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superquadra e vizinhos e economia da
condominio zero vizinhologia generosidade

da pra transformar o prédio uma nova ciéncia? como criar convivéncias mais
em um asset? harmonicas e sustentaveis?
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o0 objetivo de repensar a cidade, seu novo desenho, o
futuro do morar e o morar do futuro.
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Vocé tem em maos o resumo das atividades
do Lellolab, o laboratério de inovagdo

para a vida em comum: uma iniciativa da
Lello Condominios, criado com o apoio da
Playground Lab.

A proposta do Lellolab é compreender as
novas relacoes para a vida em comum nas
cidades do futuro, partindo do condominio
como referéncia para a criacdo de
comunidades e o fortalecimento das relacgoes
de vizinhanca.

O Lellolab esta em seu terceiro ano de
atividades. Desenhamos uma colecao de
ferramentas para aumentar a qualidade
da vida no bairro, criar lagos de confianca
em comunidades de vizinhanga e organizar
isso tudo em uma oferta de valor que os
condéminos da Lello reconhecam como
relevante em suas vidas.

Vocé vai encontrar aqui nossos principais
achados. O que acreditamos ser o futuro da
vida em comum - incluindo os condominios
— e como isso tudo pode transformar
completamente nossa leitura sobre os
condominios e a cidade.
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vizinhologia:
uma nova ciencia?

“De uma cidade, nao aproveitamos
as suas sete ou setenta e sete
maravilhas, mas a resposta que da
as nossas perguntas.”

ftalo Calvino, As Cidades Invisiveis

complexidade da cidade e a desarticu-

lagdo da vida em condominios acabou

gerando um convivéncia toxica, um
ontexto de conflito e disputa.

Percebemos que € preciso reconstruir a ideia
de vizinhanca positiva: uma nova ciéncia de
como construir comunidades integradas e cola-
borativas, que ressignificam a qualidade da vida
em condominio e na cidade.

Quebrando os muros

Nossa missao

Propor uma nova maneira de nos rela-
cionarmos e dividirmos o espaco da
cidade e dos condominios, incorporando
as possibilidades que a tecnologia veio acres-
centar a rede urbana por meio da gestdo de
demandas comuns, recursos ociosos e a po-
tencialidade dos individuos.

“Estamos criando um novo
vocabulario para condominios”.

simbolicos

O isolamento social em que vivemos (ja& muito
antes da pandemia) pode ser superado quando
reconhecemos que fazemos parte de uma co-
munidade. A partir dessa premissa, a reflexdo
proposta é: como promover o surgimento
e o desenvolvimento robusto dessas co-
munidades?

Antonio Couto, socio-fundador da Lello
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a ideia de
superquadra

“Um condominio esta sempre imerso
em um contexto urbano maior que
ele, e esse contexto ja apresenta
algum tipo de integracao, mesmo que
rudimentar: tomamos emprestado o
nome de superquadra para descrever
essa microrregiao urbana. De forma
simplificada, a superquadra é um
condominio de condominios”.

Caio Vassao, arquiteto e urbanista
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superquadra evoluiu conceitualmen-

te entre o Lellolab 1.0 e 2.0 para tor-

nar-se o espago urbano em que ocor-
em trés niveis de integracao:

e intra-condominial: relacées dos mora-
dores entre si e com a infra-estrutura insta-
lada no seu condominio.

* inter-condominial: relagbes entre mo-
radores de diversos condominios e com a
infra-estrutura destes.

e extra-condominial: relacoes entre os
moradores, tanto dos condominios geridos
pela Lello, como de outras administradoras,
e o proprio meio urbano extra-condominial.

Aprendizados da imersao
antropoldégica

A espacialidade nao cria comunidade. Nao é
porque compartilhamos o espaco do prédio em
que moramos que ja participamos da mesma co-
munidade. Criar comunidade é um ato im-
portante no mundo contemporaneo.

Em nossa pesquisa, identificamos que o am-
biente influencia o comportamento co-
munitario e, mesmo assim, o modo como o
ambiente esti construido pode ajudar ou atra-
palhar a formaciio das comunidades. E impor-
tante que o espaco que compartilhamos ajude
nessa formacdo, que ofereca oportunidades de
convivio e encontros, que acolha novas fungoes
propostas pela propria comunidade. Um exem-
plo: a formacgao espacial da vizinhanca na forma
do morar e trabalhar.

Vizinhanca é uma pratica: na dimensao do
morar e na dimensao do trabalhar vivemos em
comunidade, mesmo que espalhadas pela cida-
de. O desafio de trazer a comunidade de volta
para a vizinhanca se articula com as novas de-
mandas do trabalho remoto.

Projetos de vida: os motivos que levam as
pessoas a escolherem o lugar onde moram sao
diversos, mas de maneira consciente ou nao, es-
tao ligados aos seus projetos de vida.

Nao ha comum sem comunidade: para que
possamos construir novos servicos comparti-
lhados, espacos abertos e novas infra-estruturas
- que sd3o um novo valor comum - a comunidade

—
==
C

L

°R

—

precisa ser o alicerce sobre o qual as relagoes de
confianca sdo criadas.

O que é o comum? Em nossa pesquisa foram
mencionados: recursos compartilhados, cole-
tividade, principios de governanca, espacos de
encontro e valores reconhecidos pela comuni-
dade. Palavras-chave para um entendimento
mais completo sobre comunidades.

Comunidade: é intencional e imaginavel, é
construida, é a mobilizacdo de pessoas para
construcao de algo. HA métodos para o de-
senvolvimento de comunidades e quem fara a
“gestdo de contexto” podera utiliza-los como
suporte e apoio.

Comunidade e
Sustentabilidade: como
combinamos esses
conceitos

Percebemos que toda unidade edificada é a
combinac¢io de duas dimensdes complementa-
res: a parte fisica, estrutural e construida
e a parte humana, das relacoes e ocupa-
c¢ao em comunidades condominiais.

A dupla COS (Community Operating System)
ou Sistema de Interacao Comunitaria e
FES (Full Environmental Services) ou Servi-
cos Ambientais Completos, sio a sintese
de dois anos de pesquisas, propostas e projetos
do Lellolab. Integram uma visdo para o futuro
da gestdo condominial integrada, envolvendo o
incremento das relacbes comunitarias e a iden-
tificacdo de estratégias de integracdo de infra-
estruturas e equipamentos do condominio e da
superquadra.

Combinar essas duas dimensées é condicao
necessaria para promover a cidadania e convi-
véncia positivas, integrando pessoas, deman-
das, oportunidades, servicos, equipamentos e
recursos, e assim, otimizando a relacdo entre
0 homem e a natureza de forma a promover o
equilibrio necessario e a recuperacao da matriz
generosa e humana.

Tesouros do Bairro:
o primeiro contato com
a comunidade local

A plataforma Tesouros do Bairro é uma tec-
nologia social que opera com o objetivo de
promover integracao comunitaria permi-
tindo que os moradores de um condominio,
superquadra ou regiao da cidade reconhecam
as pessoas do entorno e possa comecgar com-
preender a importancia das relagoes entre vi-
zinhos. O projeto € o primeiro protoétipo
do Lellolab e cria os contatos iniciais com a
comunidade local, preparando o contexto so-
cial (gerador de contexto) para uma acdo mais
duradoura de fortalecimento comunitario.

Acesse o site: tesourosdobairro.com.br
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como criamos valor
a partir do FES*
e do COS*?

“O condominio deve migrar de um
custo para um asset”.

Antonio Couto, socio-fundador da Lello

* FES (Full Environmental Services) ou Servicos Ambientais Completos e COS
(Community Operating System) ou Sistema de Interacao Comunitaria integram
uma visao para o futuro da gestao condominial integrada.

integracdo de condominios e deman-

das recorrentes e comuns permite a

otimizacao de recursos, os ganhos de

scala e a transformacao do condomi-

nio de um custo para um asset, objetivando a

meta de condominio zero por meio da inte-
gracao de trés pontos:

« Integracdo de servicos e ganhos de escalas;

« Incremento de percepgio de valor do con-
dominio (melhores servicos, melhor qua-
lidade do ambiente do edificio, melhores
relagdes comunitarias e de pertencimento
social);

« Uma possivel oferta futura de servigo a
“custo zero” aos olhos do condémino.

O que melhora na vida
do condomino?

A integracao de servicos condominiais per-
mitird um nivel de receita que tende a cobrir
amplamente o valor que seria cobrado do
condémino. Cria-se um atrativo para o mora-
dor em dois niveis: ele tera acesso a servi-
cos melhores por meio da Lello e tende
a pagar muito menos por isso.

Com o sistema de homologacdo das iniciati-
vas COS/FES abre-se o edificio e o pool de
edificios para investimentos e integracgoes de
outro nivel.
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onde estao as

respostas?

“Digo: o real nao esta na saida nem
na chegada: ele se dispoe para a
gente é no meio da travessia.”

Guimaraes Rosa

gestao integrada de comunidades e
infra-estrutura permite um novo pa-
tamar gerencial caracterizado por:

« capacidade de avaliacao avangada de opor-
tunidades de integracao de negobcios e ser-
vicos;

+ homologacdo baseada em indicadores cla-
ros, decisdo orientada por dados;

« acesso a outros tipos e formatos de investi-
mentos para o “negdcio condominio”, a par-
tir de ecossistemas de servicos integrados.

Decisao orientada por
dados

A gestido de dados é aspecto crucial para permi-
tir a integracao competente de infra-estrutura,
e alinhar esse movimento com as estratégias

da Lello, de seus parceiro e seus condominios
associados.

Permite quantificar as oportunidades, o retorno
e a distribuicdo do investimento, a priorizagio
de acOes - sempre orientada pela geolocalizagao
dos ativos - no contexto urbano.

Prototipacao da
abordagem FES e COS

Os proximos passos do Lellolab envolvem a
prototipacdo da abordagem FES e COS em si-
tuacoes e contextos selecionados. Essa prototi-
pacao envolvera o engajamento das comunida-
des que ja habitam esses lugares, sua ativacgio
e incrementacdo. A proposta é convida-la
a cocriar uma nova realidade no condo-
minio que habitam.
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“O mundo é
Jormado nao
apenas pelo que
ja existe, mas
pelo que pode
efetivamente
existir”.
Milton Santos
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condominio zero é
possivel?

“O gestor ou gestora de contexto

é uma pessoa que opera na
‘superquadra’, nesse grupo de
prédios ou de condominios dentro de
um bairro. No trabalho de campo,
percebemos que todo conjunto

de prédios tem alguém que se
encaixaria nessa funcao”.

Caio Vassio, arquiteto e urbanista




dezembro de 2020

necessario que pessoas que geren-

ciam condominios compreendam

que ali ha uma comunidade, por-

tanto, trata-se de gestao de co-
munidade. E isso que gera senso de per-
tencimento e permite que essa comunidade
consiga decidir o futuro de seu condominio.
Surge entao a figura do gestor de contex-
to, que sera a figura capaz de gerir uma co-
munidade integrada com a infraestrutura
que ela habita.

A gestdo de comunidade comeca com a iden-
tificacdo dessa figura e se desenvolve depois.

Provavelmente esse papel de gestao de con-
texto devera ser desempenhado por uma tri-
ade: o “morador ativista”, o sindico e o
consultor Lello — pessoas tém capacidades
complementares que, integradas, viabilizam
a gestao de contexto.

Micro-coordenacao

A micro-coordenacio consiste em uma acao
intencional dos gestores de contexto para
organizac¢do do dia a dia do condominio com
apoio de tecnologias sociais (métodos de
facilitacdo), ferramentas de comunicacio
(WhatsApp, Telegram) e protocolos de inte-
racdo comunitaria (regras e combinados) que
envolvem questdes comuns bésicas, como:

« seguranca (saude, bens, etc);

« logistica basica (compras, servicos, rece-
bimento de encomendas, etc);

« interacao social (celebracao, discussao e
tomada de decisdo, convivéncia, criacao
e manutencao de vinculos).

A partir dessa integracdo comunitaria, os ges-
tores de contexto sdo capazes de identificar
oportunidades de integracao de servigos, in-
fra-estrutura do edificio, sistemas de energia,
coleta seletiva, hortas, etc. Uma constelagao
complexa e escalavel de servicos integrados,
que melhoram sensivelmente o desempenho
econbémico e ecolégico do condominio.

para gerir
o contexto
é preciso
gerar o
contexto

Térreo como Ativo
Imobiliario de
Destaque

A partir da aplicacido das praticas de FES e
COS, o térreo deixa de ser um ambiente ocio-
so para tornar-se um ativo importante para
novas praticas de convivio (ferramentas de
espacos compartilhados, interfaces de in-
tegracdo intra, inter e extra-condominial) e
para a integracdo da infra-estrutura do con-
dominio, como hortas comunitarias, geracio
de energia dentro do lote, gestdo de residuos,
sistemas de segurancga integrada, etc.
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Condominio criando
novas oportunidades de
integracao

As praticas de FES permitirdo que o condo-
minio seja operado como um hub de integra-
¢do de infra-estrutura, permitindo que ins-
talagoes previamente desintegradas possam
fazer parte de um equipamento compartilha-
do de alto valor agregado, tendo impacto di-
reto sobre os custos de gestdo condominial,
gerando receita para o condominio e permi-
tindo novos patamares de retorno de inves-
timento.

Exemplos de infra-
estruturas e servicos
integrados

« ERB, estac¢ao radio-base para telefonia
celular, e outras formas de telecomu-
nicacio digital integrada;

« Geracdo energética, em matrizes sus-
tentaveis, como solar, biodigestao,
etc.;

+ Tratamento e beneficiamento de resi-
duos, dentro do lote, acessivel aos con-
dominos;

« Solucoes de logistica de tltima-milha
(micro-cd);

« Otimizacdo de solucdoes de mobilidade
urbana, integradas com o térreo e so-
lucbes de espagos colaborativos;

« Gestdo de fundos de obra, permitindo
planejamento de investimentos e redu-
¢ao sensivel dos necessarias reformas
e obras de retrofit;

+ Gestdo dos dados condominiais, per-
mitindo solugbes de integracdo avan-
cada dos servigos e infra-estruturas e
data broking;

« Compartilhamento de suprimentos e
recursos, promovendo reducido sensi-
vel de gastos condominiais.
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a economia da generosidade

“The present convergence of crises— in
money, energy, education, health, water,
soil, climate, politics, the environment,
and more— is a birth crisis, expelling us
Jrom the old world into a new.” Charles
Eisenstein, Sacred Economics: Money, Gift, and
Society in the Age of Transition

“A atual convergéncia de crises - em dinheiro, ener-
gia, educacgdo, saude, dgua, solo, clima, politica,
meio ambiente e muito mais - é uma crise de nas-
cimento, nos expulsando do velho mundo para um
novo.”

oje em dia muitos de nds vivemos
uma sensacdo de medo e descon-
fianca, um estado de desarmonia e
distancia com o outro no nosso coti-
diano, experimentando ainda péssimas condi-
¢Oes ambientais e sociais no espacgo da cidade.
E, diante de disso tudo, nos sentimos impoten-
tes para fazer qualquer mudanca dentro desse
complexo sistema chamado cidade. Quase todas
as trocas humanas foram monetizadas. E com
cada vez mais demandas da vida “moderna” -
consumir, trabalhar, performar - temos cada
vez menos tempo para dar e cuidar dos outros.

por Suzana Ivamoto*
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Por isso, quando ouvimos pela primeira vez o
termo generosity economy ou “economia da
generosidade”, nos encantamos. Como se nes-
sas palavras pudéssemos respirar um pouco
de ar fresco, de humanidade e graca, que tanto
ansiamos por aqui.

A economia da generosidade nada mais
é do que acreditar na esséncia empatica
que todos noés, seres humanos, carrega-
mos. Na vontade de nos relacionar com as
pessoas, de trocar e viver afetos significa-
tivos para além das nossas bolhas.

E um novo modelo mental que opera a partir de
um ponto de consciéncia da interdependéncia.
Valoriza outras formas de capital que nao ape-
nas o dinheiro, como natureza, conhecimento,
cultura, tecnologia e comunidade e suas outras
moedas - idéias, inovagao, histdrias e conexao.
Um tipo diferente de capital e um tipo mais va-
lioso de moeda.

O objetivo é criar uma rede ativa de ajuda mu-
tua, onde as pessoas numa vizinhanga préxima

podem se ajudar, (re) conhecer-se e se (re) co-
nectar. E promover uma vitalidade comunita-
ria baseada em vinculos de afeto que possam
atender necessidades humanas como colabo-
racao, diversdo e generosidade.

Acreditamos que os efeitos de integracdo e
participacao em redes de trocas incrementam
a possibilidade e outro tipo de retorno de in-
vestimento. Mais que isso, podem melhorar
sensivelmente a qualidade de vida nas cidades,
promovendo uma convivéncia mais harmoni-
ca, sustentavel, generosa e, por fim, uma vizi-
nhanca mais saudével.

*Suzana Ivamoto é especialista em Estratégia de
Marca e Branding ha 20 anos, psicdloga formada pela
USP com especializagdo em Marketing pela ESPM.
Estuda novas formas de convivéncia, de trabalho e
de relacoes, com o objetivo de combinar propdsito
com modelo de negbcios e provar na pratica que isso
é possivel. Trabalhou 7 anos na Thymus Branding,
cuidando de Natura e Banco Real, teve passagens
por agéncias de propaganda (Y&R, Havas), bureaus
de planejamento (box, studio ideias) e design (Oz
Estratégia + Design) e hoje é co-fundadora, com
Ronald Kapaz, e socia da Playground Lab.





