo expressa de vontade, inexistindo os sujeitos, seu detalhamento
especifico ou modificacdo podera ocorrer a qualquer tempo. Do ponto de vista

pratico, como dissemos, depende da concorréncia de vontade deliberada, do

* A incorporagdo imobiliaria é atividade exercida com o intuito de promover ou realizar
empreendimento futuro que contenha unidades autbnomas. Difere da individuagdo de parcelas “na
coisa pronta”, cujo processo visa a instituicdo imediata do condominio, inclusive operacional (ver
Fig.31). Em razdo do andamento da obra a que se refere a incorporacéo, ou sua programacgao para
realizacdo posterior, caracteriza, desta forma, condominio restrito a frages ideais; condominio
exclusivamente na propriedade e ndo no objeto. A incorporacdo, por sua existéncia, e registro
respectivo, faculta a venda prévia das frages privativas e de uso comum e também da cota
correspondente no préprio terreno, bem como permite esta transferéncia de direitos para terceiros,
referente as unidades autdnomas e areas condominiais.
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propésito de institui-lo efetivamente e, para tanto, buscando o apoio em regras
oficiais de funcionamento. Segundo MEZZARI (1996, p.128) “é comum, ainda hoje,
encontrarmos inumeros condominios, regularmente instituidos, que ndo contam com
0 regramento especifico”.

A consecucdo de entrevista especial programada para esta finalidade,
complementou com clareza o percurso da formalizagdo do condominio, figura cuja
constituicdo depende do aporte de um conjunto de documentos e providéncias,

como se Vvé na relagao ilustrada na Fig.31.

Documento Descricao
1. Certiddo da Certidao narrativa relativa a conclusdo da obra, contendo especificagcbes
Prefeitura como: area construida, nimero de pavimentos, quantidade e numeragao

das unidades autbnomas, a existéncia de garagem e o nimero de veiculos
gue ela comporta.

2. Habite-se Alvard relativo ao empreendimento.
3. CND do INSS Certiddo Negativa de Débito referente a obra.
‘é‘ PI’OjetONda Projetos arquitetdnicos devidamente aprovados.

onstrucdo
5. Memorial de Conteudo:
Instituicdo de a) Proprietarios — nome e qualificacdo completa, inclusive cénjuge;
Condominio da Lei b) Terreno — descricdo completa em acordo com o registro respectivo;
4.591/64 e c¢) Origem — indicacao do registro imobiliario correspondente;
Individuagéo d) Caracterizagdo do Prédio — descrever a construgao que se pretende

averbar;

e) Unidades autébnomas
N° do apartamento/loja/Box;
Pavimento onde se situa;
Localizacdo no pavimento (frente, fundos, direita, centro, etc)
Area privativa real;
Area de uso comum de divisdo proporcional;
Area de uso comum de divisdo ndo proporcional;
Numero da vaga de garagem correspondente, se for o caso;
Areas descobertas;
. Areatotal;

10. Fracéo ideal.
f) Areas de Uso Comum —indicacdo das areas respectivas.
6. Garagem Declaracao sobre as garagens, indicando sua area, numero de veiculos
gue comporta, tipo de veiculo (porte), a forma de utilizacéo de seu espaco
(vaga em local discriminado ou n&do) e a necessidade ou nao de
manobrista.

COoNOOAMWNE

7. Quadros de Areas e
de Custo de
Construcéo

Figura 31: Instituicdo de Condominio — Lei N° 4.591/64. Documentacéo a ser apresentada ao
Registro de Imoveis.

Fonte: Registro de Iméveis da 12 Zona Comarca de Pelotas — RS.

Informagdes em separado de cada uma das unidades autdbnomas —
subscrito por profissional habilitado e responsavel pelo célculo.

No quadro acima, percebe-se no conteudo do item 5 (grifo nosso), que trata

do Memorial de Instituicdo do Condominio, a imposicdo de bem definir-se a unidade
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autbnoma, por suas caracteristicas préprias e por aquelas especificas, decorrentes
da insercdo no conjunto, bem como a totalidade das areas de uso comum.

Segundo a entrevistada® ha& dois momentos bem definidos para inicio efetivo
do condominio:

1° No ambito juridico — com a juntada dos documentos de caracterizacao e
registro da propriedade especial®® — A Instituicdo do Condominio;

2° De fato — com a celebracao da respectiva convengédo do condominio.

A oportunidade da gestéo, contudo, ndo sera dada pelo cumprimento formal e
legal e sim pelo interesse ou proposito manifesto de administrar coletivamente.
Neste sentido vale lembrar o que dissera ALFONSIN (2000): “Por 6bvio a
Constituicdo do Condominio a nivel meramente juridico nada adianta, devendo ser
acompanhada de uma forte motivacdo comunitaria que devolva aos moradores — ou
constitua por primeira vez — um sentido de coletividade”.

Independentemente da formalizacdo das providéncias antes mencionadas, 0
condominio existira de fato e até podera “funcionar” mesmo ao arrepio da lei, pois
ndo terd celebrado a sua respectiva convencdo e escolhido o sindico que o
representara oficialmente. Ainda que desamparado legalmente, basta obter condi¢ao
de garantir o suprimento dos servi¢cos essenciais e, por tempo indeterminado, estara
o condominio propriamente dito, ou sua administracdo, instituida na pratica. Claro
que nesta hipétese ndo havera qualquer projecdo para futuro, tanto no que se refere
a previsdo de receitas e despesas e programacao de investimentos em geral, quer
na prestacdo de servicos — limpeza e conservagdo — quer na manutencédo da area
fisica, quanto desprotegidos estardo os conddminos em relacdo a eventuais

demandas em que o condominio venha a ser citado como parte reclamada.

3.2 ASPECTOS ADMINISTRATIVOS E INSTITUCIONAIS DA GESTAO

A intencdo de constituir na pratica um panorama abrangente da gestao

condominial recomendou conhecer experiéncias reais, do ponto de vista de

%0 A entrevistada, advogada Maria Regina Betemps, atualmente atuando no Quarto Tabelionato da
Comarca de Pelotas-RS, investiu-se durante muitos anos na funcao de sub-oficial do Cartério de
Registro de Imoveis da 12 Zona neste mesmo municipio.

5! Propriedade especial, j& mencionada no capitulo anterior, resulta da combinacdo de uma
propriedade exclusiva, horizontal ou vertical — a unidade privativa, portanto casa ou apartamento —
associada as areas de uso comum e ao terreno que sedia o conjunto ou grupo de habitacdes,
perfazendo o condominio por unidades autbnomas.
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administracdo de meios para a prestacdo deste servico especializado, em especial

no trato da gestéao fisica dos conjuntos habitacionais.

Buscou-se, para tanto, nas empresas especializadas® em administracdo
predial, informacdes sobre a realidade da gestdo no dia-a-dia dos condominios.
Teve-se como essencial o depoimento deste informante especializado posto que
opera diretamente as demandas dos conjuntos residenciais, observando
cotidianamente as necessidades e peculiaridades de cada um, principalmente com
vistas a conhecer as caracteristicas do processo da gestdo que implementa. Com
énfase nos conjuntos residenciais de maior porte que mantenham em suas
respectivas carteiras de administracdo, em detrimento do condominio de
apartamentos em prédio Unico, procurou-se colher dados e respostas acerca dos
quesitos mais salientes no processo da gestdo. Seguindo método e instrumentos da
avaliacdo poés-ocupacao sugeridos por ORNSTEIN (1992), tais quesitos estédo
representados pelos aspectos administrativos essenciais, acompanhados
necessariamente  daqueles relacionados aos componentes fisicos do
empreendimento e das circunstancias comportamentais verificadas nos condominios

sob analise.

Mantidas abertas durante o0s contatos com 0s representantes das
administradoras, as entrevistas permitiram alargar a abordagem do tema gestéao
para outros fatores, além dos quesitos basicos antes referidos, enriquecendo-se o
exame com informacé&o util até entdo ndo obtida, bem como por andlise antes nao
efetuada num trabalho com este objetivo. Trata-se de investigar experiéncias de
administragdo condominial, ilustradas com situagbes concretas vividas
principalmente nos planos gerencial e fisico, recolhidas dos sindicos e
administradores e das visitas aos conjuntos referenciados.

Para o desenvolvimento das entrevistas, embora sem pauta pré-estabelecida,
encaminhou-se como indagac¢ao fundamental de origem a seguinte questao: Qual o
foco principal dos problemas em condominio?

Em geral, pelo relato unanime das administradoras, dentre os fatos recorrentes
com maior incidéncia no ambito fisico e comportamental dos condominios, esta o

desajuste na relacdo de vizinhanca, reclamacdes diversas sobre barulhos e outros

52 As empresas especializadas consultadas foram: Fuhro Souto Consultoria Imobiliaria; Casardo
Imdveis e Prolar Iméveis. Nao menos importantes foram as informacgdes adicionais colhidas junto a
Associacao dos Proprietarios de Imdveis de Pelotas — APIP.
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incbmodos que geram insatisfacdo dos condéminos e também a ocorréncia de
infiltracdes, que constitui evento marcante em todos os condominios administrados
pelas empresas consultadas e motivo de constantes demandas as administradoras e
sindicos.

A partir dos depoimentos qualificados a que nos referimos, com base nos
fatores de administracdo, fisicos e comportamentais que balizam o trabalho de
estudo da gestdo, fez-se possivel sistematizar as informacdes obtidas reunindo-as
sob a denominacao de dinamica do condominio, cujo contetdo pesquisado passa-se
a relatar.

O condominio, independente do modelo de administracdo de que se utilize,
“depende sempre de uma lideranca interna, de alguém que se apresente com
interesse de organizar as coisas”, geralmente sendo bem aceito no grupo ja que o
cargo de sindico, em qualquer tipo de condominio — horizontal, vertical, grande ou
pequeno - ndo atrai a maioria dos condéminos. Mesmo exaltando a significacdo da
funcdo para manter-se o padrao de qualidade e garantir-se 0S servigcos
imprescindiveis do condominio, o morador ndo adere suficientemente aos
compromissos a ponto de assumir encargos de execucdo, bem como de admitir a
eventualidade de vir a ser sindico na sucessdo condominial. “Havera sempre alguém
com mais tempo disponivel para a funcdo e com melhores condi¢cdes de exercé-la”.
Desconhecem as administradoras os motivos de tal realidade, que, em muitos
casos, faz com que trabalhem sozinhos - os administradores - tanto com
independéncia, quanto muitas vezes distanciados do objeto administrado. Por certo,
razBes de ordem cultural colaboram para que no condominio, no coletivo, prevaleca
a noc¢ao da propriedade particular, individual, livre das rela¢des da co-propriedade.

Outro aspecto assinalado diz respeito aos moradores que eventualmente se
associam na lide administrativa. Liderado pelo sindico, “ha sempre um grupo que
trabalha pela maioria”, condicéo freqiente em muitos condominios, em especial nos
que optaram pela auto-gestdo, onde sdo estes moradores com funcbes de
administracéo - e somente eles - que conduzem o condominio, fazem cumprir regras
de interesse geral e realizam o que supostamente interessa a todos, inclusive
patrocinando iniciativas que resultem em pequenas melhorias.

Anualmente, sdo realizadas duas reunifes ordinarias de condominio, uma para
eleicdo do sindico, subsindico e conselho fiscal e outra para prestacdo de contas.

Sado raras, até inexistentes, reunibes extraordindrias para deliberar sobre pauta
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especifica de interesse do conjunto habitacional, com origem no proprio condominio
e em comum acordo com as administradoras.

Embora a participacdo nas assembléias seja sempre pequena, “minima” como
revelam os entrevistados, inUmeras demandas chegam as administradoras de forma
isolada, patrocinadas por moradores ou grupo de moradores. Conclui-se, assim, que
inexiste interacdo que permita construir um elenco de demandas com origem no
préprio grupo geral de condéminos, prevalecendo, como se percebe no relato dos
entrevistados, o que emana da lideranca interna constituida, seja o sindico ou o
grupo restrito de moradores investido na gestéo.

Certo, entretanto, € que ndo havera instituicdo do processo da gestdo sem,
pelo menos, fixacdo de regras que permitam a implementacédo de ac6es minimas no
condominio, as quais dependem do contato preliminar e da articulagdo inicial dos
moradores em torno da propriedade comum. N&o raro, muitas edificacdes coletivas
ou conjuntos habitacionais passam por um bom periodo de inexisténcia do
condominio como instancia administrativa, efetivamente constituida e organizada e
em condi¢cOes de prestar os servigos essenciais de que necessitam os condéminos.
Tal ocorre, e até € natural que assim aconteca, em funcdo da prevaléncia da
moradia — 0 apartamento - ao condominio. Informacdes colhidas por CUNHA (1995),
na sua analise sobre o nivel de satisfacdo dos usuérios de conjunto habitacional,
retratam a importancia da moradia e justificam o distanciamento do morador em
relacdo ao ente condominio. Os dados revelam, de um lado, que a aquisicao da
“casa propria” foi a razdo principal de escolha para 70% dos moradores dos
conjuntos habitacionais pesquisados e, por outro, apenas 15,8% dos residentes ja
moravam em apartamentos. Portanto, para os demais 84,2% de moradores o
condominio € novidade como instancia administrativa, gestora das necessidades
basicas comuns e dos espacos coletivos em geral.

Talvez por estas razdes, frequentemente, a origem da instituicdo local do
condominio é deflagrada pelo inadiavel compromisso de saldar imediatamente as
tarifas de servigos publicos basicos, como energia elétrica e agua. A emergéncia de
situacBes como estas, que envolvem necessariamente um certo nimero de pessoas
no ajuste de providéncias do cotidiano, prestam-se a associacdo colaborativa e a
convivéncia dos moradores no trato destas questdes comuns geradas pela
propriedade coletiva. O condominio propriamente dito, visando gestdo ampla do bem

administrado, podera consolidar-se com o andamento destas ac¢des preliminares,
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fixando regras para manutencdo e conservacdo, bem como estreitando ou ndo uma
convivéncia positiva para o futuro.

O condominio, como bem diz ALFONSIN (2000, p.4) ndo se origina na
formalizacdo de um contrato prévio, sendo “o elo que une os condéminos téo
somente o local de moradia e portanto ndo estando obrigados a exercer qualquer
atividade em comum, inclusive envolver-se direta ou indiretamente com questdes do
préprio condominio”. Este envolvimento, embora necessario, ndo é vislumbrado pelo
adquirente da propriedade exclusiva, mesmo adquirindo, concomitante, parcelas e
fracbes de areas comuns, vez que o foco do comprador, via de regra, estara
direcionado para as condi¢cfes que a habitacdo ofereca e o conjunto proporcione,
por suas instalacdes, areas especiais e outros requisitos que o venham credenciar
para a escolha. Na oportunidade de compra, inscricdo em plano habitacional,
cadastramento ou outro meio com que decline preferéncia por determinado tipo de
conjunto habitacional, ndo havera referéncia a aspectos de opera¢do do condominio
futuro, muito menos avaliagdo de possiveis consequéncias do funcionamento e dos
custos que implica. A experiéncia condominial da gestdo — que € experiéncia vivida
— pressupde aproximacdo e contato no dia-a-dia do objeto administrado, com o que
se estabelecera a condicdo favoravel ou desfavoravel para estruturacéo
condominial. Dependente de uma cadeia de relacdes interpessoais, interesse pelo
bem usufruido, percepcao e identidade territorial, dentre outros fatores, abordados
na capitulo anterior, a gestdo condominial esta condicionada a resolucao interna de
tais questdes. Dai, porque, como veremos a seguir, a auto gestdo nao ser suficiente
para simultaneamente ajustar a convivéncia, facilitar a apreenséo territorial e
promover a gestao fisica.

Nas edificacdes isoladas de apartamentos, como nos conjuntos habitacionais,
0 que congrega os conddéminos ndo é uma sociedade com objetivo de atingir
resultados pré-estabelecidos, pois ndo ha intencdo manifesta de associacdo de
pessoas umas as outras com o intuito de atingir um fim determinado. O vinculo
juridico que congrega os condéminos, como assinalamos, é um vinculo real e ndo
pessoal, ou seja, as pessoas estdo relacionadas em virtude da coisa que as liga,
que é o edificio ou o conjunto habitacional, utilizado a um sé tempo privado e
comumente por todos, ALFONSIN (2000).

A afirmacao, contudo, ndo contraria 0 que dissemos anteriormente, de que a

administracdo condominial equipara-se a de uma empresa, pois embora verdadeira
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a inexisténcia do vinculo pessoal, da associacdo espontanea prévia para alcancar
determinado obijetivo, esta forcosamente devera ocorrer na oportunidade em que se
imponha deliberacdo coletiva importante.

O carater secundario do condominio talvez explique a limitada intervencédo do

usuario nos espacos coletivos, restrita tdo somente a conservacéao de rotina.

3.2.1. Auto Gestao Condominial

O cotidiano condominial, ainda que de forma aparente ndo envolva
providéncias especiais e certa complexidade nas acfes, apresenta como um dos
maiores desafios, talvez o maior, a sua gestdo financeira. Pelo menos neste
aspecto, que se refere a arrecadacdo ordinaria regular do condominio, repousa a
condicao primordial para bem conduzir a administracdo da edificacdo ou do conjunto
habitacional, no que concerne a sua estrutura fisica, independente da grandeza do
complexo sob administracdo. Contar de maneira permanente e garantida com a
espontaneidade dos pagamentos constitui expectativa que se renova diariamente
em qualquer condominio, ainda mais naqueles que, em determinado tempo, tenham
optado, independentemente dos motivos, pela auto-gestao.

Como os custos em geral sao elevados, para a promo¢ao de conservagao e
manutencdo da estrutura fisica, a falta consideravel de integralizacdo de cotas de
pagamento ndo sO desajusta a programacao instituida, como impde maior
desembolso aqueles que permanecam adimplentes. Segundo as administradoras
consultadas, “a inadimpléncia € o principal inimigo da auto gestdo” e influi
decisivamente no associativismo dos moradores para os fins de administragéo.

A auto-gestdo adotada por alguns condominios, especialmente os pequenos,
esta alicercada na escolha de uma alternativa ndo onerosa que permita com certa
facilidade suprir os compromissos condominiais imediatos, como 0os pagamentos de
energia elétrica, agua, gas e outros, e ainda atender as demandas cotidianas de
servicos indispensaveis como limpeza e conservagcao das areas comuns externas e
internas, substituicdo de lampadas e muito eventualmente promocao dos consertos
de elementos isolados ou partes danificadas — servicos de manutengdo — também
nas areas comuns da edificacdo e nos espacos exteriores.

Entretanto, a par da comodidade dos condéminos e da desoneracao

momentanea que efetivamente representa a auto-gestao, tais vantagens poderao vir
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a ser substituidas pelos entraves inerentes ao processo, quando adotado por
periodo prolongado. Os efeitos negativos da auto administracdo expressam-se nao
s6 na composicao da receita condominial, mas, em geral, também na inexisténcia de
previsdo de intervengdes no plano fisico, relacionadas as atividades de conservacao
e manutencao.

Referindo-se a opcao pela auto gestdo, “em face da ndo disponibilidade de
recursos para contratar os servigcos onerosos de uma administradora”, WORMS e
MENDONCA (1995, p.4), destacam a necessidade de preparar-se o condominio
para este desempenho. Tratando-se de introduzir melhorias, do tipo: cercamento dos
prédios; revestimento nas escadas; e coloca¢do de cobertura nos estacionamentos,
entre outros exemplos que utilizam os autores, embora a “auto gestdao administrativa
seja a Unica saida”, apontam que o caminho “exige aprendizado dos mecanismos
adequados, como aqueles de administracdo e contabilidade” WORMS e
MENDONCA (1995, p.5). Em concluséo, alertam que “se estas questdes nao tiverem
um tratamento eficaz desde o inicio, estardo colocando em risco as relacdes de
vizinhanca e propiciando a deterioracao fisica dos prédios”, WORMS e MENDONCA
(1995, p.5).

Pois, nesta iminéncia e diante das melhorias elencadas por WORMS e
MENDONCA (1995), imprescindivel o concurso de assessoria técnica especializada,
via de regra ausente nos sistemas de auto gestdo e talvez mais indispensavel do
que apropriar-se dos conhecimentos de administracédo e contabilidade. Sem o intuito
de oferecer critica ou contestacdo aos autores, posto que ndo ha prejuizo com
eventual conhecimento sobre pressupostos basicos nas areas de administracdo e
contabilidade, a auto gestdo abandona a abordagem técnica adequada na questao
mais emergente do condominio que é a gestao fisica.

Na auto-gestdo, a qualidade da administracdo, medida tanto pelo padrdo
cotidiano da prestacdo dos servicos essenciais, quanto pela conservacao,
manutencédo e melhorias no plano fisico, esta intimamente vinculada ao empenho do
sindico e a forma com que se processa a sua acao. Requer deste certa afinidade
com o0s pressupostos da funcdo, incomum na maioria dos sindicos, posto que exige
requisitos proprios de técnico especializado, envolvendo necessariamente
capacidade de vislumbrar intervencdo inadidvel, de simples reparacdo até o
planejamento de eventual melhoria possivel, além de sistematiza-las e reunir os

meios de promové-las.
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Ainda assim, como consta de publicacdo®® em periédico especializado, a auto
gestao € vista como modalidade atraente de administracdo, ou seja, “é sempre uma
tentacdo para muitos sindicos que querem enxugar custos nos prédios”. Entretanto,
para os profissionais de administracdo de condominios, representam economia e
risco, como sugere o titulo da matéria, pois a economia, em torno de 7%, representa
pouco financeiramente, se comparado com os beneficios do profissionalismo
rejeitados pelo condominio. Neste sentido, afirma o articulista: “além do que, na auto
gestdo, o condominio € gerenciado sem o devido conhecimento técnico,
administrativo e juridico”.

Dificil de obter-se na auto gestédo a garantia plena de que o condominio contara
ininterruptamente com a participacdo do administrador com aquelas caracteristicas
favoraveis descritas anteriormente. Ocasionalmente, se assim for, melhor para o
condominio que desfrute de tal condicdo, inexigivel no entanto para outros tantos,
embora desejavel, pois implica perfil que se aproxima daquele que detém o
profissional com formacao especifica, capaz de perceber e determinar naturalmente
um conjunto de acdes no plano fisico do condominio®.

Ademais, segundo o SECOVI/RS® (1996, p.53) as vantagens de contar com
uma administradora, tendo o sindico como organizador das demandas dentro do
conjunto, decorre da conclusdo que é “humanamente impossivel que uma so6
pessoa, mesmo quando auxiliada por outros conddminos, domine temas tao
diversos”. O proprio SECOVI/RS registra a limitacdo de uma administracéo interna
liderada por condémino nédo especializado em area especifica: “o sucesso da gestao
de um sindico, apesar de toda sua dedicacdo e capacidade, ndo esta no ato de fazer

e sim de gerenciar. Ele precisa dedicar-se quase que exclusivamente ao trabalho de

* O tema central de que trata a publicacdo sdo relatos de experiéncias com administracéo
condominial sob a forma de auto gestdo. O assunto foi abordado na insercéo feita no jornal “Casas e
Condominios”, Edicdo n° 05, outubro/2001, reproduzindo matéria publicada originalmente na revista
da Associacao das Administradoras de Bens Iméveis e Condominios de Sao Paulo — AABIC. Sob o
titulo de “A auto gestdo vale a pena?”, o artigo de autoria do entdo presidente da AABIC, José
Roberto Graiche, oferece consideracdes sobre o sistema da auto gestdo adotada nos condominios, a
partir do depoimento de moradores.

> Esta circunstancia surge confirmada no depoimento de uma das empresas administradoras
consultadas, ao afirmar com base nos diversos exemplos relatados, que: “se houvesse participacdo
de profissional com este perfil — o arquiteto — as coisas seriam mais faceis”, porquanto muitas
questfes ndo sdo encaminhadas, resolvidas satisfatoriamente ou permanecem indefinidas porque
“ndo sabemos como agir”.

% O Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracdo de Iméveis e dos Edificios
em Condominios Residenciais e Comerciais — SECOVI/RS, congrega as empresas do ramo
imobiliario em geral, possuindo no seu acervo diversos estudos e publicacdes sobre condominios.
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determinar o que deve ser feito, o0 modo de fazé-lo e a coordenacdo destes
procedimentos”®.

Desta forma, a pratica da auto-gestdo exigiria uma continua preparacao de
recursos humanos para o cargo, em que 0s administradores passariam por
preparacao para habilitarem-se ao desempenho da funcéo, contudo sem a garantia
de eficacia continua, pois no revezamento perder-se-ia a qualificacdo obtida e a
continuidade.

Diversos exemplos, similares aos que se apresentaram anteriormente, nao
recomendam a auto-gestado para os condominios extensos, dada a diversidade do
objeto administrado e a impossibilidade de alcancar padrdo minimo de qualidade

nos campos de ac¢do administrativo e fisico-espacial.

3.3 GESTAO FISICA

Ainda que pareca evidente quais parcelas da area fisica integram o dominio
coletivo nos conjuntos habitacionais em geral, decorrente da mera observacao
direta, tal ndo sucede quando se tem por objetivo implementar o processo da
gestdo. Descartada a conservacado, que inequivocadamente é tarefa ordinéria a que
deverd a administracdo estender aos mais diversos locais e partes do conjunto,
sejam areas abertas ou ndo, exiguas e pouco acessiveis, a manutencdo e a
melhoria prescindem de analise, avaliacdo e implementacdo especializada. Esta
altima, por exemplo, no caso de eventual cogitacdo de mudanca na destinacédo de
uma parcela da area comum, por menores gue sejam suas dimensfes e por mais
desintegrada do todo comum que se apresente, exige exame adequado da
pretensdo desejada. Até mesmo a manutencdo de tais areas implica observacgao
atenta de caracteristicas, inclusive quanto ao uso — exclusivo ou coletivo — a fim de
determinar competéncias para agao.

Embora ndo sejam objeto de estudo detalhado no presente trabalho, os
Condominios Ferreira Viana e Largo Vernetti constituem base auxiliar positiva no
exame das questdes relacionadas a gestdo fisica dos conjuntos residenciais. A
escolha dos conjuntos como referéncia para analise dos quesitos da gestéao fisica,
bem como de administracdo e comportamento, decorre da observagdo dos

% As informacdes reproduzidas estdo inclusas no “Guia de Orientacdo ao Sindico”, publicado em 12
Edicdo no ano de 1996.
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resultados alcancados na conservacao e manutencdo implementadas ao longo do
tempo, assim como das melhorias produzidas, fato que autoriza atribuir tal
performance a eficacia dos processos instituidos.

As informacdes reunidas acerca dos respectivos conjuntos foram organizadas
a partir das entrevistas realizadas com as administracoes de cada um, cujo relato foi
sintetizado informalmente, porém constituindo um panorama da dinamica das

respectivas gestdes de que foram alvo, Util para a melhor compreenséo do tema.

3.3.1 Condominio Ferreira Viana®’ (1975)

O Condominio Ferreira Viana é um bom exemplo de administragdo bem
sucedida. Constituido de 09 (nove) blocos e 72 (setenta e dois) apartamentos, 0
conjunto restabeleceu nos ultimos anos gestdo empenhada na sua permanente
manutencao. ApoOs recupera-lo de um processo de degradacao fisica, tanto interna,
nas edificacdes, quanto externa, nas areas de uso comum, obtida com limpeza
constante, pintura e tratamento progressivo dos jardins e passeios, “foi possivel
estabelecer planos de melhorias”, como diz a sindica que o administrou por mais de
dois anos. Acentua a sindica, que hoje o condominio é observado pela qualidade da
conservacdo realizada, tornando perceptiveis as acdes da administragdo, o que
estimula o conddmino a colaborar nas acdes, incentivar iniciativas e contribuir

financeiramente.

> O Condominio Ferreira Viana foi parte integrante do Conjunto Residencial da Cooperativa
Habitacional Princesa do Sul — Cohaprin e deste desmembrou-se constituindo condominio
independente. Para a divisdo dos condominios, proposicdo dos conddminos do Ferreira Viana,
aproveitou-se a separacao fisica imposta pela rua que os separa e pela tipologia diferenciada dos
blocos, trés com 0 mesmo padrao de altura (4 pavimentos) e apenas um unico bloco mais elevado (7
pavimentos), este Ultimo, sob nimero 36 da Rua Dr. José Brusque passou a constituir o outro
condominio, denominado José Brusque.
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Figura 32: Implantacéo da Cohaprin.
Fonte:CHIARELLI, 2000.

A entrevistada atribui os resultados alcancados a uma forma especial de
conduzir as demandas do condominio, 0 que exige, como revela, “permanente
atencao aos fatos”, acompanhando diretamente tudo que se faz no conjunto. Aponta
alguns fatores em destaque:

a) organizacdo administrativa;

b) planejamento das agoes;

c) acompanhamento direto dos servigos realizados;
d) sistematizacdo da manutencao essencial;

e) orientacdo do pessoal prestador de servicos;

f)  implantagdo de uma rotina de trabalho.

Uma atitude que considera de extrema importancia na gestdao que se
estabeleceu no condominio é a de “procurar estar sempre na frente”, ou seja,
antecipar-se naquilo que sera logo a seguir, ou de imediato, requisitado pelo
conddmino morador. Como exemplo, destaca a vistoria quase diaria do hall de
escadarias dos blocos e também dos passeios, observando a existéncia de
lampadas “queimadas”, o funcionamento das portas de entrada e o sistema de
porteiro eletrénico, o que tem tornado ocasional qualquer reclamacgéo neste sentido.
O mesmo ocorre com a limpeza interna, externa e o corte de grama onde é

necesséria uma programacao rigida de calendario, que atenda as necessidades do
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prédio como um todo, inclusive de maneira que venha a ser observada regularidade
na frequiéncia dos servicos, sem interrupcdes, tal como ocorre nos dias e horarios de

coleta de lixo, exemplifica.

Figura 33: Caminho interno do Condominio
Ferreira Viana.

Um fato que mereceu intervencao prioritaria no condominio Ferreira Viana € a
seguranca do conjunto. Com entrada de veiculos e pedestres disponivel por trés vias
de acesso, 0 que lhe destituiu a unidade e a possibilidade de interagcdo dos
moradores no espaco interior, além de dificultar sobremodo o controle dos ingressos
no conjunto, ou mesmo torna-lo impraticavel, o condominio providenciou seu
fechamento em relagdo aos espacos publicos. Esta circunstancia, de ser
excessivamente aberto, decorrente do ordenamento fisico do conjunto na sua
origem, inclusive por ser dividido em duas partes por logradouro publico e ter
disposicdo fisica com blocos paralelos e com afastamento constante, estd a
caracterizar quase que condominios distintos, nada opondo sua gestdo em
separado, condicdo consumada posteriormente. Este fato é recorrente, podendo ser
observado em varios outros exemplos, cuja situagcdo mais adiante aparece
confirmada inclusive nos estudos de caso, em que a gestdo foi ou é processada em
separado, por unidades fisicas de menor extensao territorial.

No mesmo Condominio Ferreira Viana, segundo revelacdo da moradora e
sindica, além do fechamento externo do conjunto, que se concretizou no ano de
1998, houve intencdo manifesta ha alguns anos atras, de colocar-se cobertura nas
vagas de estacionamento oferecidas e, para 0 mesmo fim, ocupar outros espacos
potencialmente disponiveis. Para esta finalidade, entretanto, e para prosperar tal
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intencdo, o condominio dependia de respostas para as seguintes questdes: Seria
possivel cobrir os locais de estacionamento? E aquelas vagas que se situam entre
0s blocos de apartamentos? Quantos estacionamentos cobertos poderiam ser
obtidos?

Embora ndo tenha perseguido tais informagcbes com o fim de dar
prosseguimento a idéia ou propoésito de edificar garagens cobertas, o fato € que o
condominio por sua prépria administracdo ou gestdo, ndo dispunha de aparato
suficiente para internamente encaminhar uma questdo desta natureza. No minimo,
preliminarmente, o tema envolvia matéria técnica e juridica. A primeira, no que se
refere a estudos de viabilidade, elaboracdo de projetos e avaliacdo dos custos de
construcdo e, a segunda, no que concerne a eventual necessidade de alteracdo do
objeto caracterizado originalmente, cujos documentos encontram-se arquivados no
competente Registro de Imodveis, oportunidade em que houve a respectiva
averbacdo da distribuicdo fisica proposta e reparticio das areas exclusivas e
comuns.

Tao logo fechado o conjunto, com o que foi assegurada melhor condicdo de
conservacao das areas coletivas exteriores, outras providéncias foram empregadas
para melhor definir circulacdes, espacos funcionais comunitarios abertos e fechados,
jardins e outras intervencdes variadas, como colocacgéo de cobertura de protecao —
toldos - nas entradas dos blocos.

Melhorias produzidas nas areas coletivas exteriores e no aspecto dos blocos
de habitac&o, auxiliam na composicdo de um espaco mais agradavel e organizado
percebido e aproveitado pelos moradores. Os percursos mais freqientes de
circulacdo interna entre os blocos foram pavimentados, consagrando o trajeto
habitual dos moradores ao mesmo tempo em que preserva a integridade dos limites

fisicos nos jardins constituidos. (Fig. 34)
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Figura 34: Percursos internos habituais
pavimentados posteriormente.

A repintura geral externa, como providéncia mais completa e visivel de
conservacao exterior dos volumes que compdem o conjunto, foi por primeira vez
adotada apds cerca de vinte anos da data de construcdo, medida adiada pela
inexisténcia prolongada de uma administracdo organizada e efetiva. Alterada a
pintura original, até entdo mantida com tonalidades claras, os blocos receberam
cores quentes, modificando substancialmente sua expressao. Segundo a sindica, a
pintura foi previamente definida no que se refere as cores a serem utilizadas, para
combinar as fachadas dos prédios com os toldos colocados nas entradas de cada

bloco e com as grades, formando “conjunto harmdnico”.

Figura 35: Colocagdo de aparelhos de ar-condicionado
especial fora do lugar pré-determinado pela
administragc&o (ou condominio).
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Contudo, ainda segundo a entrevistada, nem sempre € possivel conciliar os
interesses dos moradores com a “estética e o0s principios de organizagdo do
conjunto”, referindo-se a colocagdo de aparelhos de ar condicionado fora do lugar
pré determinado que, segundo diz, é aquele sempre abaixo do peitoril das janelas e
que corresponde ao local com parede menos espessa, portanto mais facil de
promover sua implantacdo. Revelando ser este aspecto o que mais encontra
dificuldade e resisténcia de assimilacdo, encaminhamento e resolugéo coletiva, a
sindica chama a atencao para os fatores de comportamento dos moradores quando
se trata do interesse particular em relacdo as regras fixadas pelo condominio.
Destaca que este fator € o mais dificil de trabalhar coletivamente, tendo enfrentado
“inimeros problemas desta ordem”, porém quase todos contornados de uma forma
que chamou de “mais adequada para cada momento”, querendo dizer, na pratica,

tolerar certas intervencdes e evitar conflitos da administracdo com os moradores.

3.3.2 Condominio Largo Vernetti (1982)

O Parque Residencial Largo Vernetti, denominacdo de origem do conjunto, &
outro oportuno exemplo de administragcdo com objetivo de resultados. Constituido de
13 blocos, um total de 236 apartamentos e dotado de garagens ou
estacionamentos®® para quase todas as unidades, o condominio foi considerado
grande na época de sua construcdo e um dos que angariou mais admiracdo em
funcdo da disposicdo dos blocos®® e da aparéncia geral, conferida pelos tijolos
ceramicos e cobertura com telhas de barro. Favorecido por estes requisitos
diferenciados, o conjunto foi muito bem aceito, tanto que comercializado com rapidez
e ocupado de imediato por proprietarios e locatarios.

A é&rea coletiva esta localizada com destague logo na entrada do conjunto,
mais ao centro e apdés 0s estacionamentos que se colocam nas laterais.
Concentrada no final do seu principal caminho de acesso, onde as distancias e os

afastamentos sdo mais amplos, forma uma espécie de “largo” que representa o

%8 O numero total de locais para a guarda de veiculos corresponde a 75% dos apartamentos, sendo
138 garagens cobertas fechadas, privativas e individuais, e 37 estacionamentos descobertos, estes
ultimos localizados na parte da frente do conjunto, compondo amplo espaco coletivo na entrada do
mesmo.

% A disposicdo dos blocos na periferia da area fez com que o espaco coletivo externo ganhasse
ampliacdo. Contudo, houve concentracdo maior dos blocos na 22 fase do conjunto, parte posterior ao
fundo, onde se observa um “apertamento” das edificacdes e uma menor quantidade de areas livres
exteriores.
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principal fator de atracéo e interesse do morador em relacdo aos espacgos exteriores
do conjunto.

Area dos blocas

[mm] Estacionamenta/

| equipomentos
& Area do conjunto

& Arvore  EConstrugdo

N
[
% ~ I

Figura 36: Implantacé@o do Largo Vernetti. Observa-se a integragéo
da &rea coletiva ao centro.

Fonte: CHIARELLI, 2000.

Figura 38: Playground e praga no final da rua

interna de acesso. Concentracdo da area
coletiva.
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Figura 39: Complemento da praca, a direita.  Figura 40: Limites fisicos do mesmo espaco.
Disposicdo do  mobilidrio, vegetacdo e

pavimentagdo ajudam a caracterizar um

“ambiente exterior”.

O conhecimento da realidade do conjunto e das questdes atinentes a sua
administragao, inclusive peculiaridades distintas porque passou a organizacao
condominial, foi processo que se viu facilitado pelo depoimento entusiasmado da
sindica que o preside desde 1998.

Segundo a entrevistada, o condominio Largo Vernetti atravessa na atualidade
“um bom momento, fruto da realizacdo de uma série de medidas praticas”, fase
esta que se iniciou a partir da decisédo de abandonar o sistema de administracao
informal que prevaleceu até 1996. Durante cerca de doze anos o0 conjunto manteve
um sistema de auto gestdo, ndo demonstrando organizacao interna e participacao
coletiva suficiente para administrd-lo com uma perspectiva mais ampla de acéao,
gue fosse além de receber contribuicbes ordinarias dos condéminos e proceder 0os
respectivos pagamentos essenciais. A sindica descreve dois periodos marcantes
relativos ao processo da gestdao do condominio, composto das seguintes fases:

1. Até 1996 — Auto gestao
2. ApoOs 1996 — Administracdo profissional
a) Administradora 1
b) Administradoras 1 e 2
c) Escritério de Contabilidade
d) Administradora 4

Na fase 2 do processo da gestdo houve o somatorio de varias experiéncias,

em todas procurando manter a administracdo local — a do sindico — como principal

referéncia dos moradores no cotidiano do condominio e a guem 0S Mesmos
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deveriam recorrer sempre que se fizesse necessario apresentar qualquer
demanda.

Intermediariamente, quando da utilizacdo dos servicos do escritorio de
contabilidade, cujo propdsito restringia-se a organizar receitas e despesas, 0
condominio ressentiu-se da impossibilidade de integrar a administracéo financeira
e contabil com outras necessidades do conjunto, especialmente no plano fisico.
Neste periodo de curta duragdo, com cerca de trés meses, foi possivel perceber a
necessidade de uma administracdo com potencialidade mais abrangente, capaz de
oferecer suporte ou orientagdo adequada para iniciativas que o condominio
pretendia realizar.

Neste periodo, consolida-se aquela necessidade de manter o administrador
no préprio condominio, em condigfes de recepcionar diariamente as demandas e
envolvé-lo na administracdo. Instalado desde entéo junto a area coletiva coberta do
condominio, o escritério atende de segunda a quinta-feira das 14:00 as 17:00
horas, inclusive para receber valores, embora 0s mesmos devam
preferencialmente ser pagos na administradora ou em agéncia bancéria. A
facilitacdo para requisicdo de providéncias e servicos facultada no proprio
condominio e ndo somente na administradora, conforme relato da sindica,
“contribui sobremodo para integrar o morador nas realizagdes pretendidas pela
administracdo”. Neste sentido, diz a entrevistada, “sdo inUmeras as pessoas que
colaboram com o condominio desde o momento que retomou uma estrutura
administrativa adequada, inclusive adiantando pagamentos”.

A estrutura administrativa do Largo Vernetti conta atualmente com 15
funcionarios, sendo 7 porteiros, 2 funcionarios de “patio”, 4 faxineiras e um zelador
geral que cumpre funcdo de observador itinerante. Os denominados funcionarios
de patio sdo especializados no tratamento e conservacdo das areas coletivas
exteriores, como corte de grama, reparacao dos jardins e servigos gerais externos.

Nota-se pelo proprio efetivo de pessoal contratado que também no
Condominio Largo Vernetti a seguranca mereceu destague no conjunto, tanto que
quase a metade do numero de funcionarios colocam-se a servigco do controle de
portaria e vigias diurno e noturno. Soma-se a este custo personalizado de controle,
0 investimento no sistema de monitoramento de entrada e saida por caAmeras que
registram toda a movimentacao externa ao conjunto junto dos seus limites fisicos.

Embora tenha permanecido aberto para o logradouro de acesso durante cerca de
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20 anos, ha dois anos atras concretizou obra de protecdo externa com colocacao
de grades no trecho do perimetro do conjunto que o liga ao exterior. Intencional ou
ndo, a importancia da seguranca esta materializada na robustez dos elementos
estruturais de suporte das grades (pilares), ainda mais acentuada pelo reduzido
distanciamento com que cada um foi colocado. Revelando preocupacdo com a
unidade do conjunto, o tijolo aparente originalmente empregado nas paredes
externas também é aplicado nos pilares, desta feita como revestimento. Esta
mesma iniciativa de obra, que igualmente ocorreu em outros conjuntos, por serem
excessivamente abertos a época da construcéo e cujo “fechamento”, mais cedo ou
mais tarde passou a constituir-se prioridade nas gestdes respectivas, foi adiada no
Largo Vernetti por falta de condi¢Bes disponiveis ha administracdo para promové-la
e dos meios para realiza-la.

Associa-se seguranca com eficacia da gestdo futura, pois o eventual
fechamento, para o observador interno que € o préprio morador, retrata claramente
os limites fisicos da propriedade compartilhada ou em condominio com as demais
areas de uso publico. Tao logo fechado, favorece indiretamente as acdes da
gestao, especialmente aquelas que visem a qualificacao das areas coletivas, com o
que, além da adesdo do morador, seu usuario direto, ganha o conjunto espacos ao
mesmo tempo mais qualificados e com maior garantia de segurancga para 0 USO
efetivo. Foi 0 que se depreendeu das palavras da sindica pois, segundo revelou, a
obra vinha sendo reivindicada ha muito tempo, porém sua implementacdo
dependia da retomada de uma dire¢cdo no condominio, do planejamento de outras
possiveis obras e de uma definicAo de prioridades, como a que resultou no
fechamento do conjunto.

Ainda no plano fisico, o problema mais emergente enfrentado pela
administracdo foi a recuperacdo das fachadas dos blocos, pela deterioracdo dos
tijolos ceramicos, que precocemente mostraram sinais de desgaste em contato
com a intempérie. Durante os primeiros cinco anos apos concluida a obra, os
reparos isolados deste evento foram produzidos pela empresa construtora, que
possuia um estoque de pecas para a reposicdo. Nos anos subseqguentes, porém,
houve agravamento do fato, sem que o condominio dispusesse dos meios

técnicos®®, dos recursos necesséarios e da estrutura administrativa capaz de

% Neste aspecto técnico, em particular, a administracédo buscou o material com a cor e a textura
mais préximos do tijolo original, posto que este ndo mais encontrava-se disponivel. A face exterior
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resolver a questdo. Como disse a sindica, “somente apds reestruturada a
administracdo e recuperadas as receitas” foi possivel implementar a manutencéao,
para cujo suporte foi necesséario “chamar recursos extraordinarios” dado o
montante or¢cado para a obra, com valor equivalente a duas receitas integrais
brutas mensais do condominio.

Atualmente, resta recuperar as instalacfes cobertas de uso coletivo do
conjunto, localizadas na parte dos fundos da area, interditadas e sem condi¢cfes de
aproveitamento, pois houve recalque de fundacbes® que comprometeu a
seguranca, a habitabilidade dos locais e a qualidade dos espacos fisicos.

Outro gasto importante do condominio relaciona-se com a infraestrutura,
especificamente o esgoto cloacal do conjunto que, por haver desnivel negativo da
frente para os fundos, ha necessidade de elevar-se o despejo com forca mecéanica
de bombas®, até o destino final que é a canalizacdo coletora implantada no
logradouro de entrada, na frente principal do Largo Vernetti.

No plano geral, quando indagada sobre qual o problema mais saliente do
condominio, a entrevistada remete-se as questbes de comportamento dos
moradores. Atribui as atitudes inadequadas, seja proprietario ou locatario, a
principal fonte de conflito da administracdo com os residentes, apontando barulhos
produzidos em horarios impréprios, tanto nas escadarias quanto nos apartamentos,
e 0 desrespeito as regras estabelecidas que buscam harmonizar a convivéncia
coletiva, como o foco maior de atencéo do administrador ou sindico.

Outros focos de problemas enunciados pela sindica, relacionam-se:

1. ao inadimplente, quando constantemente acumula valores significativos

gue ndo se revertem para o condominio e precisam ser supridos pela

contribuicdo dos demais condéminos, €;

2. o0 inquilino, quando nao se integra aos demais moradores, valendo-se das

mesmas regras e usufruindo dos beneficios do conjunto, tomando atitude

alheia aos interesses comuns.
Quanto a prética da gestdo no condominio, diz a sindica que ha uma clara

reparticdo de competéncias em relacdo a administradora, que se incumbe de

do tijolo aparente foi substituida adaptando-se em seu lugar uma peca de lajota cortada
adequadamente. Entretanto, a marca de intervencéo € notada com facilidade pelo observador.

81 As fundac6es ou alicerces cederam ao longo do tempo dando causa a vicios construtivos que se
acentuaram até impossibilitar o uso das areas respectivas.

82 Ver definicdo técnica a respeito no teor da nota 73, & pagina 142 do capitulo IV.
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apresentar previsdo orcamentaria mensal, expedir 0s conhecimentos do
pagamento das taxas e contabilizar receitas e despesas, bem como processar as
obrigagOes trabalhistas e fiscais. Entretanto, toda a decisdo para programar ou
fazer executar obra e servico no conjunto compete a administracdo local, que os
autorizara sempre que devidamente planejados, orcados e deliberados nas
assembléias especificas, envolvendo indiretamente a administradora.

No que se refere a importancia da participacdo atuante do sindico ou
administrador dentro do préprio conjunto, confirma-se no Largo Vernetti o que se
verificara em outros condominios: 0 sucesso da gestdo depende sempre de uma
lideranca interna que se coloque a frente do processo administrativo, estimule a
congregacao dos conddminos e promova realizagoes de conservacao, manutencao

e melhoria que representem o interesse coletivo.

3.3.3 Conservagao, Manutencédo e Melhoria — Aspectos Técnicos

Observados determinados encaminhamentos de ordem técnica e legal,
podera o condominio, querendo, introduzir modificacdes na sua estrutura fisica. E
claro que tal propésito, se cogitado, precisa amparar-se na analise adequada do
problema, no exame da viabilidade técnica e legal que enseja eventual proposic¢ao.
Significa dizer que para a administragdo condominial é imprescindivel a assessoria
técnica permanente de profissional habilitado na area de arquitetura, sem o que
ndo ha o respaldo necessario capaz de conduzir, e com seguranca, o desejo de
alterar-se o panorama fisico do condominio, reconvertendo-se areas originalmente
previstas. Até mesmo na etapa preliminar do levantamento de hip6teses, ndo sera
consequiente a proposicao, e para esta ndo se garantird sucesso posterior, se ndo
se fizer acompanhada a sua formulacao da opinido abalizada do profissional a que
nos referimos.

Contudo, nos condominios em geral e nos que mais a frente sao trazidos para
0 estudo de caso, é rara a iniciativa desta natureza. Admite-se a hipétese do
desconhecimento pelos condéminos e até mesmo daqueles a quem conferem
poderes de administracdo, que a modificacao reverte-se direta ou indiretamente em
beneficio do coletivo, respectivamente tratando-se de area fisica utilizavel, seja ela
aberta ou fechada, coberta ou descoberta, ou ainda, seja por alteracdo que

acarrete melhoria no padrdo de acabamento das benfeitorias edificadas ou nova
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distribuicdo na composicéo das areas externas descobertas.

Da mesma forma, no tocante a conservacdo e manutencdo, verifica-se
auséncia de assessoria técnica para orientar agdes de recomposic¢ao fisica.

Excepcionalmente, poucas administradoras e sindicos recorrem a
instrumentos®® da &rea técnica para identificar com precisdo a origem das
ocorréncias deteriorativas e prejudiciais que se manifestam nos condominios, tanto
nas edificacbes quanto nas &areas externas, bem como para planejar e executar
adequadamente eventual melhoria desejada. Manutencdo, reparos e até mesmo
obra ou servico de maior porte sdo conduzidas pelas administracbes e
condéminos, independente da orientacdo técnica, seja para melhor avaliar o
problema ou amparar tecnicamente sua execucao.

Intervencdes, quando inadiaveis ou de interesse dos condominios promoveé-
las, geralmente sdo produzidas pelos prestadores de servico habituais da
confianca das administradoras a quem circunstancialmente ja prestara assisténcia
nos condominios e nas edificacbes, quando isoladas, ou por indicacdo na
oportunidade premente da execugéao.

Segundo as administradoras consultadas, ha tradicdo neste procedimento,
embora, a par do questionamento que se sucedeu ao relato das experiéncias
descritas, sdo unanimes ao afirmar que “com a participacdo de profissional
especializado as coisas poderiam ser mais faceis”.

A profissional entrevistada em uma destas empresas, entre outros fatores,
comenta pelo menos dois casos de que tem lembranca onde se estabeleceu
impasse gerado por indefinicbes neste campo: O primeiro, ocorrido num
condominio da rua Anchieta, dotado de area sob pilotis, na parte da frente da
edificacdo, em que o sindico valendo-se da adesdo de moradores e de consulta
técnica informal desconhecida, supostamente garantindo-lhe viabilidade, idealizou
o fechamento da referida area, transformando-a para uso comercial.

No entanto, neste exemplo, tdo logo concluida a obra, surgiram questdes
importantes para 0 condominio, ndo trabalhadas suficientemente com a

antecipacao necessaria, basicamente representadas pelas seguintes indagacoes:

8 Os instrumentos, aqui referidos, sdo avaliacdes periddicas das condigbes fisicas do conjunto —
tanto edificacdes quanto areas externas coletivas -, avaliacdo de desempenho e requisi¢édo de laudo
técnico para deteccéo de eventuais problemas técnico-construtivos.
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1. A area objeto da modificacdo seria passivel do licenciamento e da
averbacdo correspondente? Sob que condi¢des?

2. Quem seriam os beneficiarios das parcelas ofertadas para locacado, e de
gue forma?

3. Poderiam os conddéminos adquirir individualmente partes de um todo de
gue j& sdo proprietarios?

4. No que implica a obra para a recomposicdo das parcelas individuais e
condominiais (condominio, registro imobiliario etc), diante da nova

configuracédo?

O segundo caso, diz respeito a condominio com infiltracdo reincidente nas
fachadas, que perpassa ao interior dos apartamentos, aparentemente com origem
no revestimento aplicado externamente. Mesmo de posse do documento fornecido
pelo fabricante do produto, atestando qualidade e oferecendo a garantia, ainda em
vigor, as tentativas de contato ndo se concretizaram, mantendo pendente a
questao ha quase 3 anos sem encaminhamento da solucdo esperada. Indagada se
teria providenciado um parecer técnico sobre a infiltracdo, que pudesse constituir
prova confirmatoria ou ndo da suspeita, respondeu: “ndo, ndo sabemos mais o que
fazer e ha uma moradora que continua reclamando ha mais de um ano”. Resulta
claro, nos casos de tal natureza, que a falta de investigagéo apropriada nao produz
prova suficiente tanto para admitir quanto para afastar-se causa provavel de
determinado evento, tornando insuficiente a avaliacdo do problema, que se revela
carente de elementos conclusivos.

Diversos outros exemplos de menor expressédo sédo ainda apontados e bem
ilustram as consequéncias da auséncia de um suporte técnico adequado a
disposicdo das administradoras e sindicos para atender as demandas direta ou
indiretamente associadas aos aspectos fisicos dos condominios.

A prescricdo desta ou daquela providéncia, bem como a avaliacdo dos meios
técnicos, materiais e humanos para coloca-la em pratica, admitindo com ela sanar
0 evento constatado, decorrem da analise exclusiva dos administradores —
empresas, sindicos ou moradores — que, por sua vez, valem-se exclusivamente da
opinido dos executantes do servico. Assim, ndo é sem razdo que muitos

condominios ressentem-se da falta de intervencbes qualificadas ao longo do
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tempo, ndo s6 fazendo persistir problemas existentes, como contribuindo para
alterar caracteristicas fisicas originais e a fisionomia geral dos conjuntos.

Destituida de adequacédo técnica e por vezes incompativel do ponto de vista
estético, quando ndo executada de forma imperfeita, a intervencéo afasta-se do
padrdo existente, visivelmente denotando obra ou reparo posterior, nao
suficientemente integrados ao plano inicial da edificacdo ou das areas exteriores do
conjunto habitacional. Estas intervencdes apresentam nitida aparéncia de um
“remendo” ndo ajustado ao todo, via de regra utilizando material e técnica
diferentes do original, marcando diferencas importantes.

A questdo, contudo, ndo traz repercussao apenas fisica nos conjuntos ou
condominios. Envolve apropriacdo de recursos para a finalidade da conservacgéo e
manutencdo, nem sempre disponiveis. Dependendo do custo do servico a ser
executado, escapa da receita ordinaria do condominio, necessitando formacao de
fundo especial. No dizer das administradoras consultadas, o0 montante necessario é
constituido por “chamada extra” programada para a finalidade especifica.
Entretanto, os valores apurados para a obra, objeto da programacdo de
desembolso executada pelos conddéminos, estdo baseados na conduta comum
antes relatada. Ora, quem analisa do ponto do condominio, no que concerne ao
projeto, as especificagbes e o orcamento da obra, e ainda avalia a viabilidade
técnica e financeira do valor objeto de programacao pelo condominio?

Segundo as proprias administradoras, os valores de referéncia sdo obtidos
com orcamentos prévios, ndo detalhados, solicitados a possiveis executantes,
optando-se por aqueles que “parecem mais proximos da realidade”. Resulta claro,
neste caso, que ndo ha termo de comparagédo baseado em critérios técnicos e sim
de menor preco global, independente de como sera efetivamente realizado, sob
que condi¢cdes de cronograma e de que forma sera acompanhado ou assistido o
condominio para garantia técnica de execucdo e conviccdo de acerto do
investimento patrocinado.

Junta-se, assim, a estas possiveis consequéncias fisicas e financeiras para o
condominio, aquela que decorre da inexisténcia dos meios de controle e garantia
dos servicos contratados, inclusive na hipGtese de necessitar ser novamente
refeito, a curto prazo, por imperfeicdo ou inadequacdo que eventualmente

apresente.
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3.4 Gestdo Comportamental

Antes de qualquer elenco de indicagbes que se procure oferecer para a
gestdo condominial, objetivo do presente estudo, especialmente aquelas oriundas
da aplicacédo de quesitos da Avaliacdo Pos-Ocupacéo - APO, ha que se considerar
o perfil de comportamento com que os residentes de conjunto habitacional
encaram geréncia, administracdo e gestdo dos meios que concorrem para a
preservacdo de condi¢des fisicas da unidade — a moradia — e de que séo
proprietarios sob forma de condominio. Trata-se de avaliar, no grupo constituido, o
modo de convivéncia dos moradores entre si, bem como as atitudes que regem o
comportamento nas circunstancias objetivas da condicdo de condémino.

Especialistas avaliam que, conjuntos verticais tém gerado uma série de
condicionantes de comportamento para os moradores mais recentes, pois residir
compartilhando locais e servicos comuns, constitui modo novo de moradia,
estranho para a populagdo de menor renda e para os setores da classe média nao
acostumados com estrutura condominial.

Nesta avaliacdo de WORMS e MENDONCA (1995), resulta claro o carater de
novidade do condominio: “enquanto a classe média, seja por razdes de seguranca,
seja em funcdo da localizacdo nos centros urbanos, tem optado por imdéveis
verticais, a nova forma de habitar para familias oriundas da periferia e das areas
degradadas, tem gerado novos desafios e problemas a serem enfrentados,
decorrentes da situacdo sécio-econdmica e cultural que os priva da compreensao
da necessidade de regras, normas e praticas necessarias a vida em condominio”.

Entretanto, o problema referido pelos especialistas ndo é exclusividade
daqueles condominios de periferia ou de outros habitados por contingentes
populacionais de baixa renda. A semelhanca destes, igualmente no tipo de
condominio de que tratamos e sobre o qual buscamos configurar o panorama
representativo do comportamento, prosperam 0S mesmos entraves de
administracdo decorrentes da dificuldade de compreensdo das regras
condominiais.

Conforme os autores, “a classe média pode contratar e pagar uma
administradora para resolver as questbes administrativas e financeiras do
condominio, pois o nivel sécio cultural permite a assimilacdo de normas de

convivéncia e vizinhanca mais rigidas que aquelas das moradias fora dos
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condominios, bem como a compreensdo mais rdpida das disposi¢cbes da Lei
4591/64 que rege os condominios, porém estas ndo sdo as condicbes da
populacdo de média e baixa renda quando beneficiarias de programa ou plano
habitacional em prédios de apartamento”.

Recente depoimento de especialista no tema da questdo comportamental,
proferido em evento® patrocinado por entidade associativa especializada, o
SECOVI/RS zona sul, revela a importancia da abordagem preferencial do assunto
em relagdo aos demais elementos, quando se vislumbra como meta o efetivo éxito
da gestéao.

RAMALHO e MOREIRA (2000) creditam a figura do sindico o
estabelecimento do comportamento pro-ativo do morador em relacdo ao
condominio. O sindico, segundo as especialistas, “é um lider natural ou imposto
que administra um espaco comum e dele depende a interatividade do grupo,
lideranca que se confirma por acfes e idéias”. Assim acontecendo, as adesfes sao
voluntarias e naturais, e esse processo, como dizem, tem o conddo de
“contaminar” as pessoas, envolvendo-as nas acbes empreendidas. Revelam, de
outro lado, que a condicao para tornar-se lider e granjear a confianca e o apoio, €
demonstrar “uma filosofia de trabalho para conviver em grupo”, o que esta
relacionado com o temperamento individual para administrar conflitos, reforcando a
caracteristica do lider. O sindico administra a convivéncia diaria no condominio e,
dada a relevancia deste fator associado ao comportamento, a ele se impde a
obrigacédo de dar prioridade aos relacionamentos no contexto de trabalho, buscar
aproximacéo, desenvolver a experiéncia de agdes compartilhadas e ter por objetivo
corresponder ao desejo de satisfacdo imediata das necessidades.

E de se ressaltar, contudo, para efeito de implementar processo gestionario,
a importancia da pré-existéncia ou ndao de alguma forma de convivéncia no
condominio ou fora dele por parte dos seus moradores. Como vimos, a realidade
constatada por CUNHA (1995), em que o condominio € circunstancia
absolutamente nova para a maioria dos residentes de conjunto habitacional,
portanto destituida de uma cultura de vida coletiva, afasta o tempo de moradia no

conjunto como fator relevante no comportamento, independendo, portanto, de ser

% O evento foi 0 “1° Encontro de Sindicos” e o depoimento ocorreu durante o painel intitulado
“Comportamento e Convivéncia em Condominio” proferido pelas psicélogas Maria Licia Ramalho e
Ana Claudia Moreira.
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condominio novo, ja instituido de fato ou de empreendimento recém ocupado ou
ndo. O entusiasmo do morador numa ou noutra condi¢cdo, ndo sé afeta o
comportamento como influi na convivéncia coletiva. Desnecessério assinalar em
destaque, e até mesmo aprofundar, nesta hipétese, o exame das possiveis
consequéncias, tratando-se da gestdo de objeto ja marcado por dificuldades desta
ordem, em que a convivéncia nao se estabeleca amigavel e proficua.

ORNSTEIN (1992), no delineamento dos quesitos da Avaliacdo Pés
Ocupacgéo — APO, inclui com destaque a abordagem dos fatores comportamentais,
e nao seria razoavel desconsiderar sua influéncia como ingrediente decisivamente
presente nas acdes cotidianas do condominio, posto que deles depende o éxito da
programacao administrativa, fisica e financeira dos condominios.

N&o havendo instalacdo de um processo eficaz para a instituicio de uma
gestdo duradoura, a experiéncia com administracdo de condominios tem
demonstrado que o animo coletivo no condominio — para conservacdo e
manutengdo preventiva, implementacdo de obras de melhoria e outras
providéncias — esgota-se num periodo de cerca de trés a quatro anos a partir da
finalizacdo da construcéo e inicio efetivo da moradia. Desta constatacdo decorre o
desinteresse que se observa em muitos condominios por parte dos moradores,
inclusive remetendo partes do conjunto a um processo deteriorativo, cuja
recuperacdo, mais adiante, implica acdo técnica especializada e recursos
elevados.

O dado obtido, embora ndo oriundo de pesquisa de opinido ou estatistica
sobre o desempenho das administragdes, obtém respaldo sempre que considerado
para avaliar as acOes adotadas desde a origem do conjunto residencial, como nos
exemplos estudados, evidenciando-se a descontinuidade. Razédo suficientemente
para té-lo por verdadeiro estd presente na eventual auséncia de motivacdo do
morador para as questdbes de administracdo, atitude que orienta um
comportamento de indiferenca, quando ndo de oposicdo as iniciativas de
reorganizacgao.

Dai, a importancia da compreensdo do modo de habitacdo coletiva e suas
implicagbes como forma de balizar o comportamento e a atitude do morador de
condominio, no que sdo extremamente Uteis os conceitos de WORMS e
MENDONCA (1995, p.4). Neles, encontra-se expresso, entre outros, que “ao se

estabelecerem no condominio os moradores tornam-se reciprocamente vizinhos e
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sécios de bens comuns que exigem manutencao, conservacao e melhorias, que s6
serdo possiveis mediante participacdo coletiva’. Porém, ndo a participacdo formal,
com presenca e sugestdes de idéias gerais, mas, fundamentalmente, colaboracao
para solucionar questdes concretas que exigem acao direta, visando, no minimo,
evitar deterioracéo do patriménio. A partir da admissibilidade de que “tudo passa a
ser comum para os moradores do prédio ou conjunto”, como escadas, telhado,
bombas d’'agua, areas exteriores etc, e que a gestdo coletiva constitui 0 caminho
da boa administracdo para o conjunto habitacional, firmam-se os principios de

comportamento que dardo sustentacéo aos procedimentos adotados.
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CAPITULO IV - ESTUDOS DE CASO

4.1 CARACTERIZACAO DO OBJETO DE ESTUDO - DESCRICAO FiSICO-
ADMINISTRATIVA DOS CONJUNTOS ESTUDADOS

4.1.1 Conjunto Residencial Cohaduque (1979)

O Condominio Residencial Duque de Caxias inclui dois dos quatro planos
habitacionais implementados em Pelotas pela Cooperativa Habitacional Duque de
Caxias®. Por ter sido o primeiro® e também o maior dos condominios implantados,
0 conjunto foi reconhecido e identificado desde a origem pelo nome da cooperativa
que o produziu, a Cohaduque, incluindo os dois planos realizados. O agente
financeiro, o BNH, repassou recursos a cooperativa através de um dos seus
operadores de linha de crédito, o Instituto de Orientacdo as Cooperativas de
Crédito — INOCOOP, tendo como agente financeiro intermediario a Associacéo de
Poupanca e Empréstimo — APESUL. Para o empreendimento, a renda familiar
passivel de comprometimento foi fixada em 20%, critério estabelecido pelo BNH
(Tab 3).

O 1° plano da Cohaduque, entregue em julho de 1980, é constituido pelos
blocos localizados de ambos os lados da Rua Domingos Guedes Cabral, principal
acesso do conjunto, que se estende da Av. Duque de Caxias até a Av. Imperador
Pedro | (Fig. 43).

% Os outros conjuntos produzidos pela Cooperativa Habitacional Duque de Caxias foram o Marcilio
Dias, o Obelisco e o Residencial Jorge Curi Hallal.

% A Cohaduque é o primeiro condominio da Cooperativa, sendo que o pioneirismo dos grandes
conjuntos habitacionais, como vimos no capitulo I, é creditado a Cohabpel, em 1966.
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Tabela 3: Comprometimento da renda familiar para moradores da Cohaduque.

Tipo de Prestagc“)gs mensais Renda ]‘a_miliar % do_
apartamento (na época) necessaria (na comprometlmt_a_nto
57 - época em CR$) | darenda familiar
UPC CR$
1 dormitério 6,64 39.159,30 200.000,00 19,58
2 dormitérios 11,17 65.874,90 325.000,00 20,27
3 dormitérios 14,87 87.695,67 435.000,00 20,16

Fonte: DALMASSO, FORTES e STURMER, 1983.

igura 1: Entrada da Cohaduqu Ia rua
Domingos Guedes Cabral, que divide o 1° plano
em duas parcelas.

Figura 42: Cohaue. Centro Comunitario,
cancha de esportes e estacionamento na Quadra

1 do 1° plano. Ao fundo, e a direita, o bloco 638 do
2° plano.

7 A Unidade Padrdo de Capital (UPC) foi instituida pela Lei 4380 de 21/08/1964 para reajustar as
letras imobiliarias emitidas pelo Banco Nacional de Habitacdo e pelas sociedades de crédito
imobiliario para o financiamento dos contratos de aquisicdo de imoveis. A lei € a mesma que criou o
extinto BNH, citada anteriormente na 22 pagina do capitulo Il. A UPC, cujo valor era reajustado
trimestralmente, € indice que permanece ainda hoje sendo divulgado. Na tabela acima, a UPC de
referéncia € a do trimestre out/dez de 1983, com valor de CR$ 5.897,49.

%80 padréo monetéario Cruzeiro (CR$) vigente & época de criacdo do BNH, perdurou por mais de 20
anos apos a criagdo do banco vindo a ser substituido a partir de 1986 pelo Cruzado (CZ$) e este,
por sua vez, logo a seguir, pelo Cruzado Novo (NCZ$). Por conta de planos econdmicos
subseqlientes, em 1990 é novamente instituido o Cruzeiro (CR$) e, em 1994, o Real (R$), vigente
até a presente data, representando no periodo grande perda do poder aquisitivo e acentuacédo da
dificuldade de acesso a moradia através da modalidade financiada.
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O 2° plano, entregue em 1982, mas iniciado antes da entrega do 1° plano,
agrega ao conjunto uma faixa territorial contigua a do 1° plano, porém mais estreita,
confrontando na lateral oposta, a oeste, com a divisa de fundos dos lotes que fazem
frente para a rua Carlos de Carvalho. Este logradouro, que da acesso lateral ou
intermediario ao conjunto através da rua Conego Siqueira Canabarro, juntamente
com os outros dois a norte e sul — respectivamente, Av. Duque de Caxias e Av.
Imperador Pedro | — constituem o sistema de trés acessos principais do condominio.
A Cohaduque é, portanto, um conjunto aberto dividido por uma rua publica e com
livre acesso aos seus espacos coletivos exteriores, expressdo encontrada em
MEDVEDOVSKI (1998). Ao espaco publico da rua Domingues Guedes Cabral
juntam-se no percurso as areas exteriores condominiais ou coletivas, praticamente
inexistindo parcelas com caracteristicas de area privativa, salvo espagcos anexos ao
estacionamento de visitantes nos quarteirdes Q5 e Q6, por possuirem uma condi¢cao
peculiar de localizacdo e conformacdo que o0s tornam mais reservados ou
exclusivos. A identificacdo destes locais como area privativa, antecipando avaliacdo
a respeito do desenho, decorre da constatacdo de uma utilizacdo efetiva nesta
condicdo, restrita aos apartamentos que a eles tem acesso direto.

Precipita-se 0 comentario, pois € incomum na grande maioria dos conjuntos
habitacionais da época do BNH, encontrar-se areas privativas exteriores (abertas,
cobertas ou descobertas), tais como patio, local de servico ou varanda. A
Cohaduque, no trecho considerado, apresenta nestes espacos exteriores
identificados, uma forma de aproveitamento Gtil dos ambientes ou recantos ociosos,
através de uma apropriagdo privativa, como a que se faz nos quarteirdes Q5 e Q6
(ver Fig. 81 e 82).

No 2° plano, sdo implantados blocos de padrdo ligeiramente diferentes
daqueles construidos na 1° etapa porém sem comprometer a unidade fisico-espacial
da Cohaduque. Nos blocos do 2° plano, mais regulares na forma externa, ha maior
quantidade de apartamentos de dois dormitérios, enquanto os de trés dormitérios,
nesta 2° fase, sGo mais compactos, ou seja, possuem menor area construida. O
Conjunto da Cooperativa Dugue de Caxias esta distribuido em seis quarteires e
composto por um total de 752 unidades, com apartamentos de 1, 2 e 3 dormitorios
(Tab.4).
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GESTAO DE CONJUNTOS HABITACIONAIS

Figura 43: Implantac@o da Cooperativa Habitacional Duque de Caxias.
Fonte: CHIARELLI, 2000, com atualiza¢fes “in loco” (2002).
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Tabela 4: Conjunto Habitacional Cohadugue — Distribuicdo de Domicilios por Quarteirdo
1 Dormitério 2 Dormitérios 3 Dormitérios Percentual
Domicilios Sub-total de Domicilios Sub-total de Domicilios Sub-total de Numero sobre o
por Domicilios por Domicilios por Domicilios Total de total de
Fitas | pavimento Ne [ ot Pavimento Ne [ %t Pavimento N° | %' | Domicilios | Domicilios
Quarteirdo 1 5 2 8 8 20 80 63 10 40 31 128 17,02
Quarteirdo 2 6 4 16 23 28 112 59 16 64 33 192 25,53
Quarteirdao 3 7 10 40 18 30 120 68 4 16 9 176 23,4
Quarteirdo 4 1 4 16 100 16 2,13
Quarteirdo 5 2 16 64 44 20 80 56 144 19,15
Quarteirdo 6 3 4 16 16 10 40 42 10 40 42 96 12,77
Total 24 20 80 11 108 432 57 60 240 32 752 100

1Percentual sobre o total de domicilios do quarteirdo

Fonte: Elaboracgéo propria, baseada em MEDVEDOVSKI, 1998.
Originalmente dotado apenas de vagas para estacionamento de veiculos a

disposicdo dos usuéarios em geral, houve substituicdo progressiva destes locais de
estacionamento livre por garagens fechadas de uso exclusivo, condi¢do concedida a
certo numero de moradores, cuja quantidade ampliou-se ao longo do tempo, hoje
somando 248 garagens, ou seja, capacidade que contempla 1/3 (um tergco) do
ndmero de apartamentos®. O conjunto é ainda servido de espacos de
estacionamento para visitantes, centros comunitarios (2), canchas de esportes (2) e
playground, além de locais préprios para o lazer passivo.

As unidades de comércio que servem 0 conjunto ndo Sdo equipamentos
proprios do projeto original, pelo que ndo ocupam areas no seu interior, quer
integrados as habitagbes ou proximos aos demais espacgos coletivos. Séao
instalacdes colocadas posteriormente sobre o espaco publico — o leito da rua
Domingos Guedes Cabral — autorizadas pelo municipio, com equipamentos

teoricamente moveis (traillers) que atendem boa parte das demandas diérias de

consumo basico. (Ver Fig.44 e 45)

= e 3

Figura 44: Cohaduque. Instala¢des para o comércio. Figura 45: Comércio atende Cohaduque e
adjacéncias.

% O numero de garagens foi aumentado em relagéo ao de estacionamentos em razéo da demarcacéo
mais rigorosa das vagas e da ocupacao das &reas de reserva correspondentes aos prolongamentos
de ruas transversais, cujo projeto previa a continuidade viaria posteriormente abandonada.
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A vegetacdo nas areas coletivas € abundante, havendo passeios demarcados
nos locais de acesso aos blocos de apartamentos e ajardinamento exuberante,
especialmente destacado nas entradas de cada um, tratamento este observado
indistintamente nos dois planos.

Os blocos, por sua vez, diferem entre si relativamente aos que pertencem ao 1°
plano ou 2° plano. Os que integram o 1° plano possuem almofada saliente no peitoril
das janelas, enquanto aqueles do 2° plano ndo acompanharam esta mesma solugéo
técnica de acabamento externo. Além desta caracteristica visivel, os edificios do 1°
plano foram erguidos com tijolos ceramicos macicos ao passo que naqueles do 2°
plano foram utilizados blocos de cimento, fato ndo percebido num primeiro momento
pelo observador comum, ndo atento a estes requisitos de natureza técnica.
Entretanto, a partir da referéncia qualitativa feita a este aspecto construtivo por parte
do administrador e de moradores adquirentes de unidades no lancamento do

empreendimento da cooperativa, torna-se inevitavel a comparacao, principalmente

motivada nas condi¢Bes de aparéncia.

Figura 46: Vista externa da Av. Duque de Figura 47: Praca e playground conjugados
Caxias com a guarita de controle noturno de  formando espago muito contido. Observa-se
entrada no inicio da rua principal. roupas expostas para a rua, proibido pelo
regulamento do condominio.

A alusao decorre do estado diferenciado de conservacao dos blocos, no que os
altimos perdem comparativamente na qualidade construtiva em razdo do
aparecimento mais frequente de sinais de umidade e mofo nos apartamentos e em

alguns trechos externos dos planos verticais das fachadas.
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Gestdo do Conjunto

A administragdo do conjunto habitacional Cohaduque, desde sua origem,
pautou-se na existéncia dos oito condominios que o constituiam, denominados Rio
Branco, Pedro Osorio, Tiradentes, Deodoro da Fonseca, Bento Gongalves, Antonio
Caringi, Lobo da Costa e Carlos Gomes (ver Fig. 49).

Observa-se importante discrepancia de extensdo superficial nos oito
condominios, despontando como exemplo neste aspecto comparativo 0s que
representam extremos opostos: o maior, denominado Rio Branco, localizado a
esquerda de quem ingressa no conjunto pela avenida Duque de Caxias e que
engloba todos os blocos daquele lado; e o menor, denominado Bento Gongalves,
localizado a direita e em frente do anterior, abrangendo o Unico e isolado bloco do
quarteirdo 4 (Q4). A competéncia de cada condominio para administrar parcelas de
areas coletivas exteriores, além dos blocos de habita¢céo, resulta imprecisa nos seus
limites fisicos, sugerindo indefinicdo de responsabilidade. No entanto, informacgéo
colhida com a atual administracdo d& conta que, embora cada unidade tivesse seu
sindico e subsindico, a administracédo de servicos sempre foi processada por inteiro,
com a totalidade dos condominios, descaracterizando eventual conflito ou
imprecisédo para determinacédo das competéncias e acoes.

No ano de 1993, inclusive como forma de oficializar a operagao havida na
pratica, os condominios integrantes da Cohaduque constituiram uma sociedade civil
denominada Associacdo de Moradores da Cohaduque — AMC, organizada para o fim
de prestar os servicos socio-comunitarios de que necessitavam os moradores dos
planos | e Il da Cooperativa Habitacional. Segundo consta do respectivo Estatuto
Social®, no capitulo que trata de sua constituicdo, a associacdo passou a
representar os proprietarios e moradores dos condominios que congrega, com a
seguinte abrangéncia: “... em suas reivindicacdes junto a todos os 6rgaos do poder
publico e promover o bem estar e a melhoria das condi¢des de vida dos moradores
dos condominios, podendo, inclusive, administrar conjuntamente todos 0s
condominios, conforme seus direitos e deveres constantes nas suas respectivas

convencgdes de condominios...” (Artigo 1° p.2, Estatuto).

" O Estatuto Social da associacdo de moradores da Cohaduque foi arquivado no servico notarial e
registral em 22 de outubro de 1993 e registrado sob a inscricdo nimero 1.568 do livro A-4.
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Além da funcdo basica de reunir a totalidade dos habitantes do conjunto
habitacional Cohaduque em torno de seus problemas fundamentais e buscar as
solugdes respectivas, de acordo com 0 objetivo expresso no artigo 6°, a associacao
promovera o seu desenvolvimento comunitario, “proporcionando a todos o0s seus
associados condicfes adequadas para a plena realizacdo das funcdes de habitar,
trabalhar, recrear e de se desenvolver”.

Especialmente quanto a gestdo do condominio, a funcdo basica e precipua
que compete a associacdo € “administrar as partes comuns do conjunto habitacional
Cohaduque, zelando pela sua conservacdo e pela manutencdo da infraestrutura
urbana” (Artigo 7° p.03, Estatuto).

A associacdo de moradores, tdo logo constituida e responsabilizada pela
administracdo e manutencdo das areas condominiais, autorizou 0 uso privativo das
vagas de estacionamentos. Classificados até entdo como area de uso comum desde
a implantacdo do conjunto habitacional, os espacos cedidos sob a forma de locacao
sdo entregues aos possuidores de unidade habitacional para neles edificar garagem
fechada coberta de uso exclusivo e dela usufruir por prazo determinado, pois 0
instrumento celebrado prevé duracdo da locacdo até o ano de 2005, Findo este
prazo, a benfeitoria reintegrar-se-a ao condominio que, desta feita, podera
novamente proceder a locacdo do espaco de maneira onerosa, promovendo-se
entdo o retorno dos recursos obtidos com a melhoria para o beneficio do conjunto e

de seus moradores’?.

M A data de 2005 foi fixada de modo a que todos os contratos de locacdo expirassem na mesma
oportunidade. A maioria dos contratos foi celebrada em 1993, assegurando, portanto, um prazo
maximo de doze anos para o usufruto da garagem na condicao de “locatario construtor”.

20 item sexto do contrato de locac&o assim estabelece a respeito: “Findo o prazo estipulado no item
SEGUNDO deste contrato, as benfeitorias construidas para a guarda de veiculos, ficardo sem
nenhum o6nus a LOCADORA, incorporadas ao Condominio. Nesta data, entdo, sera dada a
preferéncia de locagdo ao atual LOCATARIO (A), através de um novo contrato com valores
estipulados em assembléia geral dos condéminos”.
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Figura 48: Cohaduque. Ao fundo, garagens
fechadas no prolongamento da rua Manoel Lucas
de Oliveira. A esquerda, churrasqueiras e
reservatério do 2° plano na Quadra 4.

Com a criacdo da Associacao dos Moradores da Cohaduque, observa-se que
a estrutura organizacional para gestdo do condominio modifica-se em relacao
aquela mais corrente e que vincula o sindico com as ac¢des de administracdo. A
figura tradicional do sindico é substituida por um colegiado composto pela diretoria
da associacéo, a quem compete, entre outras atividades, “zelar pelos interesses do
conjunto habitacional e da comunidade” (Artigo 32°, item7, Estatuto). E neste
principio de competéncia, em que se destaca o zelo pelos interesses do conjunto,
gue reside a funcdo primeira da administracdo do condominio propriamente dito.
Para tanto, a mesma diretoria compete indicar o administrador do conjunto, o qual se
obriga a seguir as normas indicadas pela diretoria que o escolheu, bem como estar
permanentemente em consonancia com as convengfes dos condominios que
integram a Cohaduque.

Outrossim, como justificativa para a unificagcdo, o administrador admite que a
proposicdo almejava congregar os moradores de forma mais coesa no
empreendimento das solugbes para o0s problemas comuns, centralizar a
administracdo coletiva e possibilitar a constituicdo de uma estrutura de servigos,
viavel de manter-se financeiramente caso suportada pelos condominios reunidos.
Com a associacdo, institui-se estrutura permanente de pessoal, cujo quadro pe
composto por onze funcionarios, assim distribuidos:

1 secretaria,

4 faxineiras (limpeza das areas coletivas internas),

1 zelador (vistoria e reparos gerais),
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2 porteiros ou vigias noturnos,

3 profissionais para servi¢os técnicos.

Os ultimos dedicam-se especialmente a manutencgéo da infraestrutura (agua e
esgoto) e servicos gerais diarios como limpeza e conservacdo das areas coletivas
exteriores, corte de grama e deposicao do lixo nos locais préprios para coleta. No
tocante ao esgoto, compete ao condominio colocar diariamente em funcionamento
as bombas de recalque nos dois pocos de coleta’®, situados na entrada do conjunto,
um pela rua Domingos Guedes Cabral em frente ao centro comunitario e o outro
pela rua Rui Barbosa no local correspondente a lateral sul do bloco 638 (ver Fig. 49),
ambos, respectivamente, destinados a recepcao total dos dejetos cloacais do 1°
plano e do 2° plano da Cohaduque.

As redes subterraneas tronco de cada setor, implantadas no leito da rua
Domingos Guedes Cabral, caso do 1° plano, e no passeio de acesso aos blocos do
2° plano, embora esteja a primeira colocada no leito do logradouro publico, integram
sistema exclusivo do conjunto habitacional, porquanto sua manutengdo compete ao
condominio desde a construcdo da Cohaduque ™.

No abastecimento d’agua, quanto as competéncias para sua administracdo, o
processo € idéntico, restringindo-se o SANEP a garantir o suprimento de agua até os
reservatorios do conjunto. A distribuicdo, limpeza e manutengdo dos reservatorios é
da alcada do condominio, que sob suas expensas mantém o sistema de agua em

funcionamento.

" Os pogos de coleta dos residuos cloacais sélidos s&o, na terminologia técnica, denominados
estacOes elevatérias de esgoto. No caso da Cohaduque, permitem conduzir por elevagdo o despejo
cloacal para o coletor geral de esgoto — CG, existente na Av. Duque de Caxias, cuja altura com que
foi implantado € menor do que aquela da profundidade do poco, inviabilizando o despejo direto no
coletor.

" Havendo requisicdo do condominio para casos especiais de manutenc&o, tais como conserto que
exija o emprego de equipamento, maquina ou pessoal especializado, e também desobstrucdo de
canalizacdo por entupimento ndo detectado, o Servico Autbnomo de Saneamento de Pelotas —
SANEP, presta a assisténcia técnica necesséria, sem énus. A informacdo foi prestada pelo Eng.
Eugénio Osério Magalhaes, diretor do Departamento de Esgotos da Autarquia.
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GESTAO DE CONJUNTOS HABITACIONAIS

Figura 49: Condominios reunidos na Cooperativa Habitacional Duque de Caxias.
Fonte: CHIARELLI, 2000, com atualiza¢fes “in loco” (2002).
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Complementarmente, para outros itens de interesse do condominio no

tocante a infraestrutura, estdo assim discriminadas as atribuicoes:
lluminacdo: compete ao condominio a conservagao e reposicdo de lampadas
nas areas interiores e exteriores de uso coletivo; no logradouro publico, a

responsabilidade € do municipio;

Calcadas e vias: 0s passeios, tanto publicos quanto coletivos, sdo mantidos

pelo préprio conjunto, excetuando-se a manutencédo do leito da faixa de rolamento

ou via propriamente dita;

Gas: a responsabilidade do abastecimento € de terceiros, pois 0 servico de
energia € contratado individualmente, feito para cada unidade domiciliar, portanto

sem interferéncia da administracao;

Prédios: Reparos, conservacao e manutencao dos elementos exteriores, bem
como das areas condominiais internas, como escadarias e corredores, sdo de
competéncia do condominio; 0S mesmos Sservicos para as areas privativas

competem aos respectivos proprietarios das unidades autbnomas (apartamentos);

Vigilancia: E servico mantido pelo condominio ou associa¢cdo somente no

periodo noturno, em duas das suas entradas principais.
Sintetiza-se no quadro a seguir os dados territoriais da base fisica de

implantacdo do conjunto, o perfil quantitativo das suas varias funcdes de interesse

coletivo e o regime urbanistico a que se pautou o projeto.
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Avenida Duque de Caxias, Bairro Fragata,

Localizacéo
Pelotas.
Area do terreno 34.584,00 m2 ou 3,458 hectares
Numero de Blocos 28
Ndmero de Unidades 752
Ndmero de Habitantes 37607
Taxa de Ocupacéo 30%
indice de Aproveitamento 1,33

1 dormitério 35,36 m?2
Areas por unidade 2 dormitérios 51,68 m?
3 dormitorios 66,58 m?
Area total construida 46.020,45 m2
Area do Centro Comunitario 195,90 m?
Areas verdes com equipamentos 1.161,50 m?
Area de Construcio por Habitante 12,24 m?/hab
Area de Terreno por Habitante 9,20 m?/hab
Area Comunitaria por Habitante 0,05 m#/hab
Densidade’® 1087,20 hab/ha
Area de Estacionamento 2.337,50 m2

Pedestres: 2,00 m
Largura das Veiculos: 6,00 m
vias . . Faixa de Rolamento: 10,00 m
Vias Publicas .
Passeios: 2,00 m

Figura 50: Dados Fisicos, Quantitativos e Regime Urbanistico.
Fonte: Elaboracgédo prépria consultando acervo do NAUTrb.

Vias Internas

Dos dados apresentados, aquele que trata da taxa de ocupacao da area do
terreno é o que mais desperta a atencdo no que se refere a gestdo das éareas
exteriores coletivas. Observada a taxa de ocupacéo de apenas 30% da area fisica,
verifica-se simultaneamente a existéncia de expressivas parcelas de terreno livre,
sem destinacao especifica, constituindo areas residuais. A baixa taxa de ocupacao,
cuja média apurada em estudo’’ da época de construcdo da Cohaduque, da conta

que 85% dos conjuntos residenciais apresentam esse indice entre 10 e 40%,

> A populacéo residente de 3760 habitantes foi estimada na origem do conjunto com base no critério
de célculo da densidade, estabelecido no Il Plano Diretor de Pelotas, conforme citacdo em nota de
rodapé aposta ao item 1.3.1 do capitulo I, onde se Ié no inciso | do Artigo 43, que: para a estimativa
de ocupacéo considera-se 5 (cinco) pessoas por domicilio.

"® O valor encontrado é de densidade bruta, obtida considerando toda a &rea do terreno e ndo apenas
as parcelas da area atribuidas para as habitagdes (blocos), o que constituiria apuracdo da densidade
liquida.

" O trabalho, de 1989, ja referido anteriormente, é o “Diagndstico da Situacdo dos Conjuntos
Residenciais — Um Estudo de Caso para Pelotas — RS”. Nele, além da constatacao relativa a taxa de
ocupacao, ha indicagdo de um conjunto de medidas visando estabelecer-se uma “normativa de
conjuntos residenciais”. Entre outras normas apontadas, destacamos: determinar densidade
considerada adequada para cobrir custos de manutencdo; inserir limite minimo para a taxa de
ocupacao, evitando-se sub-utilizagdo; normatizar aspectos morfolégicos dos espacgos de uso coletivo,
com critérios para projeto que garantam adequacdo do espaco a sua funcdo e estabelecer conceito
de conjunto habitacional; no que concerne a legislagéo, incorporar medidas que produzam reflexo na
gualidade de vida obtida no interior dos conjuntos, capacidade de gestdo e recupera¢éo do sentido de
comunidade.
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corrobora a conclusdo anunciada de que “contribui sobremodo para a sub-utilizacao
dos espacos livres”, MEDVEDOVSKI e MOURA (1989, p. 19 e 20).

Outro dado que merece destague € a quota de area construida das moradias
por habitante, avaliada em 12,24 m#hab, indice que demonstra grandeza
dimensional adequada da Cohaduque em relacdo a sua populacao residente.
Tomando-se como referéncia os parametros indicados por ROMERO e ORNSTEIN
(2003), produzidos a partir de indicadores nacionais e internacionais sobre &reas
minimas, sintetizadas no quadro abaixo, as areas das unidades habitacionais da

Cohaduque situam-se proximas do limite considerado minimo.

Numero de . Recomendado .

o Minimo (m?) Otimo (m?)
dormitérios (m?)

1 38 46 56

2 50 60 73

3 66 79 93

4 83 98 114

5 104 119 139

Figura 51: Area Util por Nimero de Dormitérios — Caso da Espanha — Dados do Ministério
de Obras Publicas y Urbanismo. In COELHO & PEDRO (1998).
Fonte: ROMERO & ORNSTEIN, 2003, p.57.

Outros dados, como os do quadro seguinte, relacionando area util com o
namero de moradores, produzidos por diversas entidades e a partir da realidade de
paises europeus, mostram os valores de area a considerar para o dimensionamento
das moradias em conformidade com a sua ocupacéo (intervalo ideal entre minimo e
mMaximo).

N° de moradores 2 3 4 5 6 7 8
17,0 10,5 10,0 9,2 8,2 7,7 7,5
19,5 16,6 13,7 13,4 12,5 12,0 11,4

Area Util (m2)

Figura 52: Areas Uteis Recomendadas (m2/morador).
Fonte:ROMERO & ORNSTEIN, 2003, p.57.

Neste caso especifico da Cohadugue, comparando caracteristicas
dimensionais dos apartamentos, percebe-se que o tamanho dos comodos observa

certa generosidade, compondo unidades habitacionais de area bastante razoavel.

143



4.1.2 Conjunto Habitacional Village Center | (1995)

O Condominio Habitacional Village Center |, objeto de andlise no presente
trabalho, é parte integrante de um sistema de quatro empreendimentos
implementados a partir do ano de 1995 pela Construtora Concretos Carvalho
IndUstria e Comércio Ltda’®, todos em Pelotas-RS. Mais adiante, o sistema foi
difundido em outros municipios, porém sob condi¢des diversas, tanto fisicas quanto
financeiras, adaptando-se o modelo do empreendimento para realidades socio-
econdmicas distintas.

Na tabela abaixo, apresenta-se o resultado quantitativo do sistema Village
Center em Pelotas — RS, onde suas 2212 unidades habitacionais abrigam um

universo populacional com cerca de 10.000 residentes.

Tabela 5: Producé@o de empreendimentos no sistema Village Center

Unidades | Unidades a
executadas executar

Conjunto Endereco / Bairro Ano

Juscelino Kubitschek de

Village Center | Oliveira, 2200 / Bairro Fatima 1995 944 56
. Juscelino Kubitschek de
Village Center |l Oliveira, 2000 / Bairro Fatima 1995 500 h
Vilage Center | Dudue de Caxias, 336/ Bairro 1996 456 -
Fragata
. Juscelino Kubitschek de
Village Center IV Oliveira, 1962 / Bairro Fatima 1996 312 -
Total --- 2212 56

Fonte: Elaboragédo propria consultando acervo do NAUrb/ FAUrb — UFPel.

A empresa foi responsavel pelo planejamento e execucdo técnica das obras
dos empreendimentos, tendo sido inicialmente também encarregada da
intermediacdo das unidades, especialmente por ocasido do langamento do sistema,
cuja origem corresponde ao condominio ora estudado — o Village Center |I.
Produzidos com capital proprio complementado com recursos dos adquirentes,

advindos da comercializagcdo antecipada, o sistema é pioneiro na oferta de unidades

"8 Construtora Carvalho ou Construtora Concretos Carvalho é denominacéo tradicional da empresa
com origem familiar, tendo sido assim conhecida desde o inicio das atividades ligadas a construcao
de imdveis, iniciada na década de 1960. A razdo social da empresa proprietaria, incorporadora e
construtora dos Conjuntos Village Center é R.L. Comércio de Ceramicas e Concretos Ltda, que
mantém no seu objeto social a atividade de producdo de elementos pré-fabricados em concreto
armado.
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com preco final menor, aquisicdo facilitada e o que menores restricbes do mercado
impunha ao comprador, dada a circunstancia da venda direta’.

A semelhanca do que se relatara no capitulo Il, relativamente as caracteristicas
da pentultima fase do Diagnéstico dos Conjuntos Residenciais em Pelotas, o0s
condominios Village Center representam a concretizacdo de uma incessante busca
de alternativas para fazer frente a auséncia de financiamento para o setor, pautado
na época pela producédo autbnoma de um grande nimero de conjuntos.

No sistema Village Center inaugura-se a possibilidade de compra com
financiamento direto e parcelado em 100 pagamentos de igual valor — o Plano 100 —

modalidade nova, largamente difundida na época e bem aceita pelos adquirentes.

Tabela 6: Prestacdes e renda familiar para os adquirentes do Village Center I.

Valor total da Prestacbes mensais Renda familiar
Tipo de unidade Plano 100 minima exigida
apartamento (aproximada)
80 4x o valor da
CuB CuB CR$ UPC prestacéo (CR$)
1 dormitério 30,035 0,35035 86.666,41 12,19 347.234,58
2 dormitérios 41,65 0,4165 103.267,76 14,50 413.035,54
3 dormitérios 54 0,54 133.888,58 18,80 535.521,76

O Conjunto Residencial Village Center |, desenvolve-se em trés quadras de
grandes dimensdes que abrigam os seus 944 apartamentos. A forma triangular da
gleba onde se implantou o conjunto, com area superficial de 83.253,35 m?, faz com
gue nao se observe uniformidade tanto no tamanho das quadras quanto no nimero
de apartamentos distribuidos nas mesmas, condicdo que reservou para a quadra 3,
proporcionalmente, a maior concentra¢do das unidades. Contudo, é a quadra 2 que

possui a maior area territorial e também a que se apresenta melhor aquinhoada de

® A comercializacdo, feita diretamente com a construtora, dispensava comprovacéo de renda e a
contratacdo da compra e venda era celebrada através de um termo de adesdo. Com obras iniciadas,
o sistema Village Center previa a entrega progressiva de unidades de uma maneira similar a dos
consércios de veiculos, ou seja, contemplacdo por sorteio ou lance (adiantamento de parcelas),
realizada em assembléia geral. A titulo comparativo com 0 conjunto anteriormente caracterizado — a
Cohaduque — valendo-nos do mesmo indice de referéncia (a UPC) e considerando aquela mesma
relacdo de comprometimento da renda familiar, aquela prestacdo corresponderia ao custeio de uma
unidade habitacional com area exclusiva cerca de 30 a 40% menor. A UPC utilizada para a projecgéo é
a do segundo trimestre de 1994, ano de construcdo e comercializacdo do Village Center I, com valor
de CR$ 7.121,30.

8 CUB - Custo Unitario Basico da construg&o civil (custo do m? da construgéo). A apuragéo do Custo
Unitario Basico (CUB) é obrigacé@o imposta aos sindicatos da industria da construgéo civil, conforme
prescricdo contida no Artigo 54 da Lei dos Condominios e Incorporacdes, sob numero 4591/64.
Mensalmente, os sindicatos estaduais devem divulgar o valor do CUB atualizado, cujo indice é o
parametro referencial para compra e venda de imdveis e contratos de prestacdo de servicos na
construcéo civil; CUB — Abril/94 CR$ 247.941,82.
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espacos coletivos exteriores, tanto mais fartos no tamanho, quanto melhor tratados e
equipados, — caso do playground, pracas e churrasqueiras — e ainda mais extensos
guando areas livres, bem como concentra nos seus limites as duas unidades

comerciais previstas no conjunto.

Figura 53: Centros Comerciais 1 e 2 do Village
Center. Somente o da esquerda esté ativado.

Os trés setores em que se reparte o conjunto, sdo independentes entre si, tanto
para acesso dos pedestres quanto para entrada e saida de veiculos, estes sem
possibilidade de transitar faciimente entre as quadras®, valendo-se
preferencialmente dos acessos principais do conjunto onde ha controle permanente
de portaria, quais sejam o da Av. Juscelino K. de Oliveira, o mais utilizado, e os dois
outros, pelas ruas internas 1 e 2, ambos com origem na Av. Bento Gongalves.

Na sua maior parte, os blocos sdo lineares, constituindo fitas®® alongadas,
dispostas paralelamente em relacdo ao alinhamento predial do principal logradouro
de acesso que € a Av. Juscelino Kubitschek de Oliveira. Tal tipologia de implantacao
confere orientacdo solar idéntica para todas as unidades e blocos®® -

aproximadamente leste e oeste — sempre nas duas faces® maiores destes ultimos.

81 Embora ndo constitua condicdo facilitada, é possivel interligar as trés quadras pela circulagdo de
veiculos, através da passagem por detras do bloco 5 da quadra 1, conforme consignado na planta do
conjunto que trata da circulagdo de veiculos.

8 Blocos constituindo fitas ou “casas em fita” é expressdo utilizada para denominar trés ou mais
unidades iguais justapostas entre si e com cobertura continua, MOURA (1998, p.45). Identificam-se
igualmente como fitas as edificacdes em que haja predominancia de uma dimensdo em relagéo a
outra (comprimento x largura), caso da grande maioria dos blocos do Village Center |I.

8 Em que pese a ligeira inflexdo dos blocos da quadra 3 é possivel considerar-se suas edificacdes e
apartamentos orientados da mesma forma, ou seja, leste-oeste.

8 Denominam-se faces os diversos planos verticais da edificacéo, suas elevacées, mais conhecidas
como fachadas.
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Figura 54: Implantac@o do Conjunto Habitacional Village Center I.
Fonte: CHIARELLI, 2000, com atualiza¢fes “in loco” (2002).
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Nas faces menores — orientacdo solar norte e sul — as paredes externas dos

blocos sdo todas cegas®®, quer estejam voltadas para dentro ou para fora do

conjunto, inexistindo comunicacdo destas faces — e dos respectivos apartamentos —

com o logradouro publico, tanto no trecho do recente prolongamento da Av. Bento

Goncalves, quanto naqueles de acesso e percurso por areas exteriores de uso

coletivo, dentro do proprio conjunto.

No Village Center | predominam os apartamentos de dois dormitorios,

seguidos por niumero bem menor de economias de um e trés dormitérios (ver tab.7).

Os apartamentos associam-se a cada duas fitas paralelas voltados “um de frente

para o outro” e articulam-se entre si através de um sistema integrado de elementos

de circulacdo vertical e horizontal constituido das escadas externas descobertas,

passarelas elevadas e os corredores de passagem e acesso as unidades do térreo.

Tabela 7: Conjunto Habitacional Cohaduque — Distribuicdo de Domicilios por Quarteirdo

1 Dormitério

2 Dormitérios

3 Dormitérios

Percentual

Domicilios Sub-total de Domicilios Sub-total de Domicilios Sub-total de Ndmero sobre o
por Domicilios por Domicilios por Domicilios Total de total de
Fitas | pavimento Ne | ot Pavimento Ne [ %t Pavimento N° | %' | Domicilios | Domicilios
Quarteirdio1l 9 24 48 23 60 120 58 20 40 19 208 22,03
Quarteirdo 2 16 40 80 19 128 256 62 40 80 19 416 44,07
Quarteirdo 3 12 36 72 22 92 184 58 32 64 20 320 33,9
Total 37 100 200 21 280 560 59 92 184 20 944 100

1Percentual sobre o total de domicilios do quarteirdo

Fonte: Elaboracgéo propria, baseada em MEDVEDOVSKI, 1998.

% Diz-se cega a face ou fachada que ndo possui abertura (porta ou janela), que permita vislumbrar o
panorama exterior de dentro para fora da edificac&o.

148



= o

=il
Figura 55: Escada de acesso aos apartamentos ]
do 2° pavimento. Area de convivio entre blocos, Figura 56: Area coletiva exterior entre blocos

neste caso, sem tratamento diferenciado. sem finalidade, salvo estender roupas.

Figura 57: Grandes distdncias no espaco de Figura 58: Idem. Complemento da imagem
transicdo de uma quadra a outra. anterior para a direita.

O conjunto possui no seu interior 632 locais de estacionamento oficiais para os
veiculos dos moradores, independente do sistema viario externo e das ruas internas
transversais 1 e 2, ou seja, 67% do total de residéncias. Nao ha previsdo para
transformarem-se em garagens fechadas, principalmente porque grande parte
destes locais sdo passagem para outros locais e acumulam a funcdo de passeio
para a circulacdo dos pedestres entre os setores e quadras do conjunto.

As vagas demarcadas de estacionamento sdo adquiridas separadamente,
sendo facultado ao seu possuidor o cobrimento do espago correspondente e o
fechamento parcial nas laterais, desde que observado o padréo estabelecido para o
empreendimento, cujo custo do sistema de sustentacdo e cobertura € também

ajustado em separado, com execucédo a cargo da construtora.
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Todas as quadras encontram-se servidas por equipamentos ou instalacdes de
uso coletivo, como esportes, centro comunitario, playground e, inclusive, reservatorio
d’agua, indicando possibilidade de virem a “funcionar” independentemente, mesmo

com a eventual disparidade a que nos referimos. (ver fig.54)

Figura 59: Centro comunitériolayound da  Figura 60: Passagem de pedestres para as
Quadra 01. Quadras 2 e 3 e playground restrito.

A administracdo condominial atua com participacao de trés sindicos, cada um
designado ou escolhido pelos moradores da sua quadra respectiva, sendo que ha
previsdo para, num sistema de rodizio, todos virem a administrar 0 conjunto por
inteiro, jA& que h& necessidade de indicar um administrador geral, conforme
estipulado na convengdo do condominio.

Segundo consta desta convencao celebrada em 1995, confirma-se a gestao
de cada quadra em separado, bem como das unidades comerciais da quadra 2,

conforme estipula o Artigo 15°, que trata da administracéo, cujo texto reproduzimos:

“Artigo n°® 15 — A administracdo do Residencial Village Center | seré
individualizada em quatro areas sendo assim definidas:

Area A — Compreendida entre a Av. Juscelino K. de Oliveira e a primeira
futura rua.

Area B — A partir da primeira futura rua até a segunda futura rua, partindo da
Av. Juscelino K. de Oliveira.

Area C — Da segunda futura rua até o final do conjunto.

Area D — Compreendida pelos centros comerciais | e II.
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A administragdo de cada éarea caberd a um sindico ou administrador,
conddmino ou ndo, pessoa fisica ou juridica, eleito em assembléia geral
ordindria por area pelo prazo de 2 (dois) anos, podendo ser reeleito. A funcao
de sindico geral sera exercida isoladamente, em rodizio de 6 (seis) em 6
(seis) meses, sendo o primeiro a cumprir 0 mandato o sindico da area A, o

segundo da area B e assim sucessivamente.”

Curiosamente, mesmo com oito anos de existéncia, mas talvez em razéo da
continua oferta de apartamentos & venda®, o condominio permanece de certa forma
tutelado pela empresa construtora, que por tempo prolongado suportou pagamentos
como &gua e energia elétrica condominial e ainda presta assisténcia técnica de
reparo e manutencao nos apartamentos.

Outro fator que certamente contribuiu para que tal ocorresse € o da
construgcdo por etapas, em que 0s adquirentes ocupam as moradias prontas,
permanecendo instalado o canteiro de obras, facultando interferéncia da construtora
por um tempo maior.

A estrutura de servicos instituida em cada setor ou quadra assemelha-se
aguela existente na Cohaduque, integralmente mantida as expensas do condominio.
Na quadra 2, por exemplo, atendendo necessidades operacionais da administragéo,
mas cujo modelo é similar nas demais quadras, esta assim distribuida:

1 funcionario de escritorio;

2 porteiros diurnos;

4 rondas ou vigias noturnos;

2 profissionais para servicos técnicos (conservacao, manutencao e limpeza).

Os profissionais dos servicos técnicos, ou de “manutencado” como denomina a
sindica, séo responsaveis também pela conservacao e limpeza das areas exteriores,
incluindo o corte de grama periddico e a varricdo diaria. Entretanto, a maior parte
dos nove funcionarios dedicam-se a segurancga e ao controle de acesso no conjunto.

A infraestrutura de agua e esgoto do conjunto Village Center € toda
monitorada no seu funcionamento pela propria administracdo, sendo assistida pelo

SANEP somente em casos especiais mediante requisicdo de servicos. A agua é

% O estoque ainda existente para venda através da construtora é de cerca de 200 unidades em todo
0 sistema, representando pouco menos de 10% (dados colhidos em mar¢o/2003), montante
considerado elevado pela empresa. O fato demandou a suspensdo temporéaria da constru¢do dos
Gltimos blocos da quadra 3, totalizando 56 apartamentos.
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entregue pela autarquia que, além de garantir o fornecimento nas condi¢cdes
adequadas para o consumo do conjunto, responsabiliza-se pelo processo até o
ramal de entrada e medi¢do. Encarrega-se o condominio do sistema de reservacao
e distribuicdo, devendo, para tanto, proceder a conservacdo e manutencao
satisfatoria das instalacdes coletivas. O esgoto, por sua vez, € recepcionado na area
livre comum “dos fundos” de cada bloco (cada duas fitas unidas pelas escadarias) e
conduzido para recolhimento no ramal publico da Av. Bento Gongalves e dai
remetido o dejeto para o coletor geral. Desta forma, internamente, constitui encargo
do condominio toda a reparacdo e manutencdo que o sistema exigir, inclusive
orientacdo de procedimentos para a garantia do bom funcionamento.

Particular circunstancia de conservacao e manutengdo é aquela que trata das
vias internas do conjunto, locais nitidamente com caracteristica de espaco publico,
mas cuja responsabilidade no tocante a pavimentacéo do leito das ruas, passeios e
coleta pluvial compete ao condominio.

Segundo a construtora, ndo houve separacdo ou distincdo da area dos
logradouros publicos em relacdo as demais superficies coletivas do conjunto.
Embora efetivada a reserva fisica das ruas internas 1 e 2 para integrar o sistema
viario transversal naquele setor urbano, as respectivas faixas territoriais ou o
gabarito equivalente aos futuros logradouros, ndo foram declarados areas publicas
no registro imobilirio do conjunto, portanto, sdo areas de uso comum. N&o houve,
até entdo, caso de necessidade envolvendo tais areas, porém os administradores de
cada setor vislumbram a importancia desta definicdo de responsabilidade estendida
para eventuais acfes nestas “areas publicas”, inclusive com a provavel reparticdo
futura de compromissos para as trés quadras.

Desta forma, também a manutencéo da iluminacdo publica das ruas internas,
passa a ser atribuicdo do condominio, juntamente com as demais areas interiores e
exteriores de uso coletivo. O suprimento de outros aspectos, como abastecimento de
gas e a vigilancia do conjunto nos trés setores, segue 0 mesmo tratamento relatado
para a Cohaduque.

Da mesma forma como se fez com o condominio anteriormente descrito,
também o Village Center tem 0s seus indices fisicos e quantitativos explicitados no
quadro a seguir composto, ensejando eventual comparacao posterior, oportunidade
da andlise dos dados contidos no relatorio da pos-ocupacédo produzido para o

conjunto.
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. Rua Juscelino Kubitschek de Oliveira, 2200,
Localizacéo . P
Bairro Fatima, Pelotas.
Area do terreno 83.253,35 m? ou 8,325335 hectares
Numero de Blocos 125
Ndmero de Fitas 40
NuUmero de Unidades 1000
Numero de Habitantes 5000°%’
Total de Vagas de Estacionamento 623 unidades
Taxa de Ocupacgédo 24%
indice de Aproveitamento 0,46
1 dormitério 29,15 m2
Areas por unidade 2 dormitérios 36,27 m?
3 dormitorios 44,84 m2
Area total construida 38.535,98 m?
Area dos Saldes de Festa 146,10 m2 x 3 = 438,30 m?
Area dos Centros Comerciais 1521,41 m2
Area de Lazer Passivo e Ativo 36.350,35 m?
Area de Construcdo por Habitante 7,71 m?/hab
Area de Terreno por Habitante 16,55 m?/hab
Area Comunitaria por Habitante 0,09 m?/hab
Densidade 600,58 hab/ha
Area de Estacionamento 12,00 m2 (unidade) = 7.416,00 m2
Vias Internas Pedestres: 1,50 m
Largura das Veiculos: 5,00 m
vias . . Faixa de Rolamento: 25,00 m
Vias Publicas -
Passeios: 2,00 m

Figura 61: Dados Fisicos, Quantitativos e Regime Urbanistico.
Fonte: Elaboragédo propria consultando acervo do NAUrb.

Observa-se, neste quadro relativo ao Village Center, que a taxa de ocupacéo
apresenta-se menor do que a encontrada no Cohaduque. Ha que se considerar,
ainda, a titulo comparativo ponderado, a extensédo da gleba de cada conjunto, onde
a do Village Center possui superficie bem maior, cerca de duas vezes, tornando o
indice de 24% proporcionalmente ainda inferior.

No Village Center, por sua vez, a area de construgdo por habitante resulta bem
inferior aos dados de referéncia dos autores citados anteriormente e tidos como
parametros aceitaveis. Neste conjunto a area das habitacdes € acentuadamente
mais reduzida (de 20 a 30%), cujos valores®®, inclusive, situam-se abaixo daqueles

contidos nas recomendacdes apresentadas nos quadros das Fig. 51 e 52. Inclusive,

% O critério de célculo da densidade é o mesmo anunciado no texto da nota 75 referente &
Cohaduque.

8 As areas consignadas na Fig. 61 s&do privativas totais, incluindo paredes e circulagdes, portanto
maiores que aquelas extraidas como area util. Os valores de area Gtil minima, relacionados com o
namero de dormitorios ou de habitantes, constituem mais um parametro de analise dos conjuntos, em
especial da qualificagdo funcional de suas habita¢des. Nao ha na avaliacdo, entretanto, qualquer
indicagéo de relacdo do tamanho da moradia com os espagos coletivos exteriores e muito menos com
a gestdo condominial.
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neste sentido, PORTAS (1969) in ROMERO & ORNSTEIN (2003), traz o parametro
de 8mz para a area util de cada cébmodo como o0 “minimo critico” que serviria para o
dimensionamento da moradia. A consideracao deste fator, em sintese, diz respeito a
privacidade do usuério na propria moradia e a funcionalidade dos diferentes espacos
da habitacéo, restando investigar em estudo especifico, ndo integrante do objetivo
deste trabalho, qual a relacdo com as areas coletivas exteriores e sua gestao.

Outro dado ndo menos importante, igualmente relacionado com a taxa de
ocupacao e intimamente vinculado com a gestao, é a superficie total supostamente
consignada para as funcbes multiplas externas as habitacdes. No quadro acima,
esta reunida sob a denominacao de area de lazer passivo e ativo, perfazendo um
total de 3,6 ha, onde o valor representa mais de 40% da area total, recomendando
comparar a analise do indice com a distribuicdo funcional do conjunto e com a taxa
de ocupacéo antes referida.

O montante de 3,6ha representa 43,27% de reserva para o lazer passivo e
ativo, superando em demasia o valor minimo estipulado na legislagdo municipal, que
fixa a reserva em 20%, consoante assinalamos no capitulo | (ver nota 25).

Outrossim, a observacdo da area de terreno por habitante, encontrada nos
conjuntos avaliados, revela mais um dado adicional acerca da suposta sub-
ocupacédo, em especial no Village Center, cujo indice € 16,55 m#hab, enquanto na
Cohaduque € de 9,20 m#hab, mostrando, neste caso, uma relagdo adequada.

4.2 INSTRUMENTOS DE AVALIACAO POS-OCUPACAO DOS ESTUDOS DE
CASO — METODOLOGIA

Na conducao da Avaliagdo Pds Ocupacado dos conjuntos objeto do estudo de
caso, com o objetivo de extrair do meio fisico e humano analisado os fatores com
impacto importante na gestdo dos respectivos conjuntos residenciais, recorreu-se
aos seguintes instrumentos:

1 — Questionéarios

2 — Observacao Participante

3 — Observacéo de Tracos Fisicos

Tem-se no desenrolar da avaliagdo, o0s trés instrumentos como

interdependentes, pois concorrem de forma a complementar dados de um ou de
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outro, durante e apds concluido o processo de aplicacdo do questionario, e de

anotacdes em geral, no caso dos demais instrumentos.

4.2.1 Questionarios

Utilizado como instrumento de avaliagcdo dos conjuntos habitacionais objeto do
estudo de caso, 0 questionario pretendeu colher a opinido dos usuarios sobre os
efeitos da administracdo, das intervencdes e operacdes no plano fisico e das
relacbes interpessoais e de grupo vigentes nos condominios, caracterizando um
panorama proprio das condicdes em que se processam as respectivas gestoes,
nestes trés campos de analise.

Preferiu-se, assim, 0 modo conciso de questionario, organizado com perguntas
especificas para cada um dos trés temas de interesse — o administrativo, o fisico-
espacial e o comportamental — evitando-se o desdobramento extensivo e detalhado
das questbes, inuatil frente o objetivo delineado para o trabalho, que é o de
desvendar uma parte do sistema e compor um quadro das variaveis com influéncia
na gestdo, portanto sem necessidade de aprofunda-las. Dai, inclusive, a justificativa
para a reducdo da amostra pesquisada (cerca de 30%), onde as indicacbes do
grupo, tratando-se de investigacdo balizada pela generalidade, tendem a repetir-se
com discreta variagdo para mais ou para menos, revelando uma tendéncia de
respostas que corresponde a expectativa de aproveitamento, dada a finalidade geral
com que séo utilizadas no trabalho.

Desta forma, no que se refere ao tamanho da amostra do questionario, e para
sua definicdo, encontrou-se orientagcdo no trabalho de ORNSTEIN (1992), cuja
recomendacdo demandava aplicacdo minima de 98 questionarios, montante que
asseguraria margem de erro ndo superior a 5%, percentual plenamente aceitavel
para este tipo de pesquisa. Entretanto, dada a importancia compartilhada deste
instrumento com os demais utilizados, a reducdo da amostra para 30% deste total,
obteve a acolhida através de orientacdo especializada®, abrangendo
simultaneamente o ambito administrativo, fisico e comportamental, todos com

avaliacao preliminar para o objetivo da gestdo. Assim, respaldado na avaliacdo da

8 A orientacéo foi prestada pela Prof2. Dra. Maria Amélia Dias da Costa, atual diretora do Instituto de
Sociologia e Politica da UFPel, inclusive sugerindo roteiro para distribuicdo da amostra nos conjuntos
pesquisados (ver Anexo 2).
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consultora e especialista em pesquisa de opinido, afastou-se em definitivo a
necessidade da amostra maior, posto que com ela ndo se alteraria a tendéncia
estimada da reincidéncia de respostas, considerando, principalmente, que as
indagacdes dirigidas para quesitos especificos ou questbes fechadas ensejam
respostas diretas e com menor variacao de fatores.

O critério de selecdo entdo sugerido para o caso especifico da Cohaduque e
adaptado para o Village Center (Anexo 2), permitiu contemplar os pressupostos da
avaliagcdo, especialmente o de colher a opinido dos residentes nos mais diversos
locais dos conjuntos, de tal modo que mesmo sob diferentes relacbes com o0s
espacos exteriores, pudessem externar opinido sobre o tema da gestdo destes
locais coletivos dos conjuntos.

Considerada a delimitacéo fixada para o estudo da gestdo e o carater geral de
que se reveste o0 seu desenvolvimento, face a multiplicidade de quesitos do
processo sob avaliacdo, o0 questionario observou uma composicdo sucinta e
equilibrada de indagagdes, ora sobre a interacdo do morador com a administracao,
ora acerca do trato das questdes fisicas relacionadas com o interesse coletivo.
Referente a questdo comportamental, num dnico item o entrevistado manifesta
opinido qualitativa sobre a convivéncia e o0 comportamento dos residentes no
cotidiano do condominio, suficiente para obter-se um perfil das atitudes e do animo
coletivo para efeito da gestéo.

As perguntas abertas propostas no final do questionario, versando
exclusivamente sobre as areas coletivas exteriores, ensejam o depoimento avaliativo
do projeto, no que se refere a distribuicAo dos espacos, grau de utilizacdo e
adequacao das solugdes, bem como aponta habitos, costumes e requisitos do
morador para o ambiente construido dos conjuntos habitacionais.

Ao resultado do questionario soma-se a observacdo dos tracos fisicos e a
observacdo comportamental, ambas utilizadas em auxilio as referéncias feitas pelo
morador sobre requerimentos no plano fisico exterior dos conjuntos.

A incidéncia das respostas obtidas nos quesitos do questionario, devidamente
ordenadas e quantificadas por método estatistico conveniente, oferece o subsidio
interpretativo de que necessita 0 estudo dos processos da gestao, nele acentuando-
se observacdo, avaliacdo e expectativa futura do usuario para o conjunto

habitacional.
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4.2.2 Observacao Participante

Os conjuntos avaliados foram submetidos a processo sistematico de
observacdo “in loco”, procedimento este dirigido as &reas exteriores coletivas,
destinados a investigar o comportamento e as preferéncias dos usuarios frente os
espacos disponiveis e medir o grau de utilizacdo que apresentam.

A observagdo participante, segundo instrumento utilizado na analise,
acentuadamente mais dirigido para os aspectos do comportamento dos usuarios
residentes, encontra conceituacdo precisa em BECKER (1997, p.47), que assim a
define: “O observador participante coleta dados através de sua participacdo na vida
cotidiana do grupo ou organizacdo que estuda! Ele observa as pessoas que esta
estudando para ver as situagcdes com que se deparam normalmente e como se
comportam diante dela. Entabula conversacdo com alguns ou com todos o0s
participantes desta situacdo e descobre as interpretacbes que eles tém sobre os
acontecimentos que observou”.

Desta atitude contida na definicho do autor decorre a condicdo de
complementaridade que a observacdo participante guarda em relacdo aos
questionarios. Imbuido do propésito de observar o comportamento do residente
diante da organizacdo do espaco ou da estrutura fisica com que convive no
conjunto, em especial a forma e os contornos do espaco coletivo, o observador
registra a interpretacdo deste morador sobre como utiliza e interpreta os ambientes
exteriores.

Incorpora-se, assim, o0 juizo de adequacdo advindo da avaliacdo de
desempenho que procede o usuario, competindo ao observador interpreta-lo e de
certa forma decodificar as indicagbes e o0s comentarios, tornando-os Uteis para
subsidiar solu¢des futuras, inclusive no proprio espaco ou local observado, caso
venha a ser cogitada sua modificacéo.

Na pratica, estabeleceu-se para a aplicacdo do método tanto a técnica do
percurso pré-estabelecido quanto a da escolha de postos estratégicos de
observacdo, com predominancia do primeiro. Este seguiu o critério do itinerario
previamente consignado nas plantas respectivas (ver Fig. 62 e 63), determinado em
funcd@o das caracteristicas dos espacos percorridos, buscando incorporar no trajeto
estabelecido o contato com a maior diversidade possivel de situacfes espaciais em

qgue a presenca do morador esteja assegurada.
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GESTAO DE CONJUNTOS HABITACIONAIS

Figura 62: Cooperativa Habitacional Duque de Caxias — Percurso da Observacéo Participante.
Fonte: CHIARELLI, 2000, com atualiza¢fes “in loco” (2002).
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GESTAO DE CONJUNTOS HABITACIONAIS

Figura 63: Conjunto Habitacional Village Center | — Percurso da Observacao Participante.
Fonte: CHIARELLI, 2000, com atualiza¢fes “in loco” (2002).
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O procedimento adotado para concretizar o grupo de dez visitas programadas
para aplicacdo da observacao participante em cada conjunto, todas com uma hora
de duracao, foi de articula-las de modo que houvesse periodos pela manha e tarde,
incluindo fins de semana, ensejando deparar o0 grupo observador com as diferentes
dindmicas da vida social determinadas por horario e dia da semana distintos.

Como resultado, a observacdo participante interpreta e registra a impressao
manifesta pelos residentes abordados no percurso, compondo-se avaliagdo aberta
de diversos aspectos e requisitos, sejam fisicos ou de administracdo, tanto na
Cohaduque quanto no Village Center I.

A observacdo teve como referéncia documentada a planta geral dos
respectivos conjuntos habitacionais, onde estdo anotados todos o0s aspectos
relacionados com a questdo fisico-espacial. Em paralelo, o0s aspectos
administrativos e de carater geral sdo apontados por topicos, com breve indicacao

do ponto abordado, do autor do relato e de sua vinculacdo com os fatos observados.

4.2.3 Observacao de Tracos Fisicos

A observacao de tracos fisicos, por sua vez, constitui atividade por exceléncia
passiva e que conta para o0 seu éxito com a perspicacia do observador,
preferencialmente um técnico da area de arquitetura e construcao.

Este tipo de observacao, destacado por REIS e LAY (1995 p.13), “consiste de
uma avaliacao visual do ambiente construido, sendo o0 método mais apropriado para
detectar o que acontece e como funciona (ou ndo) um determinado espaco /
edificacao”.

Para os autores, “observar tracos fisicos consiste em olhar sistematicamente o
espaco fisico a procura de vestigios deixados por atividades / comportamentos. A
partir da identificacdo desses vestigios € possivel inferir como o ambiente construido
chegou as condi¢cdes atuais, como 0 ambiente construido é usado e manipulado em
resposta as condicdes fisicas impostas pelo projeto, como 0s usuarios sentem-se
em relacdo ao ambiente e, de certa maneira, permite avaliar até que ponto o
ambiente construido preenche ou ndo as necessidades dos usuarios”.

Os dados coletados, segundo os especialistas citados, geram subsidios para a

avaliacdo de desempenho do ambiente construido em trés campos:
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a)

b)

c)

Técnico: através da observacdo de tracos fisicos que indiguem eventual
desconforto no ambiente;

Funcional: através da observacdo de indicadores de caminhos ou
percursos de circulacao alternativos determinados pelos usuarios;
Comportamental: Atravées da identificacdo de indicadores de
territorialidade, como delimitacéo fisica do territdrio, com uso de cercas e
barreiras fisicas ou comportamentais, pela marcacdo do espago pelo seu
uso sistematico. REIS e LAY (1995)

Um conjunto amplo de tracos fisicos passiveis de observacao fora indicado
por ZEISEL (1981) citado por REIS e LAY (1995), de cuja classificacdo extraimos
trés categorias:

a) Subproduto do uso: tracos que refletem o que individuos fazem nos

lugares, os quais podem ser representados por (1): desgaste de materiais
provocados pelo uso (por exemplo: vestigios de passagem frequente
sobre a grama); (2): presenca de objetos/restos/sobras que indicam a
realizacdo de alguma atividade e permitem identificar quais os locais que
acomodam as atividades planejadas, os locais que acomodam
parcialmente as atividades previstas, e 0s locais que s&o utilizados de
maneira inesperada; (3): inexisténcia de vestigios de uso em locais onde
atividades estdo previstas de acontecerem, podendo indicar uma
disfuncdo de projeto que revele decisbes de projeto que inibem essas

atividades:;

b) Adaptacdes de uso: indicacdo de alteracdes feitas no ambiente construido

pelos usuarios, com o objetivo de aumentar a responsividade ambiental, e
assim facilitar e criar novas oportunidades de uso dos espacos ;

Mostras de individualidade: vestigios que indicam intencdo de demarcacgéo
de territério, demonstragcdo de propriedade, personalizacdo, uso de

simbolos de identificacéo etc.

Sendo um processo aberto de avaliagdo, a observacao de tragos fisicos &

consignada pelo observante em tdépicos ou anotacdes referenciadas a uma planta

ilustrativa que a remeta com certa facilidade para o local de onde foi retirado o

evento.
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Sdo destaques importantes na observacdo de tracos fisicos, com influéncia
significativa na gestéo, os seguintes pontos:

¢ 0 sistema de circulacdo para pedestres e veiculos no conjunto;

e 0s locais preferenciais de passagem;

e a intensidade de uso das areas coletivas no interior do conjunto;

e 4reas ou espacos com maior ou menor utilizagao;

einadequacdo de desenho dos espacos exteriores, para cumprir

satisfatoriamente suas funcdes essenciais;

A percepcdo da atitude e comportamento do morador frente a tais areas,
espagos ou circunstancias fisicas, alimenta o método anterior que trata da
observacéo participante, interligando os diferentes instrumentos da Avaliacdo Pos-

Ocupacéo dos estudos de caso.

4.3 RELATORIO DE AVALIACAO POS-OCUPACAO DOS ESTUDOS DE CASO —
ASPECTOS DA GESTAO

4.3.1 Administrativa

Tanto no Village Center quanto na Cohaduque a estrutura administrativa
condominial é similar, diferindo apenas na reparticdo por quadras, que prevalece no
primeiro, enquanto no segundo a gestdo € processada por inteiro, Unica para todo o
conjunto.

A par desta caracteristica comum, a diferenca que os distingue concentra-se
no plano fisico-espacial, onde as acdes independentes, caso das administracdes por
quadra do Village Center, além de orientar medidas sob enfoque diverso, podem
refletir-se no trato das areas coletivas ou “publicas”® do conjunto, com resultado
diferenciado de uma quadra para outra.

No Village Center, consagrando-se definitivamente a reparticdo do conjunto
em trés parcelas contendo desuniformidade fisica e de equipamentos implantados,
particularidade descrita na caracterizacdo do conjunto feita no item 4.1.2, havera
reflexo no funcionamento integrado das quadras e nas administragdes respectivas

de cada setor.

% O termo “publico”, neste caso, refere-se as areas das ruas internas 1 e 2, ndo abertas, que assim,
temporariamente, integram-se as areas coletivas do conjunto.
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GESTAO DE CONJUNTOS HABITACIONAIS

Figura 64: Conjunto Habitacional Village Center | — Estacionamentos e Circulagdo de Veiculos.
Fonte: CHIARELLI, 2000, com atualiza¢fes “in loco” (2002).
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O fato é especialmente interessante para a gestdo condominial futura porque,
na hipotese de haver a conversibilidade efetiva para o uso publico dos trechos
reservados para as ruas, ter-se-a trés partes fisicamente distintas sob administracéo,
inclusive com tamanho, nimero de unidades e, principalmente, com disponibilidade
diversa entre si de equipamentos e areas exteriores de uso coletivo, este ultimo
aspecto com especial destaque na gestéao.

O comentario sobre esta hipotese ndo muito remota, decorre dos possiveis
desdobramentos no plano administrativo que ocorreriam, por exemplo, no caso do
conjunto (ou dos conjuntos) cogitarem permanecer fechados, portanto promovendo
a construcdo de muros nos trechos abertos do seu perimetro. Estaria o Village
Center, de certa forma, percorrendo um processo inverso aquele por que passou a
Cohaduque, que unificou administrativamente as suas unidades territoriais mesmo
estando o conjunto “cortado” por uma via publica.

Ambos operam num sistema de auto gestdo, com administracdo sediada no
préprio conjunto, competindo-lhe todas as providéncias eventualmente requeridas
pelo condominio.

A estrutura administrativa dispde de local especifico funcionando diariamente
em horario comercial para o atendimento dos condéminos. Na Cohaduque esta
instalado logo na entrada do conjunto pela Avenida Duque de Caxias, na parte dos
fundos do centro comunitério do 1° plano, enquanto no Village Center localiza-se nos
respectivos salbes de festas de cada quadra, no espaco anexo destinado
originalmente para a zeladoria de cada setor. Nestes locais ha sempre um
funcionario permanente e a presenca do sindico ou administrador obedece
frequéncia alternada, com rotina que funciona sob forma de plantdo diario em
horario especifico, inclusive aos sabados. Nos dois condominios o desempenho da
funcao de sindico ou administrador é cargo remunerado, subtraindo-se mensalmente
das contribuicdes uma parcela equivalente a cerca de 6 ou 7% para 0 respectivo
pagamento.

Verifica-se, no entanto, que a administracdo das receitas e despesas
essenciais absorve totalmente a disponibilidade da estrutura existente, que se ocupa
permanentemente com o0s recebimentos mensais das contribuigdes ordinarias, como
pagamento da cota de condominio, das tarifas de servicos publicos e da prestacéo
de servicos basicos contratados pela administracdo. Os servicos publicos consistem

naqueles que garantem o suprimento de energia elétrica das areas coletivas,
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abastecimento de agua do conjunto e mais 0s servi¢cos cotidianos de limpeza em
geral e corte de grama das partes ajardinadas, cuja programacao de realizacao
obedece critério do sindico ou administrador.

O panorama geral do grau de participagdo do morador nas decisdes
administrativas do condominio e a consequente interacdo que mantém com as
questbes e demandas do respectivo conjunto habitacional, foi obtido com a
aplicacdo do questionério especifico sobre diversos aspectos da sua gestéo.

Cerca de 73% dos entrevistados na Cohaduque e 90% no Village Center |,
desconhecem a finalidade de aplicacdo do montante de valores arrecadados no
condominio, apontando apenas que a maior parte dos recursos destina-se a cobrir
as despesas ordinarias, como tarifa da &gua e o pagamento de funcionarios®. Sobre
0 quadro do pessoal prestador de servicos diversos para o condominio, 0S
moradores dizem saber da sua existéncia, entretanto somente poucos identificam

com clareza e precisao o numero de funcionarios e suas funcdes respectivas.

Vocé sabe quanto é gasto mensalmente no seu condominio?

Ocohaduque
Hvillage

Porcentagem

sim nao

Avaliacao

Figura 65: Resultado questdo 10 — Cohaduque e Village Center.

% No conhecimento ou recibo do condominio, o valor da tarifa de agua (cota de cada unidade) é
discriminado separadamente das demais contribuicdes mensais, porquanto esta finalidade revelada
pelos entrevistados é naturalmente bem divulgada.
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Vocé sabe no que é gasto o valor do condominio?

100+
90+
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Avaliacéo

Figura 66: Resultado questdo 11 — Cohaduque e Village Center

Outra caracteristica notada nas respostas diz respeito ao distanciamento quase
unanime dos residentes em relacdo a administracdo dos conjuntos. Apenas 13,3%
das respostas no contingente pesquisado na Cohaduque e, 23,3% no Village Center
I, j& participam ou indicam algum interesse de eventualmente participar das

atividades rotineiras do condominio e de sua prépria organizagéo®.
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Figura 67: Resultado questdo 12 — Cohaduque e Village Center.

% A indagac&o contida no item 14 do questionario, através da pergunta: “Gostaria de participar da
organizagdo do condominio?”, apresentava as seguintes opcdes de resposta: sim; ndo; ndo sabe; ja
participa.
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Este item, que ja havia sido apontado pelas empresas administradoras,
aparece sobejamente confirmado no depoimento do morador e constitui o principal
Obice para uma gestdo compartilhada e participativa. A ampla maioria manifesta
proposito deliberado de nado participar em hipotese alguma da administracédo

condominial.

Gostariade participar da organizagdo do condominio?
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Figura 68: Resultado questédo 14 — Cohaduque e Village Center.

Quando muito, aqueles que antes haviam declarado participar de reunides do
condominio, algo praticamente raro nos conjuntos em geral, revelam disposicao de
auxiliar na lide administrativa cotidiana.

A omissao do morador em relacédo a estes aspectos, de certa forma contrasta
com as respostas obtidas para o primeiro quesito, que indagou especificamente
sobre a avaliacdo da qualidade de administragdo ou gestdo empreendida no
condominio, posto que a grande maioria a classifica como boa ou regular, com
predominancia da primeira.

Na Cohaduque, 46,7% dos entrevistados avaliam a administracdo como boa e
26,7% como Otima, enquanto no Village Center o juizo de aprovacdo da
administracd@o registra valores de 43,3% e 13,3% respectivamente. Neste ultimo a
avaliacdo como regular suplantou a segunda (a do 6timo) apresentando percentual
de 33,3%.
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Como voceé classifica a administragdo do condominio?
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Figura 69: Resultado questdo 09 — Cohaduque e Village Center.

Comparados aos resultados dos demais quesitos indagados, que tratam da
participagdo dos residentes na administracdo, o0s indices surpreendem,
principalmente pela constatacdo inequivoca do desinteresse em participar da
gestdo, como revelaram os dados anteriores. O resultado, entretanto, pode estar
sugerindo avaliacdo de aprovacdo alicercada em parametros ou conceitos proprios
dos residentes, independente da participacdo direta e formal na administracao,
talvez por terem satisfeitas as expectativas com relacdo aos servigos essenciais de
gue necessita na vida condominial.

Ao mesmo tempo em que ha o desejo manifesto de obter resultados positivos
e de ver adotadas providéncias importantes para o conjunto, 0 morador espera que
tal aconteca sem que dependa de sua participagdo. Decisdes ou iniciativas que
venham representar ganho para o condominio, portanto preferencialmente obtendo
aprovacdo da maioria, serdo sempre aleatérias e revestidas de plena incerteza
quanto a sua efetiva realizagdo, pois ndo contardo com 0 apoio prévio para sua
concretizacdo e nem terdo sido objeto de avaliacdo coletiva. Realiza¢cdes ou
medidas de qualquer espécie, fruto da iniciativa e sensibilidade eventual do sindico
ou administrador, sujeitam-se a uma aprovacao ou reprovacgao posterior, quando ja
concretizada na préatica. Constatagdo como esta, corrobora o que fora revelado por
administradores e sindicos, explicando parte das limitacdes da gestdo na area
administrativa, restrita aos aspectos financeiros e servicos basicos do condominio.
Neste caso, em especial no que tange as areas coletivas exteriores, que constituem

o diferencial encontrado nesta forma de moradia coletiva, o ambiente construido sob
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avaliacdo prescinde da participacdo ativa do residente para indicar quais aspectos
fisicos merecem atencao da administracao.

Por sua vez, a avaliacdo da instancia deliberativa maxima do conjunto
habitacional, objetivo almejado com a questdo 13 do questionario, que indagou
sobre a qualidade das reunibes do condominio, ndo obteve preponderancia de
respostas denunciando sua importancia. Ao contrario, provavelmente em razéo da
fraca participacdo revelada na questdo anterior, a maioria ndo sabe ou considera
péssimo ou ruim o desenrolar da reunido como momento decisorio. No Village
Center este grupo majoritario representa 73,4% e, na Cohaduque, embora
perfazendo um somatério bem inferior, com expressao de 40%, este percentual é
atenuado pela elevacéo da resposta de avaliacdo média (a regular) que é de 16,7%
no Village e passa para 23,3% na Cohaduque.

Como vocé considera as reunides do condominio?
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Figura 70: Resultado questdo 13 — Cohaduque e Village Center.

4.3.2 Fisico - Espacial

A andlise fisico-espacial dos conjuntos Cohaduque e Village Center valeu-se
dos trés instrumentos antes arrolados para a finalidade, porém a primazia de
utilizacdo coube aos questionéarios, por contemplar a possibilidade de avaliagdo do
morador principalmente traduzida nas questdes abertas.

Entretanto, na aplicacdo pratica dos questionarios, o critério prévio
estabelecido para escolha das amostras, considerando tamanho do apartamento e
sua localizacdo vertical na edificagdo — pavimento ou andar - mostrou-se irrelevante

na avaliacdo de uma possivel relacdo destes aspectos com 0 uso das areas
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coletivas (Anexo 2). A posicdo da unidade no conjunto, préxima ou mais afastada
das areas exteriores coletivas, sejam pracas, playground e pequenos lugares de
convivéncia, € que constitui fator importante para demandar sua maior ou menor
utilizacdo e motivar o interesse do usuario por estes locais de uso comum do
conjunto habitacional.

Na Cohaduque, por exemplo, verificou-se que os residentes dos apartamentos
posteriores, ou seja, 0s que se localizam em blocos mais afastados da rua principal
— 0s blocos internos e os apartamentos de “fundos” — sem o contato visual
permanente com as instalacfes de playground e pracas dispostas ao longo da rua
Domingos Guedes Cabral, revelam interesse bem menor por estas areas comuns,
tanto no que se refere a sua conservagao quanto muito pouco as utilizam. Segundo
revelam os entrevistados, direta ou indiretamente, tais &reas constituem mera
passagem para chegada aos apartamentos, inclusive tendo declarado, na
oportunidade em que foram indagados sobre as condicdes de limpeza e
conservacao destes espacos, que desconhecem ou ndo perceberam o estado fisico
em que se encontram. Nao h4, nestes casos, formacdo de uma imagem referencial
oriunda de um real aproveitamento cotidiano permanente dos espacos externos
coletivos, que permita observar sua adequacéo, indicar transformacgdes necessarias
€ muito menos constatar as eventuais interven¢cdes em conservagdo e manutencao
de que tenham sido alvo.

No Village Center I, tal ocorre com os residentes de unidades cuja localizacao,
em especial, incide na extremidade dos blocos que se implantam préximos dos
limites fisicos da area — caso do prolongamento da Av. Bento Gongalves, a norte, e
da rua projetada, a sul — onde os apartamentos voltam-se mais para estes espagos
exteriores, dada a amplitude visual que deles se desfruta, do que para os lugares
coletivos constituidos ou determinados para este fim no préprio conjunto. O fato foi
apontado por moradores entrevistados que igualmente confirmam o que se
verificara, sob outras condicbes, na Cohaduque. A desvinculacdo ditada pela
distancia inibe o morador de acorrer a estes espacos com assiduidade,
determinando falta de identidade, consequéncia da percepcao superficial que detém

das suas reais condices fisicas™.

% A constatagdo ndo se aplica com a mesma intensidade aos usuérios do playground, tendo-se
obtido bom nimero de respostas dos residentes em que afirmam deslocar-se com freqiiéncia a estes
locais, independente da distancia.
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Quanto a intensidade do uso efetivo, as areas exteriores mais proximas da
moradia sdo aquelas de que se utilizam os moradores como locais de convivéncia.
No Village Center I, os dois caminhos paralelos existentes na frente dos blocos de
apartamentos, sao estes espac¢os de convivéncia identificados e adotados pelos
residentes, fato que se verificou repetidamente nas oportunidades de aplicacdo dos
guestionarios de avaliacdo do ambiente construido e de sua gestao.

O ambiente produzido nestas areas de entrada dos blocos forma uma unidade
fisico-espacial padrdo, repetida para todos os grupos de blocos de habitacéo,
constituindo o local de maior interacdo dos moradores. Observa-se, de fato, que o
encontro e o maior convivio dos moradores acontece nesta faixa territorial entre
cada bloco e na frente dos respectivos apartamentos. Claro que este encontro é em
grande parte induzido pela obrigatoriamente de circular e percorrer este caminho
para acesso aos apartamentos. Entretanto, por outro lado, percebe-se que esta area
exterior de uso coletivo € a que mais proxima e vinculada a habitacdo o conjunto
apresenta.

Embora exiguos para a finalidade do encontro e do convivio, posto que séo
circulacdes de acesso e passagem, estas areas despontam como 0s principais
espacos coletivos exteriores do conjunto, segundo avaliacdo proveniente dos
préprios usuarios, o que se confirma na pratica pelo uso efetivo observado.

A semelhanca do que se verifica no Village Center I, também na Cohaduque o
espaco ou o corredor comum de acesso junto a entrada dos blocos do plano 2,
transforma-se em area de convivéncia, adotada via de regra pelos moradores como
espaco mais adequado e consagrado para esta finalidade. Até porque em relacéo a
disponibilidade de espacos coletivos, este plano €, na verdade, uma etapa
dependente da estrutura do 1° plano, ja que ndo ha previsdo de espacos similares
agueles encontrados na 1° etapa, igualando caracteristicas de um em relacdo ao
outro. Os ambientes criados ao longo da rua Domingos Guedes Cabral inexistem
junto dos blocos do 2° plano. Dotados, talvez, das caracteristicas favoraveis de
serem locais contidos, delimitados por planos verticais que transmitem sensacao de
protecdo e aconchego, estes locais de uso preferencial rednem vantagens
comparativas em relacdo aqueles especificos determinados para a fungdo, cujos
motivos desta reconversdo natural faz-se importante desvendar. Alias, no tocante a
administracdo destes espacos, tanto conservacao quanto melhoria, em especial seu

tratamento arbdreo e de ajardinamento, compete sua gestdo mais aos moradores de
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cada bloco, em separado e com autonomia, do que ao condominio por suas acdes
oficiais. Cada grupo de moradores do bloco ou fita respectiva trata seu espaco
proprio de forma individualizada, original, sem necessariamente observar padréo de

gualquer espécie que imponha regra ou uniformidade.

Figura 71: Cohaduque. Passeio de acesso nos blocos
do 2° plano. Area de convivéncia ndo voltada para o
logradouro atrai mais moradores.

Estas areas comuns, mesmo sem 0 equipamento ou o mobilidrio urbano
correspondente, posto que ndo respondem a funcbes utilitarias, contrastam no
tamanho com o das pracas, caso do Village Center, em que sdo excessivamente
extensas e sem fechamentos verticais que contenham a amplitude demasiada que
apresentam. A auséncia destes elementos auxiliares na configuracdo dos espacos,
imprescindiveis para a obtencdo das caracteristicas de que necessita para
constituicdo adequada do ambiente coletivo exterior, confere aquelas areas entre
blocos de habitacdo, talvez relagBes fisico-espaciais mais agradaveis para o
morador do que a existente nas pracas, além da condicdo extremamente favoravel

de situar-se junto dela.
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Figura 72: Village Center. Praga e areas residuais
sem limite fisico entre o publico e o coletivo. Ao
fundo, garagem fechada parcialmente. Defini¢do
de territério.

Soma-se aquela condicao territorial de amplitude verificada nas pracas do
Village Center, especialmente nas que se desenvolvem no espaco correspondente a
transicdo de uma quadra a outra, uma boa porcdo de areas residuais lineares
existentes junto aos blocos, que contribuem para aumentar suas dimensdes
horizontais em detrimento da escala® destes ambientes abertos.

Na Cohaduque, por sua vez, sdo os moradores do pavimento térreo que, via de
regra, personalizam o espac¢o de jardim para onde a habitacdo faz frente, também
observando entre si um padrdo diverso de elementos fisicos, de vegetacdo e de
configuracdo ou desenho.

Neste aspecto, em particular, e com relacdo a administracéo oficial, observa-se
nos dois conjuntos a coexisténcia de um processo informal e independente de auto
gestédo, pelo qual o morador, isoladamente ou em grupo, imprime 0 seu jeito de
conservar, direcionar a condicdo de uso que Ihe aprouver e até modificar a forma
fisica e o tratamento original das areas exteriores coletivas. Tal se percebe nas
caracteristicas fisicas diferenciadas com que se apresentam 0s espacos coletivos
mais proximos das habitacbes, adaptados continuamente pelos residentes, sem
oposicado dos demais e com o siléncio das administracfes, que se limitam a prover
intervencao fisica de conservacdo geral, sem atencdo especial para nenhum

ambiente externo em particular com o fim de qualifica-lo.

% A escala refere-se a proporgéo que as dimensées guardam entre si, sejam horizontais ou verticais,
esta Ultima determinada pela altura dos planos verticais, que sdo as fachadas dos blocos de
apartamentos. Como elementos definidores dos espacos coletivos exteriores a relagdo de tais
dimensdes pode conferir ao usudrio impressdes e sensac¢des diversas daquela que seria desejavel
guando utiliza determinada area ou espago.
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Figura 73: Village Center. Vista oposta a da subida da
escada, voltada para o “corredor” principal.
Embelezamento da entrada produzido pelos moradores.

Figura 74: Village Center. Tratamento especial da area
principal de acesso entre blocos ou figuras. Area de
convivio.

Ainda assim, a avaliacdo de conservacdo das areas condominiais, pretendida
com a resposta da questéo 16, revela plena satisfagcdo dos moradores em relagéo
aos espacos coletivos (Fig.75). Na Cohaduque sédo 96,7% e no Village 66,6% dos
entrevistados que consideraram boa ou Otima a conservacdo das areas
condominiais, deixando duvida sobre o critério atribuido na avaliagdo, pois em outra
oportunidade indicam n&o utiliza-las. Resta identificar se esta avaliacdo positiva
refere exclusivamente as pracas, playground, caminhos e outros, ou inclui os

espacos personalizados por acdo direta dos moradores.
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Como avalia a conservacao das areas condominiais?
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Figura 75: Resultado questdo 16 — Cohaduque e Village Center.

Na Cohaduque, a intervencdo independente, individual e sem parametros
técnicos orientativos, passivel de obter-se com a assisténcia de profissional
especializado, iniciara-se com a construcdo das garagens fechadas, onde cada uma,
entre tantas, observa um padrédo diferente de nivelamento (altura), tipo de portéo,
acabamento e adogéo de medidas preventivas para escoamento pluvial, destituindo
unidade fisico visual no conjunto e qualidade da benfeitoria produzida. No Village
Center, ndo ha, ainda, acao de intervencao no plano fisico exterior a que se atribua
responsabilidade por descaracterizacdo do padréo original ou comprometimento do
equilibrio formal-visual do conjunto, salvo eventual abertura para colocacdo de
aparelho de ar-condicionado e o fechamento parcial de uma Unica vaga de
estacionamento com alvenaria, observado na transicdo da quadra 1 para a quadra 2.

Figura 76: Garagens fechadas na Cohaduque. Padréo
desuniforme, monotonia e sinais de abandono.
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Contudo, estas constatacdes de desregramento fisico e visual, observadas em
especial na Cohaduque, ndo ganham relevo na avaliacdo de conservacdo e
manutengcdo deste item por parte dos moradores dos conjuntos, tendo obtido,
respectivamente, grau bom e 6timo de 70% e 13,3% na Cohaduque e de 63,3% no

Village Center.
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B néo usa O regular
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Figura 77:Resultado questdo 17: Qual a Figura 78: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - Garagens e Estacionamentos condominio - Garagens e Estacionamentos
— Village Center. — Cohaduque.

De outro lado, entretanto, percebe-se que acfes desta natureza, quais sejam a
intervencao individual e independente, estimulam a participagdo do morador e
favorecem sua interagcdo com o espago coletivo de que esta mais proximo, pois o
que se detectou como de iniciativa do residente, concretizou-se estritamente nas
areas exteriores diretamente vinculadas as habitacfes ou naquelas de uso privativo
em que o morador tenha particular interesse - caso do Village Center e da
Cohaduque - nos exemplos citados. Referente inclusive, porque quando se trata de
solucionar problemas havidos nas areas condominiais, a grande maioria dos
respondentes, cerca de 50% na Cohaduque e 80% no Village Center I, comunicam o

fato verificado para o sindico ou administrador, como se vé no grafico a seguir.
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Como resolve os problemas que surgem nas areas condominiais?
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Figura 79: Resultado questdo 15 — Cohaduque e Village Center.

As administragbes, em geral, ndo interferem nas iniciativas e ag¢bes dos
conddéminos residentes quando se trata de adaptar, modificar ou conferir feicdo
diversa da original em qualquer parte integrante do conjunto, especialmente nos
espagos coletivos ja mencionados e também na parte externa das edificacdes - as
fachadas - naquilo que as vincula com as areas de uso comum, tais como aberturas,
elementos construtivos e cores utilizadas. Estes aspectos, de natureza técnico
construtiva séo, via de regra, negligenciados pelos administradores, mais por
desconhecimento da matéria e impossibilidade de oferecer orientagdo, do que por
descuido ou desinteresse deliberado. Confirma-se nos exemplos estudados, a
hipétese de que ndo ha nos condominios a pratica da requisicdo de uma consulta
técnica ou opinido especializada capaz de orientar intervencdes no plano fisico-
espacial e construtivo dos conjuntos.

Significativos tracos fisicos e de planejamento, permitindo interpretar-se
intensidade de uso, adequacdo do zoneamento e a pertinéncia das solucdes
técnicas, foram observados nos conjuntos analisados.

Na Cohaduque, por exemplo, e desta feita com o auxilio imprescindivel dos
roteiros da observacao participante, evidencia-se no dia-a-dia a utilidade das &reas

de estacionamento destinadas para visitantes localizadas na parte posterior das
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quadras 5 e 6 do conjunto, raramente utilizadas para o fim de estacionamento,
inclusive por parte dos moradores. Os trés recantos que se configuram nestes locais,
com expressiva extensdo gramada e arborizada e também com um bom grau de
fechamento (trés lados), transformam-se em espaco coletivo restrito e exclusivo de
um certo numero de unidades, privilégio dos apartamentos térreos, que os utilizam
como extensdo das respectivas areas de servigo, transformando-os em espaco

preferencial para estender roupas ao ar livre.

Figura  80: Cohaduque. Apartamentos Figura 81: Idem. Estacionamento de visitantes
posteriores no lado leste. Area “privativa” das com pouquissimo uso.

unidades do térreo. Grandes areas residuais

sem utilizac&o.

De outro lado, na area de mesma designacdo da quadra 1, junto a cancha de
esportes e do centro comunitario, mas por conta da observacao de tracos fisicos,
constata-se que o espaco é utilizado com efetividade. Porém, o pavimento da area
de estacionamento (calcamento com pedras irregulares) encontra-se quase
totalmente encoberto pela areia que transborda da cancha esportiva, indicando a
necessidade de uma rotina de conservagdo, inclusive envolvendo o precario
fechamento da cancha (colocacdo de tela com sinais de improvisacao),
constatacdes que merecem referéncias dos moradores sobre exigéncia de melhorias
neste setor.

Estas mesmas observacgdes transportam-se integralmente para a cancha da
guadra 4, junto ao centro comunitario do 2° plano, com referéncia ao seu

fechamento e conservacao da pavimentacéo circundante.
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Figura 82: Cohaduque. Estacionamento, escritério do
condominio e cancha de esportes na frente do bloco 638
do 2° plano. Areia sobre o pavimento e delimitacdo
improvisada da cancha. (Ver fig.44)

Sobre este aspecto de conservacdo e manutencao das canchas de esporte, as
respostas do questionario confirmam a observagéo de tragos fisicos, retratando a
percepcao de inadequacao e a insatisfagcdo do morador com este item de servicos.
Na oportunidade, 43,3% qualificaram a eventual acdo de conservagcdo e manutencao
nestas areas como regular, juntando-se a esta avaliacdo outros 13,4% que a
consideram ruim e péssima.

No Village Center este item € bem avaliado, tendo obtido 63,3% de indica¢gbes
como boa a sua conservacao, havendo que se considerar, entretanto, que sédo areas
pouco utilizadas e afastadas da grande maioria dos apartamentos e moradores,

prejudicando de certa forma a opinido recolhida.
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Figura 83: Resultado questdo 17: Qual a Figura 84: Resultado questédo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu avaliacé@o sobre 0s seguintes itens no seu
condominio - Canchas de Esportes — Village condominio - Canchas de Esportes —
Center. Cohaduque.

No Village Center, e na mesma linha de constatacdes, observa-se claramente
no trecho da quadra 1 que circunda o playground, que o planejamento ndo havia
cotejado adequadamente estes parametros, inclusive confirmado pelas evidéncias
de tracos fisicos nas adjacéncias, onde o transito continuo de passantes sensibiliza

as areas originalmente gramadas, sugerindo insuficiéncia dimensional.

M

R S it el SR

Figura 85: Passagem de pedestres para as Quadras 2 e 3, Figura 86: Idem, lado sul. Caminho
lado norte. Tracos fisicos do caminho sobre a grama. Curva  junto as canchas de esporte, com
de circulacdo nédo considerada. dimensionamento insuficiente.
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A localizacao deste playground da quadra 1 coloca-o em meio de uma trama
de circulagcbes externas de passagem, assinalando ndo sO6 uma provavel
inadequacao do zoneamento (localizagéo) quanto o torna contido, a tal ponto que se
mostra insuficiente para comportar atividade recreacional dinamica. Além de parecer
pequeno, de fato, em que pese a circunstancia de colocar-se privilegiadamente bem
localizado no conjunto, seus limites fisicos ndo admitem expansédo, constrangidos,
inclusive, pela circulagdo intensa de passagem que o rodeia. Por sinal, neste
aspecto, vestigio do uso de que é alvo o playground é percebido no constante
transbordamento para os passeios, de uma parte do volume de areia especial ali
colocada, fazendo desconfortavel o trajeto ou a caminhada nos trechos
considerados. A insuficiéncia da &rea superficial deste espaco de recreagdo foi
anunciada na observacgao participante por um grupo de moradores que passava no
local, sendo também confirmada por seus usuarios habituais.

As pracas, por sua vez, caso especifico do Village Center, demonstram
realidade inversa, ou seja, sdo grandes demais e pouco ou quase nada utilizadas.
Em todas as oportunidades presenciadas no processo de observacao participante,
salvo a observacao de um unico dia de domingo, ndo nos deparamos com qualquer
uso passivo ou ativo de suas instalacdes, resultando clara a sua inutilidade para os
moradores que opinaram — nas condicdées com que se apresentam de tamanho,
escala e falta do mobiliario urbano — mesmo que do ponto de vista do projeto original
tenha havido generosidade na reserva, ainda que sem a correspondente
ambientacdo, colocacdo de equipamentos e tratamento vegetal. Mesmo com a
previsdo a maior, em relacdo ao atendimento das reservas minimas impostas pelos
preceitos fisicos legais®, ndo sdo caracterizados ambientes atrativos o suficiente
que fagcam o morador deslocar-se até eles.

Avaliacdo qualitativa da conservacao e manutencdo destes importantes locais
de uso coletivo — playground e pragas — indicou para o Village Center a nao
obtencdo de aprovacdo em grau 6timo, prevalecendo o anuncio de satisfacdo no
grau bom, com cerca de 60%, porém com expressivo numero de declaracdes de

moradores que nao utilizam os espacos, 0 que representa indice médio de 20%.

% Exigéncias legais a respeito contidas no plano diretor, obrigam uma reserva para as areas verdes
de 20% do total da gleba, conforme anunciado no capitulo |
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Figura 87: Resultado questdo 17: Qual a Figura 88: Resultado questédo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu avaliagdo sobre 0s seguintes itens no seu

condominio - Playground — Village Center. condominio - Pragas — Village Center.

Igual avaliacédo qualitativa sobre estes mesmos aspectos, revela na Cohaduque
plena satisfacdo dos entrevistados que, para ambos — playground e pracas —

atribuem em média 80% de aprovacao quanto a sua conservacao e manutencao.

Figura 89: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - Playground — Cohaduque.
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Figura 90: Resultado questédo 17: Qual a
avaliac&@o sobre os seguintes itens no seu
condominio - Pragas — Cohaduque.
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Figura 91: Cohaduque. Praga e playground do 1° plano.
Satisfacdo dos moradores quanto a conservagdo e
manutenc¢éo, embora pouco utilizados.

No caso da Cohaduque ha duplicidade de funcBes nos espacos coletivos
exteriores, pois o playground acumula também as atividades proprias da praca.
Estes locais, distribuidos em sete pontos ao longo do conjunto, mostram-se menos
aproveitados do que no Village Center, embora estejam expostos permanentemente
para areas publicas, vez que o condominio é aberto e portanto com acesso
facilitado.

Por fim, destaca-se a conservagdo e manutengdo das areas de churrasqueiras
que recebem boa afluéncia de moradores tanto no Village quanto na Cohaduque. No
primeiro, cabe destacar a previsdo de um bom nimero de locais cobertos abertos e
descobertos com churrasqueiras existentes em todos os trés setores, sem prejuizo
daquelas que se localizam no interior dos centros comunitarios de cada quadra,
situacdo Gnica® encontrada na Cohaduque nos dois centros comunitarios de cada
plano. A aprovacao verificada atinge a média de 80%, considerando nos dois casos

0s graus 6timo e bom.

% Na Cohaduque, além das churrasqueiras dos centros comunitarios, foram construidas

churrasqueiras cobertas e fechadas na quadra 4 do 2° plano.
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Figura 92: Cohaduque. Centro comunitario, reservatério e
churrasqueiras na Quadra 4 do 2° plano.
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Figura 93: Resultado questédo 17: Qual a Figura 94: Resultado questédo 17: Qual a
avaliacéo sobre os seguintes itens no seu avaliac&@o sobre os seguintes itens no seu
condominio - Churrasqueiras — Village condominio - Churrasqueiras — Cohaduque.

Center.

Com auxilio da observacdo participante realizada num dia de domingo
ensolarado (calendario em anexo), verificou-se a plena utilizagcdo dos locais de
churrasqueiras do Village Center, tanto nos saldes comunitarios quanto ao ar livre.
Cerca de 30 pessoas encontravam-se nos locais abertos e outros grupos de
pessoas nos trés saldes comunitarios. Depoimentos de usuarios indicam que

somente nos dias de fim de semana com clima favoravel — sol e vento discreto — é
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gue 0s espacos exteriores sdo requisitados, pois segundo dizem, “precisariam ser
cobertos”. Constatou-se, outrossim, que estes usuarios sdo provenientes dos blocos
préximos, adjacéncias da rua interna 2, lado sul, abrangendo parte das quadras 2 e
3 e na quadra 3, lado norte, dos primeiros blocos junto daquela divisa. Neste
particular, o da utilizacdo das churrasqueiras, a quadra 1 € desfavorecida, posto que
também para este uso seus espacos exteriores sdo exiguos, ndo comportando sua
instalagao (fig. 54).

Dentre outros sete itens avaliados através do questionério referentes a limpeza,
conservacao e manutencéo, cabe destacar o juizo do morador sobre os caminhos de
pedestres e a circulacdo de veiculos. No Village Center estes locais publicos de
passagem fundem-se em um s6, cumprindo a dupla funcdo na quase totalidade das
trés quadras que integram o conjunto, a excecdo de pontos localizados onde hd uma
circulacao especifica para pedestres separada dos veiculos. Estes, por sua vez, tem
o acesso feito obrigatoriamente de forma independente por quadra, pois ndo ha
comunicacao das vias de um setor para outro, salvo a passagem que se faz junto ao
alinhamento predial (muro) da Avenida Bento Gongalves, lateral norte do bloco 5,
provavelmente uma opcao alternativa de emergéncia.

Na Cohaduque estas areas publicas de circulacao (rua e respectivos passeios)
ddo acesso aos locais coletivos de passagem, sejam caminhos internos de
pedestres — em especial o do plano 2 — ou ruas semi-publicas de entrada nas
garagens periféricas. Tanto num quanto noutro ndo houve nas questdes abertas do
guestionario, bem como na observacao participante, qualquer referéncia qualitativa
acerca da adequacdo do desenho ou a solugéo fisica que apresentam. Sobre os
quesitos avaliados desponta a aprovacao com cerca de 70% das opinides nos dois

condominios.

185



3,3% 3,3%
13,3%

3,3%

10,0%

66,7%

O otimo
Obom
Oregular
B péssimo
O néao usa
B nao sabe

Figura 95: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - Caminhos de Pedestres —
Village Center.
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Figura 97: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - Circulagdo de Veiculos -
Village Center.
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Figura 96: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - Caminhos de Pedestres —
Cohaduque.
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Figura 98: Resultado questdo 17: Qual a
avaliagdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - Circulagdo de Veiculos -
Cohaduque.

Com menor importancia no processo da gestdo, os demais itens receberam

predominantemente voto de aprovacdo, também cerca de 70% em todos os

quesitos, como € possivel observar nos graficos respectivos.
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Figura 99: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - Acabamento Externo — Village
Center.
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Figura 101: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - Grama/Jardinagem - Village
Center.
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Figura 100: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu

condominio - Acabamento Externo -—
Cohaduque.
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Figura 102: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - Grama/Jardinagem -
Cohaduque.
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Figura 103: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio — Saldo de Festas e Comunitério
— Village Center.
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Figura 105: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - lluminacdo Externa — Village
Center.
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Figura 104: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - Saldo de Festas e Comunitério
-Cohaduque.
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Figura 106: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - lluminacdo Externa -
Cohaduque.
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Figura 107: Resultado questdo 17: Qual a Figura 108: Resultado questdo 17: Qual a
avaliacdo sobre os seguintes itens no seu avaliacdo sobre os seguintes itens no seu
condominio - Locais de Coleta de Lixo — condominio - Locais de Coleta de Lixo -
Village Center. Cohaduque.

Nas trés questbes abertas do questionario, facultando comentarios gerais
sobre os condominios, houve incidéncia variada de problemas, todos focalizados em
aspectos fisicos e comportamentais. Exemplos do Cohaduque indicam, entre outros,
reclamacdes sobre a administracdo, comportamento inadequado de moradores ao
gerar barulhos para os vizinhos, manter animais nos apartamentos e conduzi-los
para as pragas e playground e o fechamento das canchas de esporte. No Village
Center houve mencéo para a falta de calcadas, fluxo interno excessivo de veiculos e
inseguranca gerada pelo acesso de pessoas estranhas ao condominio, que
ingressam via centro comercial. Em ambos conjuntos houve exaltagdo da
tranquilidade existente no lugar de moradia em razédo da estrutura dos condominios.
Na Cohaduque, de forma unanime, os moradores priorizam a pintura externa dos
blocos e a transformacdo do conjunto em condominio fechado, requisitando

colocacéo de barreiras fisicas nas ruas de acesso.

4.3.3 Comportamental

A observacdo participante, concretizada sob forma de atencdo a fatos do

comportamento dos residentes de cada conjunto durante o percurso realizado,
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revela que os espacos coletivos exteriores sdo geralmente bem requisitados pelos
moradores, que 0s utilizam permanentemente.

O método foi responsavel pela observagdo do comportamento dindmico dos
moradores frente 0s espacos coletivos, enquanto o questionario deteve-se na
investigacdo da convivéncia e do comportamento, no que importa conhecer a
interacdo, o convivio e sua relacdo com a administracdo, cuja sintese abordamos no
final deste bloco. Resguardadas as peculiaridades de cada conjunto, tanto na
Cohaduque quanto no Village Center o aproveitamento utilitario das areas coletivas
€ maior nos fins de semana, enquanto nos dias Uteis torna-se mais acentuado nos
espacos destinados a esportes. Contudo, este comportamento nao se faz constante
e efetivado de forma intensa, dada a extensdo de ambos e a grande populacao
residente nos dois conjuntos. Proporcionalmente, S&o0 grupos pequenos que Sse
valem destes espacos coletivos, cujo acesso, inclusive, é facilitado para que
terceiros venham utiliza-los, especialmente na Cohaduque que é conjunto aberto.

Referéncias constantes dos moradores da Cohaduque a tal aspecto — o de
ser aberto — atribuem a esta uma boa parcela das dificuldades de conservacao das
areas internas do conjunto, pois ndo ha como controlar 0 acesso aos espacos
coletivos, distinguindo-se residentes dos nao residentes, até porque estas areas
assumem caracteristicas de espacos publicos, embora mantidas pelo condominio.
Neste ponto especifico, os moradores do Village Center, apontam a comunicagcao
interna e externa que se faz possivel através do centro comercial como fator de
vulnerabilidade em termos de seguranca, sobre cujo ingresso torna-se dificil exercer
controle rigoroso. Os moradores reivindicam que as administragcdes deveriam coibir
a facilitagéo de entrada, embora reconhegam os entraves operacionais para fazé-lo.

No comportamento dos residentes nos dois conjuntos é flagrante a
preocupacao com a seguranca, que aparece referida nos instrumentos de avaliacdo
aplicados — o questionario e a observagéo participante — bem como estampada nas
intervencgdes fisicas que o morador produz nas unidades e fora delas.

Caracteristica marcante no condominio Village Center € a grande circulacao de
pedestres em locais especificos, a maioria seguramente moradores, que se
deslocam constantemente entre os setores do condominio. Observa-se que a
entrada principal da quadra 1, pela Av. Juscelino Kubitschek de Oliveira é a mais
solicitada, decorréncia da vinculagéo ou contato do conjunto com o centro comercial

da cidade, tornando os demais acessos alternativos naturalmente muito pouco
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utilizados. Desta forma, quase toda a circulagdo de ingresso e saida efetua-se pela
quadra 1 (Fig. 64), cujo local de passagem que apresenta a maior intensidade € o
que circunda o playground.

Na Cohaduque, quanto ao comportamento corrente verificado na mobilidade
dos residentes, a observacdo repetida que se dedicou ao deslocamento dos
transeuntes, mostra uma distribuicdo dispersa, em que os pedestres circulam de
ambos os lados na via principal sem demonstrar interagdo com os locais do
conjunto.

Particularidade especial da Cohaduque € a existéncia de logradouro publico
comum — a rua Domingos Guedes Cabral — que se presta tanto para o acesso dos
moradores do conjunto quanto para a passagem dos residentes das areas
adjacentes. Confirma-se, entretanto, que grande parte da movimentacao tem origem
e destino no proprio conjunto habitacional, conclusdo que se firma com abordagem
deste aspecto feita a alguns passantes isolados ou grupos quando em deslocamento
pelo local, ora em direcdo a Avenida Duque de Caxias, ora ingressando no conjunto
vindo da mesma avenida.

Conforme se fez presente na descricdo do conjunto, ressalta-se que 0 mesmo
detém possibilidade alternativa de ingresso por trés logradouros, porém a entrada e
saida predominante tém origem na citada avenida em raz&o da sua importancia no
sistema viario do bairro. A énfase dada a circulacdo de pedestres, além da evidéncia
destacada deste evento, prende-se ao fato de buscar-se vinculo de associariedade
entre este componente e 0 uso dos espacos coletivos localizados ao longo dos
trajetos principais e caminhos secundarios do conjunto. Nota-se, em particular, ainda
neste mesmo item, que o 2° plano da Cohaduque, igualmente com acesso prioritario
pela Avenida Duque de Caxias, porém pela entrada secundaria, retém as
circulacdes de ingresso e saida que Ihes séo exclusivas, envolvendo tdo somente 0s
blocos que o integram.

Faz-se, desta forma, intenso o aproveitamento da possibilidade de ingresso
pelo portdo auxiliar inserido na grade que fecha parcialmente o médulo ou faixa
territorial do 2° plano em relacdo ao espaco publico. Por este motivo, o 2° plano
distingue-se do 1° plano fundamentalmente no que se refere ao comportamento dos
moradores em relacdo aos espacos coletivos exteriores. Afora o fato da circulagéao
estabelecer-se por caminho ou passeio comum aos blocos do 2° plano, de ambos os

lados, o setor possui ambientes com nitida caracteristica de espaco semi-publico, ao
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contrario dos ambientes do 1° plano, que por estarem localizados ao longo da rua
possuem caracteristicas de espaco publico. Os espacgos coletivos exteriores como
praca, playground e até mesmo a area especifica de circulagdo de veiculos,
integram-se as habitacbes constituindo ambientes bem mais requisitados pelo
morador do que no 1° plano, verdadeira a afirmacédo quer seja pelas demonstraces
de uso no cotidiano ou pelos depoimentos colhidos de quem os utiliza durante o
percurso da observagao participante.

Ha, portanto, um comportamento diverso entre os moradores do 1° e do 2°
plano, ndo sendo despropositado afirmar-se que se trata de dois conjuntos distintos.
A par da unidade fisica das edificacbes dos dois planos, os residentes interagem
diferentemente com os espacos coletivos exteriores, talvez em funcdo do arranjo
que as mesmas propiciam, conferindo qualidade atrativa para os usuarios destes
ambientes.

Quanto ao questionario, nos dois condominios estudados a avaliacdo da
opinido do morador sobre questbes do comportamento ndo prosperou além das
constatacdes genéricas, inclusive sem complemento através das questfes abertas
ou do auxilio da observacdo participante. Convivéncia, comportamento e

identificacdo com o conjunto, obtiveram valores predominantemente 6timos e bons.
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Figura 109: Resultado questédo 18: Como vocé Figura 110: Resultado questédo 18: Como vocé
considera 0s seguintes aspectos no seu considera 0s seguintes aspectos no seu
condominio? - Convivéncia dos Moradores — condominio? - Convivéncia dos Moradores —
Village Center. Cohaduque.
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Figura 111: Resultado questdo 18: Como vocé
considera 0s seguintes aspectos no seu
condominio?- Comportamento dos
Moradores — Village Center.
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Figura 112: Resultado questdo 18: Como vocé
considera 0s seguintes aspectos no seu
condominio? -  Comportamento dos
Moradores—Cohaduque.

A identificacdo do morador com o conjunto, despontou no Village Center com

90% de opinides considerando que a escolha feita foi correta, pois sentem-se

perfeitamente integrados e satisfeitos com o que o conjunto oferece, Na Cohaduque

o indice € menor, porém os argumentos se aproximam, especialmente daqueles

moradores ha mais tempo residindo no condominio.
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Figura 113: Resultado questdo 18: Como vocé
considera 0s seguintes aspectos no seu
condominio?- Identificacdo com o Conjunto
— Village Center.
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Figura 114: Resultado questdo 18: Como vocé
considera 0s seguintes aspectos no seu
condominio? - Identificagdo com o Conjunto
— Cohaduque.
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Por sua vez, o quesito da participacdo do morador corrobora nos dois

conjuntos as verificacdes anteriores, dando conta que ha um nitido afastamento do

morador das oportunidades de participar coletivamente. Dada a dificuldade

enfrentada com a compreensao do significado da participacdo, os valores obtidos

com tendéncia ao regular devem ser considerados com reserva. Percebe-se que o

distanciamento ou afastamento do morador de uma participacdo efetiva, induz o

respondente para a resposta positiva (bom).
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Figura 115: Resultado questdo 18: Como vocé
considera 0s seguintes aspectos no seu
condominio? - Participacdo dos Moradores —
Village Center.
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CONCLUSOES

7

Tema de mudltiplas varidveis como é a administragdo condominial, o estudo
enfrentado sob a denominacdo Gestdo de Conjuntos Habitacionais apresenta-se
aberto para uma investigacdo mais aprofundada, em especial por ser o ambiente
construido um objeto recente de avaliacdo, inclusive no que compete aos processos
da gestdo. Ainda mais, porque este estudo que se procedeu é preliminar,
principalmente por reunir apenas alguns aspectos intervenientes no problema sob
exame.

Administracdo condominial, quer seja auto-gestdo ou amparada no apoio de
empresa especializada, esteja ou ndo dotada de avaliacdo pds-ocupacao, avaliacao
dos niveis de satisfacdo do usuario em relacdo ao ambiente construido ou tenham
sua estrutura fisica avaliada qualitativamente, entre outros instrumentos a que se
poderia recorrer durante O processo, envolve campos por que passamos
superficialmente, na busca de conhecer o problema e formular hipéteses. Todos, no
entanto, intimamente relacionados com a gestdo que o estudo focalizava, foram
metodologicamente agrupados por afinidade com o objetivo de caracterizar este
processo da gestdo. Enfoques como contexto juridico e histérico do condominio,
vivéncia, convivéncia e comportamento, relacdes fisico-espaciais, percepcao e
identidade, poderiam constituir trabalho independente, abordando-se cada um em
separado e de forma mais abrangente.

Assim, é importante reprisar que tanto quanto o estudo da gestao de conjuntos
habitacionais teve carater exploratério preliminar, suas conclusbées devem ser
admitidas como diretrizes iniciais para a melhor compreensdo do problema, com o
que o proposito do trabalho seria alcangado.

Nos trés pilares basicos da avaliacdo delineada em todo o curso do trabalho, o
administrativo, o fisico-espacial e o comportamental, observa-se nestes itens pelo

menos um aspecto comum a todos os condominios avaliados e que caracterizam a
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realidade da gestdo. No ambito administrativo ha um forte distanciamento em
relacdo aos administrados e uma desvinculacdo com a realidade condominial
cotidiana, especialmente quando exercida a gestdao por empresa especializada. No
ambito fisico-espacial € marcante a auséncia de politicas de aplicacdo de recursos
em conservacao, inexistindo avaliacdo de necessidades e cronogramas para acao.
No ambito comportamental, por sua vez, prepondera a omissdo do residente em
relacdo aos processos da gestao.

Mais especificamente, entretanto, a andlise dos dois estudos de caso,
amparada no aporte tedérico e em outras fontes e recursos de que se utilizou o
trabalho, permitiram constatar aspectos importantes sobre o objeto, fisicamente
considerado, e as experiéncias vividas na sua gestao.

Nestes, como em outros condominios extensivos, persiste o problema da
gestdo do espaco publico x espaco coletivo, hipétese decorrente da circunstancia
em que o condominio implanta-se numa gleba cujas dimensdes sugerem
subdivisdes de areas sob forma de quadras. Nao constituindo solugdo incomum,
posto que os proprios conjuntos estudados foram assim concebidos, o caso implica
na coexisténcia acentuada das parcelas de uso coletivo com aquelas que por
exceléncia sao de dominio publico, como os logradouros locais, as pracas e outras
areas internas, aparentemente incontroversas como utilizagdo meramente
condominial. Trata-se, sobretudo, das &reas coletivas exteriores que se colocam
periféricas e, dada a maior incidéncia de ruas, passeios ou reparticdes fisicas de
qualquer espécie, apresentam-se reconvertidas , na pratica, para o dominio publico.

Comparativamente, analisando-se 0s planos urbanisticos dos respectivos
conjuntos e atentando-se para aspectos relacionados com a taxa de ocupacao e
densidade, registra-se que a Cohaduque abriga % da populacéo residente no Village
Center em éarea global equivalente a menos da metade deste — 83.253,35 m2 X
34.584,00 m2. Neste Ultimo, a area de projecdo das habitacdes equivaleria naquela
area menor — a da Cohaduque — a pouco mais de 50%, dado que assinala com
veemeéncia a sub ocupacao identificada no conjunto. Comenta-se, outrossim, que a
populacdo do Village Center, numericamente superior aquela residente na
Cohaduque em apenas 1/3, esta acomodada em edificagbes assobradadas de
planta independente, portanto em dois planos horizontais de habita¢des, enquanto
na Cohaduque destina-se quatro planos para este fim — blocos de quatro

pavimentos.

196



Reflexo da baixa taxa de ocupacdo verificada principalmente no Village Center
€ a falta de limites fisicos nas areas de lazer passivo e ativo — pracas e recreacao —
gue com um total de 3,6 ha ainda incorporam grande parcela das areas residuais
nao aproveitadas, as fungbes com estas designacbes de lazer possuem limites
fisicos mais definidos, ora pelas edificacbes e ora pelos logradouros ou circulagdes
internas de veiculos e pedestres, dando-lhes conformacdo. Tal impede o
agrupamento aleatério das parcelas ndo vocacionadas, embora na Cohaduque haja
caréncia neste uso especifico, pois as areas respectivas apresentam-se contidas em
demasia.

Soma-se a baixa taxa de ocupacdo da grande maioria dos conjuntos
habitacionais, uma expressiva quantidade de parcelas de areas residuais, sem
funcdo especifica. Em parte, atribui-se a recorréncia do evento a auséncia na
legislacdo urbanistica ou norma técnica de parametros reguladores da intensidade
de ocupacédo, bem como de outros de natureza dimensional e de localizacdo para os
espacos coletivos exteriores. Tais parametros, preferencialmente, deveriam guardar
relacdo com o tipo e o porte das edificacées do conjunto como, por exemplo, as que
se adotou na Cohaduque e no Village Center, respectivamente, dotados de prédios
com quatro pavimentos e sobrados.

Assim, a opcdo de planejamento do conjunto para caracteriza-lo
predominantemente horizontal e sob a égide da baixa densidade, confere ao Village
Center superficie bem maior de areas residuais do que na Cohaduque.

Nos conjuntos assim constituidos incorporam-se a gestdo dos espacos
nitidamente condominiais estas areas denominadas residuais como se fossem
utilizaveis coletivamente, embora verdadeiramente nZo o sejam. E o 6nus da
conservagcao e manutencdo que néo corresponde a uma real disponibilidade para o
uso efetivo.

Ha, claramente, um desvirtuamento na concepcdo e desenho dos conjuntos
habitacionais, em cujo tragcado foi marcante o aproveitamento indiscriminado de
solucbes repetitivas para o arranjo de blocos, geralmente paralelos entre si,
relegando-se areas de uso comum para locais desintegrados da habitacdo. Principio
corrente na distribuigdo fisico espacial, a area construida ou fracdo de terreno que
nao se apresentasse com clareza para o uso privado, com nitida conotacao de parte
exclusiva, estaria, por exclusdo, atribuida ao uso condominial, constituindo

propriedade comum entregue aos cuidados da administracao coletiva.
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Sob o enfoque da gestdo, a imprecisdo da propriedade coletiva provoca
indefinicbes de responsabilidade na conservacdo e manutencdo dos espacos
coletivos exteriores. Sob o enfoque da apropriacdo, identidade e percepgcao de
territoério, o grau de manutencdo e de adaptacées do espaco ao longo do tempo,
ensejando melhor aproveitamento, séo indicadores de conquista destas categorias.
Alids, somente € mantido em condicfes satisfatérias de conservacdo e manutencéo
0 espaco que interessar a maioria dos usuarios e demonstrar freqtiéncia de uso,
recaindo, portanto, naqueles que revelem apropriacdo efetiva por parte dos
residentes.

Decorréncia da impessoalidade com que séo ofertadas as areas condominiais
no desenho do conjunto habitacional, as intervencdes promovidas pelos moradores
sao manifestacdes ou acdes em busca da identidade, territorialidade e apropriacéo,
condicOes perseguidas pelos usuarios residentes. Dai, por certo, 0 motivo que da
suporte a tese de que o0 aproveitamento mais intenso dos espacos coletivos
exteriores no conjuntos habitacionais e as iniciativas de qualificacdo destas areas
comuns ganham adesao quando se trata de conjuntos fechados, algo percebido nos
dois exemplos em que se examinou aspectos da gestdo fisica. Tanto pelas
administracbes quanto pelos préprios residentes, os locais resguardados e com
limites bem demarcados sdo constantemente promovidos, adaptados e
conservados, especialmente pelos Ultimos que interagem naturalmente com as
administragcbes ou atuam diretamente no condominio, agindo de um modo
independente.

No plano geral fisico, a desimportancia com que sdo tratados 0s espacos
coletivos exteriores, nao sé na origem do conjunto habitacional, oportunidade do
projeto, mas ao longo de todo um ciclo de uso e administracdo, € retrato de um
processo historicamente desassistido de informacdes sobre producdo e consumo
(uso) deste ambiente construido pelicular. De um lado, a auséncia de principios
conceituais especificos para este tipo particular de habitacdo, regramento técnico e
normas legais, decorrente do fato dos conjuntos habitacionais ndo terem alcancado
posicdo como projeto de urbanismo com interesse de bairro — como expansao
urbana - , que combina num sé lugar as fun¢des da cidade e os requerimentos da
habitacdo coletiva agrupada por unidades fisicas independentes. De outro, a
imposicdo de baixas taxas de ocupacdo, consagrando arranjos e disposicdes

simplistas como se fossem modelo ideal vantajoso de ser repetido, o que contribuiu
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para o quase abandono da pesquisa dos tipos de projetos habitacionais que com
eficacia promovessem a interacdo do publico, coletivo e privado nos padrées
adequados.

A implementacdo da gestdo neste contexto de produgdo apontou conclusdes
no plano administrativo e fisico-espacial, cujos processos alcancam especializacao
apenas numa parte do primeiro, aquele que trata das receitas e despesas do
condominio. De um modo geral, a gestdo desenvolve-se num sistema de rotinas
padrdo e certa informalidade, mais voltada para questbes essencialmente
burocraticas do dia-a-dia e continuamente processada sem estar pautada nos
instrumentos minimos de uma avaliagdo poOs-ocupacdo de carater geral e na
avaliacdo do ambiente construido, em particular.

Objetivamente, como administragdo de meios para uma gestao que se idealiza
completa, considerando a leitura produzida a partir da realidade concreta - a dos
estudos de caso examinados - o conjunto habitacional absorve relativamente bem
de duas a trés etapas do processo, revelando dificuldade operacional para atingir
acOes que representem adequacgao ao uso, especialmente qualificacdo, aumento ou
conversao das areas comuns e a implementacéo de conservacdo e manutencado nos
espacos exteriores de uso coletivo.

Do ponto de vista pratico, caminhando para o ambito mais requisitado na
gestdio — o da administracdo fisico/construtiva — aspectos como limpeza,
conservagcao e manutencao, alvo de caracterizacao distinta em diversos estudos de
autores especializados, na avaliacdo dos usuarios € de dificil compreensao
separadamente, em especial a manutencdo, que se confunde via de regra com a
conservacgao. Inclusive, ha que se considerar a interacdo desuniforme do morador
com os ambientes, de tal sorte que a percepcéo das necessidades de intervencao,
qualquer que seja a acao, varia de acordo com valores de avaliagcdo préprios do
residente e conforme o grau de utilizacdo ou importancia que mantém ou empresta
aos locais que examina.

Assim, a confusdo ou controvérsia percebida na aplicacdo dos questionarios
em relacdo aos conceitos de limpeza, conservacdo, manutencao e reparos, embora
conceituados com precisdo por especialistas no decorrer do trabalho, recomenda
agrupa-los sob a denominagéo Unica de conservacao, inclusive para consagrar-se o

termo e a identificacdo mais usual.
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Contudo, na parcela da gestdo fisica que requer assessoria e assisténcia
especializada — a da manutencdo — as administracdes Sdo pouco operantes, mais
por desconhecimento dos beneficios do trato técnico-profissional nesta area do que
por negligéncia destes fatores. Mesmo assim, até mesmo para diagnosticar
providéncia técnica necessaria, avaliar a sua viabilidade e programar
adequadamente sua eventual execucdo, depende da decisao prévia de contar com o
servigco técnico neste campo da avaliacdo pds-ocupacgdo, atitude esta incomum e
ndo encontrada amiude, via de regra, nos condominios em geral. A par da
repercussao financeira da gestao fisica para os condominios, predominam ac¢des de
reparos e conservacao de carater geral, principalmente pintura periédica, ambos

geralmente sem assisténcia técnico-profissional.
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RECOMENDACOES

Observado o foco do trabalho na gestdo dos conjuntos habitacionais, as
recomendacgoOes retiradas da avaliacdo prendem-se a aspectos da administracao
fisica, além de oferecer um indicativo geral tido como insumo considerado basico
para novos projetos.

e A semelhanca da administracdo financeira do condominio, terceirizar a gestao
fisica, contando com a participacdo de profissional ou empresa especializados,
constitui caminho para obtencado de resultados mais afetivos no plano fisico-espacial
e construtivo dos conjuntos habitacionais;

e Proceder avaliagdo pds-ocupacao periédica nos campos técnico construtivo e
funcional com vistas a acompanhar continuamente as demandas fisicas do conjunto;
e Programar acdes de conservacdo e manutencao pautadas em laudo técnico que
constate a sua necessidade;

¢ Avaliar o nivel de satisfacdo dos usuarios tanto sobre os fatores da administracao
quanto de qualificacdo do ambiente construido, com o fim de suplementar
coletivamente as necessidades e amparar as decisoes;

e Privilegiar nos projetos do conjunto habitacional o urbanismo que restitua o publico,
o coletivo e o privado, consagrando taxas de ocupacao e densidades mais elevadas;
revalorizar as relagdes espaciais da rua e da quadra promovendo reintegracdo de
possiveis areas entre blocos como areas exclusivas, constituindo patios privados;
reduzir as areas residuais dando preferéncia para edificagdes continuas, tanto
promovendo areas coletivas fisicamente mais concentradas quanto com limites e

fungbes melhor definidos.
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ANEXO 1

ENTREVISTAS:

01 — PROLAR ADMINISTRADORA DE IMOVEIS

Possui em carteira cerca de 130 condominios, entre eles o Quinta do Monte
com 110 unidades, o Marcilio Dias com 120 unidades e o Jardim das Horténcias,
ainda com obra em andamento, porém com etapas concluidas e ocupadas que ja
somam mais de 250 unidades;

Clenira Carlotto Ribeiro é responsavel pelo Departamento de Condominios da
Prolar Administradora de Iméveis.

02 - FUHRO SOUTO CONSULTORIA IMOBILIARIA

A empresa, que se dedica a administracdo predial desde 1999, atua ha bem
mais tempo na atividade correlata de compra, venda e locagdes, sob a denominacao
inicial de Recanto Imoveis, constituida em 1988.

Até recentemente a empresa administraVA cerca de 120 condominios, nimero
gue obtivera da parceria celebrada com a Barragam Imdveis. Porém, veio a repassar
a maioria dos condominios novos em razdo de buscar aprimorar o padrdo de
qualidade da empresa na prestacdo de servicos nesta area de administracao
condominial. Atualmente detém 15 (quinze) condominios, quase todos constituidos
de edificacdo Unica, e a maioria de uso comercial. Administrou até pouco tempo o
condominio Largo Vernetti, objeto de referéncia no presente trabalho.

Rosemeri Barbosa Nunes é responsavel pela carteira de condominios.

03 — CASARAO IMOVEIS
Empresa conceituada no ramo de locacdes, dispde de uma carteira com
cadastro de mais de 4.000 unidades. Além da compra e venda de imdéveis, atua na

administracdo condominial prestando tal servico para 64 (sessenta e quatro)
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condominios, aos quais, recentemente somou-se o Conjunto Residencial Largo
Vernetti.
O administrador Marcelo Neves é o responsavel pelo departamento de

condominios.

04 — ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS DE IMOVEIS DE PELOTAS — APIP
Empresa tradicional atuando ha mais de 90 anos no mercado imobilidrio tanto
na compra, venda e loca¢fes, quanto na administracdo de condominios de pequeno

porte. O entrevistado é o diretor Presidente Dario Francisco de Castro Ribeiro.

05 — AGECON — ADMINISTRADORA GERAL DE CONDOMINIOS
Administrou o setor 1 do Conjunto Village Center. A Sra Castorina Costa é a

responsavel pela administracdo da empresa.

06 — Sra Maria Helena Maeda, sindica atual do Conjunto residencial Largo vernetti,
participou da mudanca na gestdo do condominio a partir de 1996.

07 — Sra Noris Moraes da Costa, foi sindica do Conjunto Ferreira Viana por dois
mandatos, oportunidade que o condominio retomou sua organizacdo fisica e

administrativa.

08 — Sr Alfreu Bittencourt, responsavel pela divisdo de cadastro e medicdo do
SANEP, ofereceu o numero de condominios em que a cobranca da tarifa é Unica
para todas as unidades e exp0s a evolucéo do sistema desde sua implantacdo, em

1997, até o corrente ano de 2003.

09 — Eng. Eugénio Osorio Magalhdes, diretor do Departamento de Esgotos do
SANEP, comentou sobre a participacdo técnica da autarquia nos conjuntos

habitacionais estudados.
10 — Dra Maria Regina Lisboa Betemps, advogada e tabelid substituta no quarto

tabelionato da comarca de Pelotas, delineou o caminho legal e préatico do

condominio para sua constituicdo e operacao no cotidiano.
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11 — Prof2 Dra. Maria Amélia Dias da Costa, diretora do Instituto de Sociologia e
Politica da Universidade Federal de Pelotas, especialista em pesquisa de opiniao,

ofereceu orientacdo metodoldgica para aplicacdo dos questionarios.

12 — Sr Walter Correa Fuentes, administrador da Cohaduque ha dez anos, forneceu
inestimaveis informacdes sobre o condominio, principalmente com referéncia a fatos

histéricos e a pratica da gestdo empreendida no conjunto.

13 — Eng. Civil Alexandre Soares Pinho, responsavel técnico pela execucdo das
obras do sistema Residencial Village, assumindo o encargo durante a implantacao

do Village Center I.
14 — Sra Jilcecleres Rodrigues Nunes, administradora da Quadra 2 do Conjunto

Residencial Village Center |, ofereceu dados sobre o funcionamento do condominio

e peculiaridades da gestao por setores independentes.
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