X1V ENTAC - Encontro Nacional de Tecnologia do Ambiente Construido - 29 a 31 Outubro 2012 - Juiz de Fora

O MITO DA SEGURANCA E O NOVO MODELO DE
CONDOMINIOS FECHADOS PARA A HABITACAO DE
INTERESSE SOCIAL.

Nirce Saffer Medvedovski'; Lara de Oliveira Gomes’; Jaqueline Berger’.
1 UFPel nirce.sul@gmail.com
UFPel laradeog@gmail.com
3 UFPEL jackeberger@hotmail.com

Resumo

O fenomeno dos condominios fechados vem ocorrendo com grande intensidade em muitos
paises com intuito de criar espa¢os unicos e seguros por meio de segregagdo espacial.
Atualmente, esse modelo estendeu-se as classes mais baixas, que veem nesses condominios,
alem de seguranca, a possibilidade de aquisi¢do da casa propria. Neste trabalho sera
estudada a '"seguranga residencial" como justificativa das opg¢oes imediatistas pelo
enclausuramento na produgdo em grande escala de habitagcdo de interesse social — HIS. Esta
etapa do trabalho tem como objetivo a andlise da inser¢do urbana e das estratégias espaciais
para alcangar seguranga residencial em conjuntos edificados dentro do programa MCMYV na
cidade de Pelotas-RS. Sao avaliadas as seguintes varidaveis: Configura¢do dos acessos,
Territorialidade, Protegdo Fisica e Aparatos de Segurancga, Aparéncia, Conexoes Visuais e
Funcionais e, por fim, a Localiza¢do do Conjunto no Espa¢o Urbano. Revela-se a segrega¢do
espacial através de muros e elimini¢do de ruas do sistema viario, configurando grandes
dreas fechadas. A concentragdo em acessos unicos causa forte impacto sobre as vias
adjacntes e sobre o sistema viario como um todo. O que esta definitivamente comprometida é
a possibilidade do poder publico municipal de contar com terrenos publicos para o
atendimento das novas demandas por servigos publicos urbanos gerados pela populagdo
destes condominios, comprometendo a qualidade de vida destes moradores.

Palavras-chave: Seguranca residencial, Habitacdo de interses social, Segregacdo espacial.
Abstract

The phenomenon of gated communities has been occurring intensively in many countries in
order to create unique and safe spaces through spatial segregation. Currently, this model has
been extended to the lower classes that see in these condominiums, beyond the security, the
possibility of home ownership. In this work it Will be studied the "home security" as a
Justification for the immediate options to the enclosure in large-scale production of social
housing - HIS. This stage of the study aims to analyze the urban insertion and the spatial
strategies for achieving residential security on condominiums built into the program MCMV
in the city of Pelotas. There are evaluated the following variables: Configuration of the
accesses, Territoriality, Physical Protection and Security Apparatus, Appearance, Visual and
Functional Connections and finally, the Condominium Location in the Urban Space. It is
revealed spatial segregation through walls and streets of the road system, configuring large
enclosed areas. The concentration os single accesses causes strong impact on the adjacent
ways and on the road system. What is definitely compromised is the ability of municipal
government to rely on public land to supply new demands for public services generated by the
urban population of these condominiums, compromising the quality of life of residents.

Keywords: Home Security, Social Housing, Spatial Segregation.
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1. INTRODUCAO

O fendomeno dos condominios fechados vem ocorrendo com grande intensidade em muitos
paises, com intuito de criar espagos Unicos e seguros por meio de segregacdo espacial. No
Brasil, os condominios fechados passaram e ter visibilidade na década de 70 durante o boom
do mercado imobilidrio e do financiamento estatal, sendo inicialmente objeto de desejo das
classes mais altas da populagdo (CALDEIRA, 2000). Atualmente, segundo D’Ottaviano
(2006), esse modelo estendeu-se as classes mais baixas, que véem nesses condominios, além
de seguranca, a possibilidade de aquisi¢do da casa propria.

Se esta realidade, do fechamento de espacos da moradia, j4 vem sendo experimentada
internacionalmente e no pais pelos setores de mais alta renda ha mais tempo, sua aplicagdo a
producdo governamental da habitacdo de interesse social vem se dando de forma crescente ao
longo desses tltimos anos (MEDVEDOVSKI, 2005), ja& que houve um visivel
desenvolvimento em segmentos como habitag¢do, educacdo e satide, bem como um aumento
no poder aquisitivo da classe média brasileira que, hoje contabiliza mais de 105 milhdes de
pessoas (FOLHA, 2012).

O aquecimento do mercado juntamente com o langamento do programa “Minha Casa Minha
Vida - MCMV”, do Governo Federal, criado com o intuito de movimentar o mercado
imobilidrio nacional e consequentemente construir um milhdo de casas com facilidade de
crédito as classes mais baixas da populagdo, gerou uma crescente oferta de empreendimentos,
fato que contribuiu para um intenso crescimento no setor da construcdo civil, que vislumbrou
no sonho da casa propria uma alternativa para sair da crise.

Tais empreendimentos prometem uma infraestrutura voltada para o lazer social, incluindo
churrasqueira, quadras, saldo de festas e espacgos verdes, e trazem o tema da seguranga como
sendo o diferencial de projeto.

O que se observa é que nestes casos a “venda” da seguranga nos conjuntos fechados, ¢
associada a idéia de um espaco coletivo com gestdo a parte, privada, a salvo dos problemas da
sociedade (instalagdo de aparatos de seguranca, agdes de gestdo condominial)
(MEDVEDOVSKI, 1998).

A pesquisa em curso, “A Paz sem Voz: seguranca e enclausuramento no projeto e gestao de
conjuntos habitacionais” estuda a mistificacdo do tema da "seguranga residencial" como
justificativa das opg¢des imediatistas pelo enclausuramento na produ¢do em grande escala de
habitagdo de interesse social - HIS, propondo alternativas que preservem a inser¢do urbana.
Ainda avalia o impacto das acdes que buscam a seguranca residencial em conjuntos
edificados dentro do programa MCMYV na cidade de Pelotas-RS, buscando identificar sua
influéncia sobre as relagdes ambiente-comportamento estabelecidas no cotidiano destes
conjuntos. Esta etapa do trabalho tem como objetivo a andlise da insercao urbana do e das
estratégias espaciais para alcangar seguranca residencial em conjuntos edificados dentro do
programa MCMYV na cidade de Pelotas-RS.

1.1. Marco teorico:

As variaveis utilizadas para analise dos dados coletados foram embasada no marco tedrico
proposto por MEDVEDOVSKI, et al (2011). onde os autores criaram um quadro de varidveis
através de revisdo bibliograficada focada nos autores: VIEIRA (2002), DAVES (2004)-CABE
e CPTED (2009). Tais variaveis foram utilizadas na pesquisa intitulada DEFENSHAB, que
teve por objetivo efetuar a avaliacdo do tema da seguranca residencial em empreendimentos
PAR em Pelotas — RS.
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Fisico-espaciais Gestao

Configuracao dos acessos Controle de acessos

Territorialidade (apropriagdo) Territorialidade (percepcao de seguranca)
Protegdo fisica e aparatos de seguranca Gestao dos aparatos

Aparéncia Manutengao

Conexdes visuais e funcionais Vigilancia natural

Localizagdo do conjunto no espago urbano | Gestdo do espago urbano

Quadro 1 : Variaveis de avaliagdo da seguranga residencial

Fonte: MEDVEDOVSKI et al. 2011.

2. MATERIAIS E METODOS

Para este estudo foram investigadas apenas as varidveis fisico-espaciais do marco teorico:
Configuracdao dos Acessos, Territorialidade, Aparéncia, Conexdes Visuais e Funcionais, bem
como Localizagdo do Conjunto no Espago Urbano.

Trata-se de um estudo exploratorio onde as variaveis selecionadas buscam verificar como o
projeto urbanistico ¢ a escolha da sua localizagdo responde aos quesitos de seguranga
habitacional nomeados pela revisdo bibliografica.

O estudo foi conduzido em trés condominios habitacionais da cidade de Pelotas, promovidos
pela incorporadora Rodobens Negocios Imobilidrios e enquadram-se dentro do Programa do
Minha Casa Minha Vida, (PMCMYV). Cada um dos conjuntos, Terra Nova, Moradas Pelotas e
Moradas Club comportam aproximadamente de 500 a 700 unidades habitacionais, voltados
para faixas de renda entre trés e dez saldrios minimos.

Os métodos foram empregados neste estudo foram: walk trhough, entrevistas com
informantes qualificados, coleta de dados fotograficos e coleta de dados secundarios, tendo
como fonte o Plano Diretor da cidade de Pelotas, encartes publicitarios e relatérios de alunos
de graduacao da Universidade Federal de Pelotas — UFPEL que caracterizaram os
empreendimentos em questdo quanto ao processo de promocgao imobiliaria (NAUrb, 2012). A
escolha por multiplos métodos possibilitou o entendendimento e qualificagdo da investigagdo.

2.1. Estudo de caso

Como estudo de caso tem-se um novo modelo de condominios fechados destinado a classe
média baixa, representado neste trabalho por trés condominios: Terra Nova, Moradas Pelotas
e Moradas Club. Esses possuem unidades autdnomas, formados por residéncias unifamiliares
térreas, geminadas. Juntos, os empreendimentos totalizam 1666 unidades habitacionais. No
Moradas Pelotas sdo 714 unidades, constituidas por: estar/jantar, cozinha integrada, area de
servigo, 2 dormitdrios e 1 banheiro (40,47 m?, em um lote de 43 m? (5x16 m), no Moradas
Club sdo 514 unidades: estar/jantar, cozinha integrada, area de servi¢o, 3 dormitdrios e 1
banheiro ou 2 suites (51,05 ou 51,46 m?), em um lote de 95m? (5x19 m), e no Terra Nova sdo
438 unidades: estar/jantar, cozinha integrada, area de servico, 2 dormitérios ou 2 suites ou 3
dormitdrios ou ainda 3 dormitorios (1 suite) (45,75 m?), lote com area de 143 m? (6,5x22 m).
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A renda dos moradores fica entre 03 e 10 saldrios minimos, renda esta que permite aos
usuarios a obten¢do do incentivo do governo federal para a aquisi¢do de moradia no programa
MCMYV por meio de subsidios. Os empreendimentos do tipo Terra Nova destinam-se a faixa
acima de 5 SM e os Moradas para as faixas acima de 3 SM.

Este novo modelo de condominio ¢ caracterizado por projetos urbanisticos e arquitetonicos
feitos em série, sem considerar as caracteristicas fisicas, climaticas e culturais de cada regido
em que sera aplicado. A empresa promotora, a Rodobens Negdcios Imobilidrios, uma das seis
maiores construtoras do Pais teve seu capital aberto em 2007, e langou, desde a sua fundacao,
147 empreendimentos, em 50 cidades de 11 estados brasileiros (SP, MG, RJ, PR, RS, CE,
MT, MS, SC, BA e GO), com mais de 54 mil unidades e 3,8 milhdes de m? Alia-se as
construtoras locais como executoras de um projeto padrao, e de uma mesma tecnologia
construtiva, utilizando se do modelo de condominio fechado para manter um produto padrao,
repetido em todo territorio nacional.

Ha, no entanto, por parte da empresa uma pesquisa previa do perfil dos moradores (Figura
01), realizada por ocasido do lancamento do empreendimento em Pelotas, como ¢ pratica da
empresa nos locais onde atua. Este hierarquiza os aspectos mais valorizados pelos futuros
adquirentes. Entretanto este parece somente servir para determinar o tamanho médio da
familia e o potencial de compradores e suas respectivas capacidades de endividamento.

Decisdo de compra ")
Aspectos mais valorizados

preco

tamanho do imaével

condicdes de pagamento

area verde no condominio

facilidade de acesso aoc centro

proximidade com comércio

seguranca do local

Base: Total da amostra (280)
Peilotas
Fonte: 7. Quando for comprar um imovel, o que levara em conia/tera maior poder na sua decisdo em 1° lugare em 2° e em 3°.7

Figura 01: Aspectos mais valorizados na decisdo de compra de um imével.
Fonte: Acervo NAUrb — Material de planejamento do emprendimento em Pelotas -RS — Rodobens Negocios

Imobiliarios

3. RESULTADOS E DISCUSSOES

Com base nos dados observados, foi possivel relacionar a realidade dos empreendimentos do
estudo de caso com o marco teoérico. Para este trabalho foram considerados apenas os
aspectos fisico-espaciais (Quadro 01).
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3.1. Configuracio dos Acessos:

O acesso aos conjuntos ¢ dado por diferentes ruas: o Terra Nova situa-se na Av. 25 de Julho;
o Moradas Pelotas na Rua Santiago Dantas e o Moradas Club na Rua Olegario Mariano.
Todas essas acessadas principalmente pela Av.Fernando Oso6rio ou por uma via secundaria,
sem calgamento, denominada Jacob Bainy. (ver figura 02). Cada empreendimento possui um
unico acesso viario e de pedestres, dificultando os deslocamentos para o trabalho, colégio e
outros compromissos dos moradores do local.

D Rua Jacob Baiany D Rua Santiago Dantas D Avenida 25 de Juho

Avenida Fernando Osdrio D Rua Olegdrio Mariano

Figura 02 - Caracterizag@o do entorno dos empreendimentos
Fonte: Google Earth

Essa movimentacdo em horarios de pico, “hora do rush”, causa forte impacto sobre a via
publica, principalmente nos locais de convergéncia entre importantes vias que dao acesso ao
bairro onde se localizam os condominios, como na Av. Fernando Osoério e Avenida 25 de
julho, onde se concentram engarrafamentos de até 800 metros, conforme mostra a figura 03.

Figura 03: Engarrafamento observado na Avenida 25 de Julho, junto a rétula da Av. Fernando Osoério, as
07h50min do dia 22 de maio de 2012.
Fonte: Acervo NAUrb
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3.2. Territorialidade:

Segundo (VIEIRA, 2002), a territorialidade ¢ um comportamento que afeta ndo s6 a
seguranga, mas também a manutengdo dos espagos, j4 que 0s seus ocupantes se sentem
seguros somente em locais que reconhegam como sendo de sua propriedade ou que estejam
sobe sua responsabilidade. Os imoveis foram entregues sem a constru¢do de muros que
delimitam seu espago privativo de fundos. Coube a cada morador a constru¢do dos mesmos.
Quando a unidade esta situada junto ao limite do terreno o patio de fundos torna-se visivel
tanto das vias publicas que contornam o empreendimento, quanto das vias de circulagao
interna do condominio. Tal composi¢ao do sistema vidrio acaba gerando corredores entre
muros privados e cercas do condominio, Unica alternativa encontrada pelos moradores para
uma protecdo visual, ja que, para os mesmos, o espago do patio de fundos é o espaco da
privacidade que deve ser fechado ao publico, ao contrario do espaco frontal que € o espago da
identidade que deve ser aberta aos olhares dos demais residentes. Como esta construcao de
muros foi normatizada pela empresa promotora, trata-se também de uma estratégia de
diminui¢do de custos do empreendimento, pois a constru¢do de uma cerca de tela ndo honera
os custos finais como o da constru¢ao de um muro periférico. Ou seja, a empresa repassa para
o morador o custo da seguranca que ela promete em seu material de propaganda (figura 04).

3.3. Protecao fisica e aparatos de seguranca:

Esta variavel parte do pressuposto de que a edificagdao deve constituir um alvo mais dificil ou
menos atraente ao crime, de forma que a seguranca seja garantida por meio de elementos que
proibem ou dificultam o acesso, como tranca nas janelas, trava de seguranca e aparelhos
eletronicos de vigilancia.

Em pesquisa de mercado realizada pela incorporadora Rodobens Negodcios Imobiliarios,
(Figura 01) constatou-se que dentre os fatores que levam os usuarios a escolher um imével, o
preco ¢ decisivo, enquanto que a seguranca do local é o item de menor importancia nesta
escolha. Ainda assim, a seguranca foi anunciada nos encartes publicitarios como sendo um
fator de grande importancia nos condominios.

Entretanto a seguranca ¢ garantida apenas pela presenga de portaria 24 horas e sistema de
comunicacgdo entre a guarita e as unidades habitacionais. Assim, apesar de ser “vendida” nos
encartes publicitarios, ndo ha nada de fato que garanta um diferencial no sistema de seguranga
no interior dos condominios, como circuito interno de cameras, alarmes e cercas elétricas.
Além disso, ainda foram observados, em dois conjuntos, fechamentos que podem ser
considerados vulneraveis, como telas com arame farpado em grande parte do perimetro dos
condominios onde o mesmo se limita com os terrenos vazios. A presenca de grades ocorre
somente no primeiro condominio, que inicialmente foi ofertado para as faixas de maior renda
(5 a 10 SM), e faz parte de uma “imagem de seguranga” composta pela portaria e fechamentos
frontais do terreno, remetendo ao modelo de portaria de condominios fechados veiculados na
midia e associados aos setores de maior renda (Figuras 06 e 07). Os dois outros condominios,
para as faixas de menor renda, substituiram as cercas metalicas por cercamento em tela. Os
trés condominios apresentam portarias com forte apelo visual para a presenca do porteiro e
das entradas para veiculos e pedestres. Todo acesso ¢ centralizado nestes pontos. Entretanto
basta percorrer os limites dos empreendimentos para verificar a fragilidade dos elementos de
protecdo fisica de seu entorno.
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Figura 04: Muros e cercas paralelos Figura 05: Becos encontrados no interior dos conjuntos

Fonte: Acervo NAUrb

3.4. Conexoes funcionais e visuais:

Esta varidvel avalia a capacidade de edificacdo de criar um ambiente seguro em areas
habitacionais, & medida que permite aos moradores a vigilancia natural de areas internas e
externas. Este principio orientador do desenho buscando seguranca € totalmente desrespeitado
nestes condominios. Apesar das casas terem suas frentes para as vias internas, o partido
adotado na distribui¢do das areas internas da unidade habitacional coloca a area de convivio
quotidiano da casa para um patio interno, voltando as costas para esta rua interna e
fortalecendo o individualismo.

Outro fato de vulnerabilidade observado é a presenga de “becos” no interior de um dos
conjuntos (Figura 05). Estes surgem pela necessidade de adaptar o projeto padrao a topografia
do terreno, gerando plataformas sucessivas, espagadas pelos “becos”. No Item 3.3, sobre
Territorialidade, nos referimos aos muros que estdo sendo construidos paralelos as cercas de
tela ja existentes. Estes estdo fechando totalmente a visual dos patios de fundo, mas também
estdo fechando a possibilidade de se visualizar a rua publica de dentro do condominio.

Segundo NEWMAN (1972), areas percebidas como vigiadas tendem a ter maior utilizagao,
melhorando sua seguranca através deste uso, o que alerta para a criagdo de areas “mortas”
entre muros € cercas ou entre unidades consecutivas, como esta ocorrendo nestes
empreendimentos.

5 """—'!*,"':-‘

RN
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Figura 06: Portaria do Terra Nova
Fonte: Acervo NAUrb
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Figura 07: Portaria do Moradas Pelotas
Fonte: Acervo NAUrb

3.5. Localizacio do conjunto no espaco urbano:

Juntos, os empreendimentos totalizam 1666 unidades habitacionais segregadas do bairro onde
sd0 localizados.

A modalidade de condominio urbanistico com edificacdo integrada havia sido regulamentada
pelo novo Plano Diretor Municipal de Pelotas (Lei 5502/2008), e somente poderiam ser
promovidos condominios com area até 10.000m? ou aquelas determinada pela area maxima
definida pelo sistema viario. Entretanto, a pressdo do mercado imobiliario fez com que o
municipio criasse a Lei 5503/2009 que, com “... o objetivo de viabilizar a constru¢do do
maior nimero possivel de unidades populares dentro do Programa Minha Casa Minha Vida”,
liberou a implanta¢do de condominios horizontais em areas de até¢ 50.000 m?, viabilizando a
implantacdo destes conjuntos habitacionais, que necessitavam de grandes glebas para agrupar
um numero de unidades que viabilizasse baixos custos condominiais.

Tais transformagdes urbanas acabam por interferir no sistema viario € no seu entorno, por este
ndo se encontrar preparado para receber uma demanda de servigos deste porte ja que a
aprovagao do parcelamento do solo na forma de Condominio Urbanistisco o libera da reserva
de areas destinada a implantacdo de equipamento comunitarios e urbanos, bem como espagos
livres de uso publico, comprometendo a possibilidade do municipio de contar com terrenos
publicos para o atendimento das novas demandas geradas pela populagdo destes condominios.
Outra questdo a ser considerada, ¢ o fato desses condominios ndo possibilitarem usos mistos,
impedindo a geracdo de emprego e renda junto ao espago da habitagdo. Assim, ao invés de
espacos auto-suficientes e dotados de servigos urbanos basicos para a vida da cidade, cria-se
uma demanda no seu entorno imediato.

4. CONCLUSAO

A separagdo da politica urbana da politica habitacional tem sido extremamente prejudicial
para a qualidade de vida nesses condominios de interesse social, que depende intensamente da
relagdo com o entorno.

Os resultados da inserg¢ao urbana e das estrategias de seguranga do condominios pesquisados
permitem que se constate o ndo comprometimento das autoridades locais, que possibilitam
esse tipo de desenvolvimento na cidade, a segregacao espacial falta de respeito aos principios
basicos de desenho urbano pelas companhias privadas responsaveis por esses condominios.
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A venda do mito da seguranca tem na promogao destes condominios fechados para o MCMV
dois claros objetivos. Primeiro: vender, mesmo que de forma bastante primaria e incompleta,
a “ilusdo” da seguranca aos futuros moradores, materializada com tanto impacto pelas
monumentais portarias, possibilitando aos setores das classes em ascencdo o sentimento de ter
acesso a um “bem” que anteriormente somente as classes mais elevadas tinham direito.
Segundo: criar um territorio “modulado”, “replicavel”, neutro das influéncias do restante da
malha urbana, com solugdes padronizadas de moradia, vias e equipamentos de lazer, onde a
contru¢do massiva podera ofertar o numero de residencias que o mercado puder absorver. E,
quando o mercado de uma cidade se esgotar, a incorporadora buscard um novo mercado, uma
nova cidade, repetindo o padriao que se especializou em produzir.
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