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Resumo:

A pesquisa busca na literatura relacionar o loteamento de acesso controlado (LAC) aos conceitos de
coesdo social a eficacia coletiva, o objetivo é desvendar como os conceitos se materializam no
loteamento. A metodologia é a pesquisa bibliografica e a pesquisa documental para compreender o
tema. A coesao social é a integracao entre individuos baseada na confianca e a eficacia coletiva é o
alcance de beneficios coletivos gracas a mobilizacao de um grupo. Conceitos que podem ser
aplicados em loteamento residencial fechado, intitulado como LAC devido a lei 13.465 de 2017. A
relacao do loteamento com o exterior resulta na segregacao socioespacial e a relacao com o interior
se da na formacao de coesao e eficacia. Ao final das consultas tedricas percebe-se que os fatores que
impulsionam a disseminacdo de LAC's promovem a coesao e a eficacia entre moradores intramuros e
descoesao e baixa eficacia entre moradores intra e extramuros, resultando em convivio urbano com
conflitos entre grupos.
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COESAO x SEGREGACAO

Os impactos do loteamento de acesso controlado no
convivio urbano

INTRODUCAO

Os loteamentos e condominios fechados, delimitados por muros, vigiados por cdmeras
e segurangas, sao mais visados pelos moradores que se sentem desprotegidos diante do
crescimento da criminalidade nas cidades. Mas n3do é apenas para fugir da violéncia que a
parcela da populagdo procura os empreendimentos residenciais fechados, ha outras questdes
intrinsecas no momento de escolher essa forma de morar. A vontade de viver entre pessoas
com a mesma condi¢cdo econdmica, distanciar-se dos conflitos dos espagos publicos (barulho,
transito, poluicdo, etc.), preferéncia por viver em um espaco homogéneo e controlado em
comparacdo a heterogeneidade e liberdade da vida extra muros, sdo algumas das questdes
também levadas em consideracdo ao optar por morar em um aglomerado de casas
intramuros.

A implantacdo dos loteamentos no Brasil expde o fenbmeno da segregacao
socioespacial, onde uma comunidade moradora encontra-se apartada do restante da cidade,
isolada em um loteamento delimitado por muros onde o convivio com a realidade externa é
restrita. A segregacdo é social, pois o grupo morador dos empreendimentos fechados se
relacionam com aqueles que possuem caracteristicas culturais, econdmicas e habitos
similares e a segregacdo é espacial, diante do fato de que a comunidade ocupa um espaco
especifico da cidade, limitado em dimensdes territoriais, usufruindo dos beneficios dispostos
dentro desses limites.

Ao mesmo tempo que os empreendimentos fechados materializam o fenbmeno da
segregacado socioespacial em relacdo ao lado de fora de seus muros, expde a existéncia de
relagdes de vizinhanca para dentro de seus muros que geram impactos na convivéncia entre
moradores. Esta convivéncia possui diferentes niveis de integracao, gerando a coesao social,
onde os individuos possuem relacdo de confianca e valores comuns entre si. Esta integracdo
pode proporcionar que a comunidade moradora alcance beneficios coletivos, gerando a
eficacia coletiva, a depender do nivel de coesdo existente. Portanto, o tema deste artigo
aborda os conceitos de coesdo social e eficacia coletiva diante do fenémeno da segregacao
dos loteamentos residenciais de acesso controlado.

Ao longo dos anos grupos diversos tém se fechado cada vez mais em espacos
delimitados para moradia, convivendo com individuos com caracteristicas semelhantes, que
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buscam um espago de harmonia para viver em familia, mas ndo se sabe ao certo se nestes
empreendimentos existe convivéncia que gera confianca com alcance de beneficios coletivos.
O objetivo é relacionar os conceitos de coesao social e eficacia coletiva aos loteamentos de
acesso controlado para desvendar se tais conceitos se materializam neste espaco, utilizando
como base a literatura sobre o tema.

Dentre os procedimentos metodoldgicos foram realizados dois tipos de pesquisa, a
bibliografica com o aprofundamento de estudos sobre a literatura que trata sobre o tema,
identificando os principais trabalhos produzidos no contexto internacional e nacional, seu
alcance e lacunas que podem auxiliar no desenvolvimento do trabalho. O segundo tipo é a
pesquisa documental com a consulta a documentos e a legislacdo vigente para auxiliar na
compreensao da realidade do assunto abordado.

Parte da pesquisa bibliografica buscou consultar autores que produziram estudos a
partir dos conceitos, utilizados neste artigo, aplicados a diferentes realidades urbanas, sdo
eles: Sampson, Stephen e Earls (1997), Antonio Prates (2009), Alba Zaluar e Ana Paula Ribeiro
(2009), Wilson da Cruz (2010) e Robert Sampson (2011). Todos eles analisam, exceto Zaluar e
Ribeiro (2009), utilizam os conceitos de coesdo social e eficdcia coletiva em aglomerados
urbanos habitados pela populagcao pobre. As autoras que sdao exce¢ao pesquisaram a coesao
e eficacia em condominio fechado no bairro Barra da Tijuca no Rio de Janeiro, deixando claro
qgue ha possibilidades de explorar os conceitos e buscar resultados em outras realidades.

As demais referéncias aqui utilizadas apresentam estudos de loteamentos e
condominios fechados (CALDEIRA, 2000; FREITAS, 2008; SCIOTA, 2016, segregacao
socioespacial (RIBEIRO org. 2004; SOUZA, 2005; NEGRI, 2008; MOTTA, 2017). Também foi
essencial consultar legislagdes urbanisticas a nivel federal para compreender melhor quais
diretrizes estdo em vigéncia permitindo e impedindo o uso e ocupacdo do solo e como
definem os condominios e loteamentos.

Acredita-se que a relevancia da pesquisa é agregar aos estudos de coesdo social e
eficacia coletiva mais informacgdes vindas de outros espag¢os urbanos, ndao apenas os habitados
pela populagdao mais pobre, mas analisar outras formas de habitacdo, como por exemplo as
inseridas nos loteamentos de acesso controlado. Esta nova forma de morar nas cidades tem
causado impacto negativo na produc¢do, ocupagao, gestdo do espago, necessitando um
aprofundamento na investigacdo dos de impactos causados no convivio entre moradores.

No que se refere a estrutura do texto, para a compreensao do contelddo é necessario
seguir uma sequéncia iniciando pela compreensao dos conceitos de coesdo social e eficacia
coletiva com base na literatura produzida sobre o assunto, expondo a materializacdo no
espaco urbano. Em seguida é necessario analisar as mudancas que ocorrem na cidade
contemporanea, destacando a implantacdo de loteamentos e condominios como uma
presenca marcante nas cidades da atualidade, causando impactos na convivéncia entre
individuos o que justifica a aplicacdo dos conceitos inicialmente abordados. Para entdo
apresentar as leis vigentes que definem estes empreendimentos, explicitando as principais
caracteristicas, e a relagdao entre segregacdo e a coesao nas relagdes com o exterior e no
interior do loteamentos de acesso controlado.
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REVISAO TEORICA SOBRE COESAO SOCIAL E EFICACIA
COLETIVA

Ao analisar a sociedade Hunter (1985) estabelece trés ordens sociais: a privada, a
paroquial e a publica. A privada se refere ao grupo familiar com vinculos emocionais intensos
e onde o individuo estd em processo constante de aprendizagem. A ordem paroquial, é
intermediaria entre a privada e a publica, abrange os amigos e parentes, nela observa-se a
ampliacdo da sociabilidade e as primeiras medidas para realizar o controle social, impedindo
acdes que ndo sdo bem aceitas perante o grupo. A ordem publica é aquela em que se
encontram os desconhecidos nos diversos espacos pelo mundo, segundo Zaluar e Ribeiro
(2009, p.176) é a ordem “mais neutra emocionalmente, mais reservada, mais universal, mais
formal e ritualizada, cujo controle social esta a cargo do Estado”. Hunter (1985) considera que
deve haver uma articulacdo entre as ordens e ndo sua total separacdo para que haja civilidade
entre os individuos.

Na contemporaneidade, a ordem privada tende a se sobrepor as demais ordens, se
distanciando principalmente da publica, as pessoas encontram-se mais individualistas e estao
sempre em direcdo a realizagdo de suas necessidades e tendem a preferir espacos e pessoas
familiares e evitando o estranho e desconhecido. Pois a diversidade e a heterogeneidade sao
vistas como elementos que desafiam colocam em risco o bem estar da vida privada.

Quando individuos decidem o lugar de morar, dentre os principais fatores que
influenciam a escolha, estd a possibilidade de estar entre pessoas que despertam a sensacao
de confianca e acolhimento para que haja uma convivéncia segura e sauddvel. Esta
convivéncia acontece gracas a sociabilidade que acontece entre individuos e os lacos sociais
formados durante a realizacdo de atividades e a¢des no espaco e no tempo. Segundo Zaluar e
Ribeiro (2009, p.178): “quando os objetivos sdo coletivos, a confianca adquirida na
sociabilidade precisa da capacidade de mobilizacdo e organizacao dentro da rede, o que
integra ainda mais o calculo a reciprocidade”.

A sociabilidade permite que individuos identifiguem objetivos, valores, crengas e
interesses em comuns, passam a confiar uns nos outros, acumulando capital social. Para
Prates (2009, p.1120), o capital social € um conjunto de “normas ou valores partilhados que
promovem cooperacao social, presentes em relagdes sociais reais”. Sobre o mesmo conceito
Zaluar e Ribeiro (2009, p.178) afirmam que “a sociabilidade é o substrato a partir do qual se
constitui ou ndo o capital social”. Um unico individuo ndo é capaz de sozinho gerar o capital
social, pois € um processo coletivo de busca para alcancar objetivos, com o compartilhamento
de valores comuns, a partir da sensacdo de confianca dentro de determinado grupo.

Ao longo desse processo de descoberta de afinidades, uma intensa integracdo dentro
do grupo promove a coesao social. A palavra coesdo se refere a aderéncia, unido, ligacao,
associacdo intima e quando se conecta ao termo social se traduz em uma forte relacao que se
estabelece entre as pessoas. Segundo Cruz (2010, p.43) coesdo social é entendida como
confianca mutua e estabelecimento de valores comuns. O mesmo autor acrescenta: “é a
‘extensdao da confianca local’ que vai ‘operacionalizar’ a coesdo e o funcionamento da
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confianga, a boa vontade em ajudar os vizinhos, a auséncia de conflitos e compartilhamento
de valores” (CRUZ, 2010, p.41).

Quanto maior a coesdo social, maior é a confianca existente e o entrosamento entre
individuos, maior o controle informal realizado pela vizinhanca que é capaz de definir acdes
reprovaveis entre seus membros. O controle social informal é aquele em que os préprios
membros conseguem regular acdes dentro do grupo, sem intervencao externa e organizada,
de acordo com valores culturais estabelecidos, visando alcancar o bem coletivo. De acordo
com Sampson, Raudenbush e Earls (1997) os lacos de confianca e redes de solidariedade sao
0s principais mecanismos de controle social.

No processo de coesao social as pessoas estdo tao integradas em uma rede de relagdes
que sdo capazes de controlar agdes desviantes e conseguir beneficios para o grupo, gerando
a eficacia coletiva, em diferentes niveis. O termo eficacia coletiva foi elaborado pelos autores
Sampson, Raudenbush e Earls (1997), em estudo na cidade de Chicago, na tentativa de
explicar que a criminalidade ndo é resultado apenas da concentracdo de desvantagens
socioeconOmicas, mas possui relagdo com outras caracteristicas sociais. Seria esta eficdcia, ou
seja, a capacidade diferencial que as vizinhang¢as demonstram em realizar os valores comuns
dos moradores e em manter controles sociais efetivos sobre as pessoas em socializa¢do, a
maior fonte de variacdo vicinal em violéncia.

A eficacia coletiva é uma varidvel que estabelece os niveis de mobilizacdo que uma
comunidade possui para alcancar seus objetivos, necessdrio que o grupo social se organize
para conseguir beneficios comuns, “disposicdo, habilidade e competéncia, trés aspectos da
eficacia coletiva de cada comunidade em se organizar para impor suas demandas a area em
gue moram” (ZALUAR; RIBEIRO, 2009, p.181). A organizacao se estabelece se existir condi¢des
de confianca e solidariedade entre os individuos, além da homogeneidade de padrdes morais
e culturais (ZALUAR; RIBEIRO, 2009, p 182). Assim poderdo controlar o comportamento
daqueles que fazem parte da comunidade para conseguir o bem comum.

A eficacia coletiva pode existir ou ndo em um determinado recorte espacial onde
habita um grupo de individuos e existem os niveis de eficacia, ou seja, se ha uma alta ou baixa
mobilizagdo entre os moradores para conseguir determinado beneficio para a comunidade.
Tal beneficio pode ser “qualquer produgdo de bens de natureza coletiva seja pela prefeitura
seja pela acdo coletiva interna, como por exemplo a mobilizacdo interna para consertar uma
calgada, ou uma praca, ou uma creche etc.” (PRATES, 2009, p.1128).

Em um outro livro publicado em 2011, Sampson afirma que conceito de eficacia
coletiva conjuga dois mecanismos fundamentais — coesao social (a parte coletiva do conceito)
e expectativas compartilhadas de controle (a eficacia do conceito). A eficicia coletiva é
resultado de uma organizagao coletiva, onde grupos sociais possuem objetivos, valores e
predisposicdo para agir em prol do bem comum e tentam alcangar beneficios para a
comunidade.

Os conceitos de coesdo social e eficdcia coletiva sdo mecanismos para investigar o
convivio em determinado grupo de individuos e diante das diversas formas de morar na cidade
contemporanea ha o interesse em analisar como se da a relacdo de vizinhanca entre
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moradores dentro de loteamentos residenciais delimitados por muros. A coesao social e a
eficacia coletiva necessitam de um lugar que propicie sua materializagdo e alcance de
beneficios coletivos e ndo sabe-se ao certo se nos loteamentos fechados é possivel identificar
a existéncia de coesao e eficacia de maneira a beneficiar o convivio coletivo evitando conflitos
e prejuizos.

Diante do fato que a cidade tem abrigado diversas maneiras de morar e que parte delas
promovem mais a individualidade em detrimento do coletivo, é importante analisar como o
convivio entre as pessoas esta sendo afetado pelas transformacgdes da vivéncia urbana. A
proposta é que novas pesquisas sejam produzidas aplicando os conceitos como coesao social
e eficdcia coletiva em diversos espacos produzidos na contemporaneidade diante das
mudangas de uso e ocupagao do solo, estilos de vida e modos de morar.

MUDANCAS CONTEMPORANEAS NO ESPACO URBANO

O espaco urbano oferece para as diferentes faixas de renda da populacdo formas de
morar diversas e cada uma se adapta as caracteristicas de determinado perfil individual ou
familiar. Como a légica capitalista resulta em uma desigualdade na distribuicdo de renda, de
beneficios e prejuizos na cidade, ha conflitos entre os diferentes grupos sociais que habitam
as cidades, prejudicando a interacdo entre individuos, pois estes passam a ocupar areas
diferentes da cidade que muitas vezes ndo dialogam, o espaco publico que deveria ser o local
das relagdes sociais passou a ser menos procurado.

A interacdo é muitas vezes dificultada, pois as diferengas entre grupos de individuos
passam a se materializar fisicamente num processo de diferencia¢do social e espacial, onde
surge o fendmeno da segregacao socioespacial, fato que diminui as oportunidades de contato
entre os diferentes e os desiguais, principalmente no que se refere ao aspecto econémico.

E a camada de mais alta renda que, ao consumir e valorizar de forma
diferenciada o espaco urbano, produz a segregacdo socioespacial. E preciso
ressaltar que é a existéncia da segregacdo socioespacial que permite a classe
dominante continuar a dominar o espaco produzido, segundo seus
interesses (NEGRI, 2008, p.130).

A elite e os demais segmentos da populacao, diferenciados pelos seus costumes e
rendas, ocupam as partes da cidade, ndo de maneira que elas dialoguem, mas tais partes
encontram-se segregadas, isoladas umas das outras espacialmente e com intera¢des sociais
distanciadas. “A segregacdao socioespacial é caracteristica inerente ao meio urbano em
economias capitalistas. Assim, a cidade, sob a égide capitalista, é desigual, e o processo de
urbanizacdo tem produzido e reafirmado muitas das existentes injusticas e desigualdades”
(MOTTA, 2017, p.3). E através do espaco urbano segregado que as desigualdades sociais se
materializam com mais intensidade. Ainda sobre o tema da segregacao socioespacial, o autor
continua:
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A segregacdo é um fendmeno que, de modo geral, materializa
espacialmente a divisao social em classes e que também requer uma andlise
criteriosa e complexa para o enfrentamento dessa questdo. No entanto,
podem existir situacdes em que ocorre proximidade fisica entre grupos
sociais heterogéneos com forte estigmatizacao e separagao simbdlica entre
ambas as partes ou distanciamento fisico entre grupos homogéneos, o que
complexifica o debate do tema (MOTTA, 2017, p.3).

Agueles individuos que possuem o poder de decidir o lugar de morar fazem parte de
um processo chamado de autossegregacdo, ha uma escolha, uma decisdo por habitar em
areas da cidade mais distantes do convivio com os diversos grupos de moradores. Souza
(2005) aborda o fenémeno da autossegregacado protagonizado pelas elites urbanas e atribui a
diversos fatores: uma paisagem urbana crescentemente marcada pela pobreza e pela
informalidade; a deterioracdo das condicdes gerais de habitabilidade e qualidade ambiental
nos bairros residenciais privilegiados tradicionais devido a congestionamentos, poluicdo do ar
e etc.; a busca de uma maior exclusividade social; eventualmente a busca de novos espacos
residenciais que apresentem amenidades naturais, etc.

A autossegregacdo se assemelha ao modelo de segregacao voluntaria, Negri (2008,
p.132) identifica: “dois modelos de segregacao: a ‘voluntaria’ e a ‘involuntdria’. A voluntaria
se dava quando o individuo iria habitar um determinado local da cidade por sua prépria
iniciativa; a involuntaria quando por forgas externas ele era obrigado a habitar ou deslocar-se
de determinados espacos”. A tendéncia a procurar por lugares considerados protegidos e
seguros demonstra a desconfianca dos espacos frequentados por todos, sem restricdo, pois
ha uma preocupacdo com o outro, aquele que ndo se pode controlar as a¢des, nem se sabe
ao certo de onde veio, os estranhos.

O clima de inseguranca e medo reinante hoje nas cidades participa do
processo de desconexdo das altas classes médias das fun¢des de mediacao,
uma vez que incentiva a ado¢dao de comportamentos auto defensivos e
individualistas, que sdo, em ultimo caso, de dessolidarizagdo com os
destinos da cidade (RIBEIRO ORG, 2004, p.31).

O sentimento de incerteza, de temor e de insegurancga, sdo marcas de um novo estilo
de vida, e ndo se tornam necessariamente obsessivos, mas despertam: “uma atitude
constante de vigilia e de alerta, na verdade, uma ampla familia de atitudes de reticéncia
permanente e um conjunto de estratégias de refugio e privatizacdo” (SORJ; MARTUCCELLI,
2008, p.72). O refugio é buscado na cidade dentro de espacos delimitados e exclusivos, lugar
onde hd uma restricdo de acesso, pois nem todos sao bem vindos.

Os nucleos urbanos fechados (SCIOTA, 2016) possibilitam ao habitante ter a sensacao
de seguranca, € uma maneira de ficar longe de estranhos, pessoas de estilos de vida diferentes
do seu, pois o controle e a autorizacdo define aqueles que podem compartilhar daquele
espaco. Ndo apenas moradores com condi¢cdes econbmicas satisfatdrias desejam habitar nos
enclaves fortificados (CALDEIRA, 2000), a classe média e baixa se torna moradora destes
espacos ao longos dos anos. Este estilo de morar se torna comum nas diferentes faixas de
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renda da popula¢do que desejam habitar espagcos que consideram seguros e que possuam a
disposi¢cao diversos equipamentos de lazer e possam conviver com pessoas selecionadas e
longe de interac¢des indesejadas.

De acordo com Caldeira (2000, p.258-259) todos os tipos de enclaves (uso residencial,
comercial ou de servico) partilham algumas caracteristicas bdsicas: enfatizam o valor do que
é privado e restrito ao mesmo tempo que desvalorizam o que é publico e aberto na cidade.
S3do fisicamente demarcados e isolados por muros, grades, espacos vazios e detalhes
arquitetdénicos. Sdo voltados para o interior e ndo em direcdo a rua, cuja vida publica rejeitam
explicitamente. S3o controlados por guardas armados e sistemas de segurancga, que impode as
regras de inclusdo aos que fazem parte do lugar e exclusdao dos estranhos e diferentes.

Para proteger os empreendimentos residenciais, varios mecanismos sao utilizados
para delimitar e criar o ambiente considerado mais seguro. Delimita-se um empreendimento
através de diversos elementos fisicos (cercas, muros, grades, etc.) hd a intengao de limitar o
acesso de pessoas neste lugar, somente proprietarios e aqueles que eles autorizam poderao
adentrar o espac¢o. Restricdo e permissao sao palavras-chaves para o funcionamento dos
empreendimentos fechados, restricdo ao publico em geral e permissdo aos convidados. “Os
novos sistemas de seguranga nao sé oferecem protec¢do contra o crime, mas também criam
espacos segregados nos quais a exclusdo é cuidadosa e rigorosamente praticada” (CALDEIRA,
2000, p. 267).

As principais consequéncias do loteamento fechado de acordo com Freitas (2008) sao:
mudanca na escala da segregacdo e aumento dos custos sociais, degradacdo do meio
ambiente, morte da rua e da cidade, diminuicdo do contato social, dentre outros. Ainda que
perceptivel tais impactos negativos, esses empreendimentos sdo cada vez mais comuns nos
dias atuais em diferentes perfis de cidades e refletem as mudancas pelas quais o individuo e
0 espaco urbano tem passado.

A legislacdo urbanistica aprovada ao longo dos anos possibilita uma melhor
compreensao sobre essa realidade, esclarecendo questdes sobre a legalidade deste tipo de
empreendimento, portanto percebe-se a importancia de realizar um breve levantamento das
leis no ambito nacional para esclarecer as nomenclaturas. Serao apresentadas leis vigentes
de 1964 até 2017, algumas delas sofreram alterac¢des para auxiliar na compreensao dos tipos
de empreendimento.

BREVE ANALISE DA LEGISLACAO URBANISTICA

O projeto de aglomerados de edificacGes de uso residencial surge ao longo dos anos
em duas principais modalidades: condominio e loteamento. O primeiro modelo é o
estabelecido inicialmente pela lei 4.591 de 1964 que dispde sobre o condominio em
edificacdes e as incorporacdes imobilidrias. Quando o proprietario de um terreno decidi
construir um condominio de edificagcdes para uso residencial ou comercial, serdo edificadas
unidades auténomas, o proprietdrio de cada unidade autébnoma (casa, apartamento, sala
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comercial) é coproprietario das areas comuns (vias, areas verdes, equipamentos). Na lei 4.591
de 1964 consta “a cada unidade caberd, como parte insepardvel, uma fracao ideal do terreno
e coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinaria” (BRASIL, 1964).

O projeto urbano de loteamento, segundo a lei n2 6.766 de 1979, exige a divisdo de
uma gleba em parcelas e a apresentacdo da implantacdo de vias, drenagem de dguas pluviais,
iluminacdo urbana, abastecimento de agua, esgotamento sanitario, locais para a construcdo
de equipamento comunitario (voltado para educacdo, saude, cultura) e espacos livres (praca,
parque). As vias, equipamentos comunitarios e areas de lazer sdo de uso publico, qualquer
individuo pode usufruir, informagao que ja constava na lei 271 de 1967: “desde a data da
inscricdo do loteamento passam a integrar o dominio publico de Municipio as vias e pracas e
as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto
e do memorial descritivo” (BRASIL, 1967).

O loteamento residencial que deveria ser aberto para livre circulagao, de moradores
ou ndo, passou a ser delimitado por muros e com implantagao de guarita com porteiro,
cameras e controle de acesso, permitindo a entrada dos moradores, visitantes e funcionarios
com autorizagdo. O loteamento delimitado por muros difere do parcelamento do solo para
fins de loteamento conforme lei 6.766/1979, o primeiro aspecto que marca a diferenca é que
no primeiro as dareas publicas, como as vias de circulagdo, pracas e equipamentos
comunitarios que deveriam ser de uso publico de toda a cidade se tornam privatizadas, ainda
que sejam registradas como de propriedade do municipio. Os moradores passam a
administrar as dreas publicas, através da concessdo real de uso , ocupando-se de sua
manutenc¢ado e o uso é restrito pelos proprietarios e aqueles que por eles sdo autorizados.

A diferenca entre o loteamento e o condominio fechado é que enquanto no
loteamento os proprietdrios sdo donos apenas de seu terreno e moradia, sendo 0s espacos
comuns de propriedade do municipio (ainda que cercados e cedidos ao uso para os
moradores), no condominio os proprietarios sdo donos de uma fracdo ideal de todo o terreno,
incluindo as areas comuns. Uma questdao comum que faz parte da realidade do loteamento
murado e condominio de edificacdo é a elaboracdo de um regimento interno com permissoes
e proibicdes a serem levadas em consideracao na vida dentro dos muros.

Diante da situacdao de questionamentos surgidos para caracterizar os loteamentos e
condominios murados e a inseguranca vivida pelos empreendedores no momento de propor
este tipo de empreendimento e da administracdo municipal no ato de aprovacdo, pois
existiam questdes que geravam condicdes de ilegalidade. Os empreendimentos ndo seguiam
em total conformidade a lei 4.591 de 1964 e também ndo obedeciam todas as exigéncias da
lei 6.766 de 1979, assim foi aprovada a lei 13.465 de 2017. Com esta lei foram incluidos os
paragrafos 72 e 82 no artigo 22 na lei 6.766 de 1979:

§ 72 O lote podera ser constituido sob a forma de imével autébnomo ou de
unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes.

§ 82 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de
loteamento, definida nos termos do § 1o deste artigo, cujo controle de
acesso sera regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo
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vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos,
nao residentes, devidamente identificados ou cadastrados (BRASIL, 2017).

Esta lei constitui o loteamento de acesso controlado (LAC) fruto de parcelamento do
solo e com delimitacdo fisica (muros, cercas) de seu entorno para que seja possivel controlar
a entrada e saida de pessoas, veiculos e mercadorias. A compreensao do pardgrafo 82 do
artigo 2 é que o loteamento delimitado por muros poder ter seu acesso controlado, desde que
este controle seja regulamentado por decreto ou lei aprovado pelo poder publico municipal.
Ainda consta no mesmo pardgrafo que os responsdveis por controlar o acesso ndo podem
impedir a entrada de pedestres e condutores de veiculos, que ndo moram no loteamento,
caso estes individuos possuam identificacdo ou estejam cadastrados.

A questdo que surge ao analisar este trecho da lei é que ndo aborda sobre a
autorizagdo, atualmente para entrar em um loteamento de acesso controlado o visitante
(pedestre ou condutor de veiculo), ainda que mostre uma identificacdo ou cadastro em
alguma lista, necessita de uma autorizagao para ter acesso ao interior do empreendimento.
Pela compreensdo da lei, basta que o individuo se identifique ou esteja cadastrado em uma
lista de visitante para adentrar o LAC, ndo exige uma autoriza¢ao pelo morador. Logo se em
algum empreendimento for exigido autorizacdo para a entrada de algum visitante, além de
sua identificacdo ou cadastro, pode-se compreender que a lei esta sendo infringida.

Através da lei 13.465 de 2017, a Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil),
passa a vigorar acrescida da Secdo IV: “Do Condominio de Lotes”. Na lei 4.591/64, ja citada
anteriormente, o condominio em edificacdes ou edilicio (o de casas) ndo cria lotes, e sim
unidades autbnomas, vinculadas a uma fracdo ideal do solo e das areas comuns. O artigo
1.358-A que consta na lei 13.465 de 2017 permite a criacdo de um condominio de lotes, estes
estardo vinculados a uma fracdo ideal das areas comuns. As dreas comuns, todos os espacos
de uso de todos os moradores: ruas, pracas, equipamentos de lazer, ndo sao transferidas para
0 municipio, sdo propriedade privada pertencentes aos proprietdrios dos lotes.

Apds definir o loteamento de acesso controlado para que ndo haja duvidas em
compara¢dao com o loteamento de fato e o condominio de lotes, é importante aplicar os
conceitos vistos ao longo do texto, coesdo social e eficacia coletiva, no objeto de estudo
definido e relaciond-los com o fenbmeno da segregacao socioespacial para compreender as
relagdes existentes para fora e dentro do empreendimento residencial fechado.

RELACOES DO LAC NO SEU INTERIOR E COM O EXTERIOR

Neste momento apresenta-se duas formas de observar o loteamento de acesso
controlado (LAC) de uso residencial e horizontal: sua relagdo com o exterior, com o entorno e
a relacdo no seu interior, os efeitos de vizinhancga.

Ao relacionar o espaco do LAC e o seu entorno, as construgdes e individuos que
percorrem os espacos, percebe-se que ha uma diferenciacdao do espaco, o primeiro é privado
e homogéneo e o segundo é publico e heterogéneo. A constatacdo da heterogeneidade do
LAC e seu entorno se apresenta devido a diversidade de grupos sociais e seus potenciais
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econdmicos, os diferentes espagos de moradia, distribuicao dos beneficios e prejuizos frutos
do uso e ocupa¢dao de maneira desigual, liberdade de circulagdo de pessoas, veiculos e
moradias. A definicdo de espago homogéneo se dd, pois as moradias do LAC sdo vendidas para
uma determinado grupo incluido em uma faixa de renda estabelecida, hd um compromisso
desse grupo em seguir normas e regras acordadas pelos moradores, estes possuem nivel de
escolaridade, habitos e caracteristicas culturais similares.

Morar em um loteamento de acesso controlado, considerado lugar de qualidade, é
ocupar uma posicao importante na sociedade e estabelecer um poder econémico e social
superior aos outros grupos de individuos que ndo habitam no mesmo espaco. Aqueles que
detém o poder, na sociedade capitalista, acumulam capital econémico, consomem o espaco
e neles inserem as melhores condicdes de moradia e infraestrutura e ainda atrai
investimentos por parte do poder publico diante de sua importancia no apoio politico e
investimento econbmico no comércio, servicos e industria. Habitar nesse tipo de
empreendimento é escolher distanciar-se daqueles que ndo possuem as mesmas condicdes
de vida e s6 se aproximam conforme necessidade especifica.

Os efeitos da segregacao socioespacial na cidade é a criacdo de ilhas isoladas onde os
moradores estdo preocupados com os beneficios ali situados e pouco importante com os
problemas encontrados para fora dos muros, desde que nao atinjam diretamente sua vida
privada. Os moradores dos loteamentos de acesso controlado tendem a um individualismo e
egoismo ao estabelecer que as necessidades individuais devem se sobrepor ao coletivo,
surgindo uma massa de moradores que ndao encontram-se engajados em mudar a cidade e
lutar para que beneficios e prejuizos sejam distribuidos de maneira igualitdria.

Do mesmo modo que o loteamento de acesso controlado materializa a segregacao
socioespacial no espaco da cidade marcando sua relagdo com o exterior, também materializa
a coesdo social e a eficacia coletiva, relacdo interna ao loteamento resultado dos efeitos de
vizinhanca.

Os moradores do LAC possuem caracteristicas em comum desde o momento em que
selecionam o lugar de morar, dependendo da renda familiar mensal e forma de pagamento
da propriedade, escolhem a localiza¢ao do loteamento, dimensdes do terreno, as amenidades
oferecidas pelo empreendimento, piscinas, quadras de esporte, saldo de festas, pracas, dentre
outros. A renda familiar, a formacdo educacional, os habitos culturais, os tipos de empregos
integram os individuos que moram nos empreendimentos. Também hd a busca por espacos
protegidos e controlados, onde os considerados estranhos ndo podem ter livre acesso a
menos que se identifique e seja autorizado por algum morador. A desconfianca é praticada
diariamente como maneira de defender a seguranca e a protecdo contra o perigo que vem de
fora.

As caracteristicas similares entre os individuos despertam uma sensacdo de confianca
uns nos outros, aproximando-os e acreditando que estdo em seguranca diante da
homogeneidade dos aspectos presentes na comunidade. O convivio nas dreas de uso comum,
caminhadas nas vias, festas do condominio no saldo de festas, atividades fisicas na academia,
encontro das criangas no parque, piscinas e quadras, possuem o potencial de ampliar os lagos
de confianca e de afeto entre os moradores. A integracdao em prol do bem estar de suas
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familias acontece desde que haja disposicao dos membros da comunidade, é esta integracao
e relagdo de confianga que gera a coesao social. Ha niveis de coesao, pode ser desde fraca até
forte, a depender da frequéncia e intensidade dos lagos formados, estes podem ser medidos
em procedimentos empiricos em cada loteamento a ser estudado.

Os principais aspectos que fortalecem a coesdo social dentro dos loteamentos de
acesso controlado sdo, a auséncia de conflitos, pois os moradores estabelecem regras a serem
seguidas em prol da ordem interna; o compartilhamento de valores sociais, aquilo em que os
individuos acreditam e defendem na sociedade. Outro aspecto é o entrosamento entre
individuos através das conversas, encontros e identificacdo de afinidades; o controle informal
em que os proprios moradores controlam atitudes desviantes sem a necessidade de
intervencdo externa e formal; redes de interacdo com a criagdo de eventos para possibilitar o
contato entre os grupos. A estabilidade residencial e propriedade da residéncia, evitando
mudancas constantes de moradias, favorecem uma relacdo de vizinhanca duradoura e
confiavel.

A coesdo social é um dos efeitos da vizinhanca e dependendo de sua intensidade pode
gerar a eficdcia coletiva. Quando um determinado grupo se une em busca de beneficios
coletivos surge a eficacia, nos loteamentos de acesso controlado os moradores impde suas
demandas para o lugar onde moram e para isso ha uma mobilizagdo para alcancgar aquilo que
desejam para o coletivo. Ao reunir disposicao, habilidade e competéncia o grupo estabelece
os bens que se pretende conseguir e assim a eficacia coletiva acontece. Dentre os beneficios
a serem alcangados pode ser o conserto em um equipamento da area de lazer, definicdo de
hordrios para a realizacdo de eventos no saldo de festas, regras de uso da quadra de esportes,
definicdo de punicdo para mal comportamento de moradores, elaboracdo do regimento
interno, podendo existir outros exemplos.

O importante para a eficécia coletiva é a predisposicdo dos individuos em prol do bem
comum e assim sera possivel manter o controle social interno através de normas, regras que
facilitem o convivio e evitem conflitos. Os moradores podem ter lugares especificos dentro do
loteamento onde podem sentir-se mais coesos e onde poderdao definir os bens a serem
buscados para a melhoria do lugar, sendo a reunido de condominio um momento de estimulo
a coesdo e a eficacia ou conflitos. Da mesma forma que acontece com a coesdo social, a
eficacia coletiva pode ser mensurada através da maneira como a mobilizacao para alcancgar
determinado beneficio acontece, a intensidade da rede de cooperagao e se o beneficio foi
parcialmente ou plenamente alcancado.

Assim é possivel afirmar que ha rela¢des do loteamento de acesso controlado com o
exterior, o fenOmeno da segregacdo socioespacial materializa uma relagdo marcante que
distancia o empreendimento de seu entorno. Ha relacdes no interior do loteamento, entre
moradores, resultado dos efeitos de vizinhanca, a coesdo social e a eficacia coletiva sdo
exemplos aqui citados. Cada loteamento apresentard resultados diferentes devido o
procedimento a ser aplicado para medir a intensidade de coesao social e eficacia coletiva o
gue permite alcancar resultados capazes de explicar a maneira como a coesdo e a eficacia
acontecem no interior do loteamento, em quais espacos e a partir de quais a¢des.
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CONSIDERACOES FINAIS

O fato de um grupo de moradores decidir morar em loteamento de acesso controlado
ja demonstra objetivos comuns, a necessidade de distingao social, a vontade de viver em um
espaco protegido e tranquilo, a procura por equipamentos de lazer privativos, a distancia do
turbulento centro da cidade, a fuga da violéncia em crescimento e etc. Se ha objetivos,
interesses e valores comuns, acredita-se que os individuos que moram num mesmo
empreendimento tendem a identificar as caracteristicas em comum e assim surge uma
integracdo baseada na confianca e nas expectativas compartilhadas capazes de gerar a coesao
social. A coesdo se da em diferentes niveis de intensidade podendo se materializar ou ndo em
eficacia coletiva que é a capacidade de alcancar beneficios coletivos. Esses conceitos sao
analisados internamente ao empreendimento analisando o convivio entre os moradores para
desvendar os impactos dessa forma de morar nas cidades brasileiras.

E frequente encontrar estudos que abordam os impactos negativos da implantacdo de
loteamentos de acesso controlado, tais como: prejuizo na mobilidade por haver a interrupgao
de ruas e a restricdo da circulacdo de pessoas no espaco; criacdo de dreas isoladas do resto da
cidade que ndo dialogam com o entorno. Dentre outros aspectos estdo a existéncia do
fenbmeno da segregacdo socioespacial; privatizacdo do espaco publico; ampliacdo do
perimetro urbano com a localizacdo dos empreendimentos na periferia das cidades exigindo
investimento alto na area de infraestrutura, etc. Conhecendo as consequéncias dos
empreendimentos no espaco urbano, é importante desvendar se também ha prejuizos
(conflitos por exemplo) na relacdo interpessoal que acontece intramuros dos loteamentos
residenciais.

O modo de morar em um LAC cria a oportunidade para os moradores obter um estilo
de vida exclusivo, onde as pessoas que o possui condicdes econdmicas, valores, educacao,
cultura e habitos similares, proporcionando relacdes de confianga, solidariedade e lagos
fortes. Essas relacGes sdo possiveis, pois hd um compartilhamento de espaco e de expectativas
de vida entre os individuos que habitam o loteamento, que gera a coesdo social em diferentes
niveis. Quanto mais intensa for a coesao mais chances de transformar-se em eficacia coletiva.
A eficacia coletiva é o alcance de beneficios coletivos por um determinado grupo social,
acontece quando individuos que estdo integrados por lacos de confianca e valores
compartilhados (coesdo social) se unem para alcancar um determinado objetivo que
beneficiara a todos (eficacia coletiva).

Nos loteamentos residenciais quando ha eficacia coletiva é importante descobrir de
gue maneira acontece, a partir de quais atitudes, quais espagos dentro do loteamento
favorecem e quais beneficios sdo pretendidos e quais sdo alcancados. Exemplos gerais de
eficacia coletiva podem ser destacados, no que se refere a realidade dos LAC’s, como a
elaboracao de regimento interno, acontece a partir de reunides entre os moradores, as areas
comuns dentro do loteamento (pracas, saldo de festas, etc.) favorecem os encontros,
beneficio pretendido é aimplantacdo de um novo sistema de seguranca e o objetivo alcangcado
um lugar mais seguro para viver.
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Como palavras finais sobre o tema, é possivel observar na realidade das cidades
brasileiras uma necessidade, por parte de diversos agentes urbanos, de intensificar a coesdo
interna no loteamento visando a organizacao e controle do espaco evitando conflitos entre
moradores, o que resulta em uma incoesdao com o exterior, com os moradores de fora dos
muros. Desvendar aspectos particulares sdo possiveis através de uma observagdo e
investigacdo mais proxima de um loteamento de acesso controlado especifico, pois cada um
possui niveis de coesao e eficdcia de acordo com a realidade vivida.
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