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Resumo

A atuacdo dos arquitetos no sistema dominante do
mercado imobiliario nos ultimos anos é praticamente
inexistente. O ritmo adotado nos processos de
incorporacdo transformou o projeto em produto
imobiliario, sem qualidade e sem identidade na cidade,
respondendo apenas a taxa de retorno dos

empreendimentos.

Recentemente, com grandes investimentos no setor da
construcdo e o aquecimento do mercado, 0 processo
de desenvolvimento do produto defronta-se com as
questdes da sustentabilidade, tema este que tem sido
amplamente explorado globalmente, e onde o setor da
construcao civil participa com parcela de grandes
propor¢dbes no consumo de energia, geragado de

residuos e emissdes de carbono no planeta.

O momento, portanto, passou a exigir mudancas
efetivas dos agentes da construcéao civil, e para este
estudo, fez-se uma abordagem da organizacao atual
das empresas de projeto, construcdo e incorporacao,
da sua adaptacdo frente as novas exigéncias e das
acbes adotadas, elucidando as questdes da
sustentabilidade do edificio associadas ao projeto, que
por trazerem principios intrinsecos as caracteristicas
da arquitetura, representam um novo paradigma do
projeto arquitetbnico na producao atual e a efetiva
participacao do arquiteto na construcédo imobiliaria.



Abstract

The architects role in the dominant system of
the real estate market in the latest years s
practically non-existent. The rhythm adopted in the
incorporation process transformed the Project in a
real estate product without quality and identity in the
city, answering only to the rate of the return on the

business.

Recently, with big investments in the
construction sector and the heating up of the
market, the product development process faces
sustainability questions, a theme which has been
extensively explored globally, and where the civil
construction sector participates with a part of large
proportions, in the consumption of energy,
generating residuals and carbon dioxide emissions

in the planet.

The moment, therefore, moved on to requiring
effective changes from the civil construction agents,
and for this study, the actual organization of the
project, construction and incorporation companies,
their adaptation facing new requirements and
actions adopted, explaining the sustainability
questions of the building associated with the Project,
was borded, which by bringing intrinsic principles,
characteristic of the architecture, represent a new
paradigm of the architectural Project, in the current
production and in the effective participation of the
architect in the real estate construction.
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Capitulo 1

Estrutura da Dissertacao
Introducao

COLOCACAO DO PROBLEMA E JUSTIFICATIVA

Partindo da observacdo sobre a atual situacdo de crescimento
acelerado do mercado imobiliario na cidade de Sao Paulo', a crise
energética mundial e o cenario alarmante de aquecimento global, é preciso
compreender quais oportunidades e desafios se apresentam diante das
mudancas tecnoldgicas, ambientais e econdmicas, para que possamos
reformular a importancia do projeto arquiteténico na producao dos edificios,
recuperando a competéncia e o desempenho das construgées?, e o papel do
arquiteto no processo desta producao, para que a evolucao da histéria da
habitacdo paulista seja interpretada com novos significados, com expressao
adequada ao seu tempo e com identidade que um dia a qualificou. A
arquitetura moderna tornou-se o manifesto da arquitetura do século XX, e
hoje, temos um despertar fundamental anunciado pela convulsdo que o

planeta alcancgou.

A autonomia do mercado, o alcance da informacado, a influéncia de
culturas, o desejo exacerbado do poder significou poderoso motor do

crescimento das cidades. Hoje, as questdes referentes ao meio ambiente e

1 Em termos de metragem, o setor residencial na cidade de Sao Paulo tem apresentado um acréscimo da ordem de 7,0 milhdes de
metros quadrados de construgdo por ano, sendo que desse total 92% esta representado pelo mercado de apartamentos.

Disponivel em: <http://www.acionista.com.br/globalinvest/050804-setor-imobiliario.pdf>. Acesso em 03/09/2007.

2 Em termos arquitetonicos, pode-se dizer que “competéncia” é a capacidade da forma de ser interpretada, e “desempenho” é o
modo pelo qual a forma é/foi interpretada numa situagéo especifica. (HERTZBERGER, 1999).
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a busca pela sustentabilidade urbana, aparecem com muita forgca, mas
também com muita desordem, e apresentam-se nas mais diferentes formas
e apelos. Esta parece ser também a onda do marketing: “defesa da saude

da Terra”.

O movimento em funcdo do desenvolvimento sustentavel afeta
diretamente a construcdo dos edificios e influi na producdo do projeto
arquitetbnico, mesmo que sujeito as condicionantes impostas pelo mercado.
A arquitetura como atividade participante do “macro complexo da construgcédo
civil participa e depende de uma série de outras atividades e producgdes
deste setor” (FONSECA, 2000). Desta forma, tentar identificar pontos em
que solucdes de projetos arquitetbnicos possam minimizar interferéncias no
meio ambiente e entender as mudancas no desenvolvimento do projeto que
agreguem valor ao produto, podera contribuir na compreensdo da atuacéao
dos arquitetos no sistema dominante do mercado imobiliario hoje, em que o

arquiteto nao controla todos os aspectos do projeto.

Sera fundamental uma verificacdo nos mecanismos de projetar dentro
da dindmica do mercado, e particularmente, na mudanca da participacdo do
arquiteto na construcdo da obra, cuja distancia imposta pelo processo dos
agentes do mercado distanciou também o arquiteto de seu oficio,
acarretando produtos arquiteténicos sem qualidade.

A fase de concepcao do edificio tera que caminhar em conjunto com
0S avangos que ocorrem na industria da construcéo civil, considerando suas
diferentes etapas. A competicdo e as demandas do mercado estdo forgcando
a industria a continuamente se empenhar pela melhoria da eficiéncia, seja
por meio da inovagao de produtos, sistemas e processos, seja por meio da
industrializagdo do negédcio. A revisdo da divisdo do trabalho no setor sera
obrigatéria.

O Nucleo de Real Estate (NRE) da Escola Politécnica da Universidade
de Sao Paulo que desenvolve pesquisa académica utilizando um amplo e
diversificado portfélio com o objetivo de identificar e validar correlagdes

entre a classe do edificio e os pardametros de custos operacionais, diretos e
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de gestdao, comeca a considerar o indice de Sustentabilidade, tendo em
vista a tecnologia, os projetos mais eficientes e os sistemas prediais mais

sustentaveis a serem embutidos nos empreendimentos.

Desta forma, criar projetos inovadores em concordancia com a
dinamica do setor torna-se imprescindivel. Van Acker, mestre em
engenharia civil na Bélgica, defende a idéia de que para a diminuicao do
6nus da construcao civil imposta ao meio ambiente, a etapa de concepcao
do edificio, do projeto béasico, devera preocupar-se além do contexto da
construcao sustentavel atual, reducdao de consumo de energia, uso racional
de recursos naturais, tratamento de residuos, entre outros, com solugao

para futuras restauracdes e mudancas de utilizacéao.

Argumenta que o projeto deve distinguir claramente a parte estrutural
do edificio de seu acabamento®. Estas caracteristicas inseridas na
concepgcao do projeto serdo fundamentais para a possivel autonomia do
projeto arquitetébnico. No futuro, serdo cada vez mais severas as
regulamentacdées em torno das questdes de sustentabilidade. Restauracdes
e mudancas de uso serdo cada vez mais exigidas e o projeto basico do
edificio devera facilitar remodelagens e redestinagcbes posteriores, sem as
agressbes causadas pelas construgdes do passado (VAN ACKER, 2007). A
arquitetura, deste modo, envolve-se de maneira ativa num processo no qual
atualmente nao tem voz ativa, sujeita as vicissitudes do mercado, e voltar a
utilizar o aparato industrial na concepcao do projeto, poderéa trazer de volta

a expressao na construgao.

(...) Se um arquiteto é capaz de apreender integralmente as
implicagbées da distingcdo entre estrutura e ocupag¢do, ou, em
outras palavras, entre “competéncia” e “desempenho”, ele
pode chegar a solugbes com um alto valor potencial no que

3 A parte estrutural compreende todas as fungdes principais do edificio, como a estrutura submetida a cargas, os corredores
principais, as principais tubulagdes. O acabamento compreende as divisérias, equipamentos técnicos, elementos de fachada néo
estruturais, etc. (VAN ACKER, 2007)
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diz respeito a sua aplicabilidade — i.e., com mais espaco para
interpretacéo (...). (HERTZBERGER, 1999)

Os novos critérios adotados deverao, portanto, além de seguir
inovacoes tecnoldgicas, utilizar sistemas construtivos avaliados por seu
desempenho ambiental, pelos recursos utilizados, os impactos criados, ser
compativeis com as aspiracdes propostas pelos governos, restricdes legais
e principalmente com a percepcao do meio em que estara inserido o edificio
ou empreendimento, incluindo as questdes sociais e culturais, considerando
que a visao de projeto no processo do mercado ainda é muito restrita em
relacdo ao ambiente construido, visto ser a valorizacdo do capital investido

o objetivo final.

N&o sera neste estudo avaliado o ciclo de vida de cada um dos
componentes que envolvem o edificio, nem apresentar o estado atual do
desenvolvimento em pesquisa ambiental, pois seria objeto de analise mais
complexa, além da bibliografia existente ser bastante extensa, mas entender
como esta sendo apreendida esta questdo na pratica profissional dos

agentes envolvidos na producao imobiliaria atual.

A crescente idéia de edificios sustentaveis e a necessidade do
mercado em atender aos anseios do consumidor e responder aos critérios
exigidos pela economia do mercado imobilidrio apresentam um cenario de

mudancas.

OBJETO DE ESTUDO

Esta pesquisa tem por objeto o projeto arquitetdbnico, tendo como
premissa explorar a dimensdao das questbes da sustentabilidade na
conjuntura da incorporacdo, construcdo e projeto, entendendo o projeto
arquitetbnico como criador de solucdes que satisfacam as questdes da
sustentabilidade, em consonancia com a tecnologia, meio ambiente e

mercado.
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OBJETIVOS DA DISSERTACAO

O objetivo geral da pesquisa é analisar o entendimento das empresas
de projeto, construgcdo e incorporacdo sobre as questdes referentes a
sustentabilidade da construgéo.

Como objetivo especifico, analisar a evolucao das questdes de projeto
no mercado imobiliario como solucdo e parte do processo do
desenvolvimento de empreendimentos em busca da sustentabilidade.

METODOLOGIA

A coleta de dados secundarios — parte tedrica da pesquisa - foi
composta pela Revisao bibliografica disponivel nos sistemas informatizados
das bibliotecas do sistema Dedalus pertencente a Universidade de Sao
Paulo, além de artigos cientificos, dissertacdes e teses disponiveis na
propria Universidade e de outras Universidades Brasileiras.

Ao estudarmos como a relacdo entre sustentabilidade e projeto esta
colocada nas idéias e propostas dos principais agentes do setor, buscamos
compreender as particularidades do momento atual através de referéncias
que foram extraidas da visdo de diferentes profissionais nos encontros de
Congressos Internacionais durante os anos de 2006, 2007 e 2008, com
temas ligados a sustentabilidade do ambiente construido nas trés esferas de

que se trata a pesquisa: projeto, construgdo e incorporacgéo.

Para concluir a pesquisa foi escolhido como estudo de caso uma obra
em Sao Paulo que buscou solucdes que refletem estratégias de projeto
sustentavel e capaz de avaliar os participantes das diferentes fases do
empreendimento, envolvendo o ciclo completo da obra, e realizando para a
coleta de dados primarios, entrevistas com profissionais destas empresas
de arquitetura, construgcédo e incorporacgao.

Desta forma foi possivel concluir a pesquisa com conhecimento mais

aprofundado em relacdo a teoria sobre o tema e o que tem sido buscado
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para a criacao e realizacao de edificios com menor impacto ambiental,

considerando a interferéncia do projeto arquiteténico no produto.
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Cenarios

Para melhor compreender a insercdao da sustentabilidade num
segmento em que atuam diversos agentes num mesmo universo, € relevante
a observacao de questbes que se colocam nestas esferas no momento atual
para entendermos seus reflexos nas transformagbdes da produgao
imobiliaria. Para isto, sera colocado o foco das questdées com maior énfase

na cidade de Sao Paulo.

Embora pareca que o termo “sustentabilidade” é consensual, persiste
a dificuldade de uma definicdo comum, principalmente pela complexidade e
abrangéncia de fatores que envolvem diferentes areas de conhecimento,

aparecendo neste cenario, os vinculos criados entre diferentes naturezas.

O objetivo principal da analise do cenario é identificar, através do
entendimento do contexto atual, como a produgdo imobiliaria
contemporanea esta inserida nesta nova estruturacdo baseada nos
principios da sustentabilidade para que possamos enxergar a possibilidade
de uma relacdo harmoniosa e duradoura entre atividades ambientais,

sociais, politicas e econémicas.
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Conjuntura da Cidade de Sao Paulo

POPULACAO

A capital de Sao Paulo, em janeiro de 2007, atingiu 10.434.252
milhdes de pessoas residentes e projeta, até 2010, uma taxa de crescimento
anual de 0,5%, praticamente a metade daquela verificada na década de 80

(1,1%), reflexo da expressiva reversdo em sua dindmica demogréafica®.

Segundo Maricato (2000), nao ha numeros gerais confiaveis sobre a
ocorréncia de favelas em todo o Brasil. De toda maneira, a divulgagcdo dos
resultados iniciais do Censo IBGE de 2000 da a entender que, entre 1991 e
2000° o numero de favelas teria aumentado 22% em todo o Brasil.

Em 1991, a Fundacado Getulio Vargas considerava em condicao de
miséria 8% dos paulistanos. Em 2000 o indice havia subido para 12,1%,
representando um total de 1,4 milhdes de moradores na miséria. Hoje, sao

19,80% da populagdo em situacado de miséria.
TERRITORIO

Area da cidade de Sio Paulo — 1.525 km2;

e Area da Regido Metropolitana de Sdo Paulo — 8.051km?
(Fonte: Secretaria dos Transportes Metropolitanos — Governo de Sao Paulo)

Infra-estrutura Urbana Ano Fonte
Domicilios com Rede de Agua (Em %) 98,62 | 2000 IBGE
Domicilios com Rede de Esgoto (Em %) 87,23 2000 IBGE
Domicilios com Lixo Coletado (Em %) 99,2 2000 IBGE

Quantidade de Lixo Coletado (Em ton/dia) | 16 mil | 2004 SES/Limpurb.

Destinacédo do Lixo (Em %) - Aterros 94,2 2004 SES/Limpurb.

Incineracéo 1,6 2004 SES/Limpurb.

Compostagem 4.1 2004 SES/Limpurb.

Reciclagem 0,2 2004 SES/Limpurb.

4 http://www.seade.gov.br/produtos/pdf/paulistano_2007.pdf

5 O Municipio de Sado Paulo, que em 1991 apresentava 585 favelas, passa a registrar 612 em 2000.
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Esgoto Sanitario Tratado (Em %) 66 2003 Fundacao
Seade/Sabesp
Lixo Domiciliar/Comercial Destinado a | 100 2003 Fundacéo
Formas Sanitariamente Recomendaveis Seade
(Em %)

(Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento — Sempla, 2007)

O estagio avancado do crescimento metropolitano, a ocupacéao
desordenada do territério e o volume de assentamentos irregulares, que
tiveram forte impacto na dimensdo ambiental ndo foram atenuados, mesmo
com a desaceleracdo do crescimento populacional. Grostein cita “ao menos
duas fortes caracteristicas associadas ao modo predominante de fazer
‘cidade’: apresentam componentes de ‘insustentabilidade’ associados aos
processos de expansdo de area urbana e de transformacao e modernizacao
dos espacgos intra-urbanos” (GROSTEIN, 2001).

A concentracdo da pobreza e oferta de loteamentos irregulares e
clandestinos que formam a “cidade informal” se contrapde aos investimentos
publicos que se concentram na “cidade formal”, contudo, apesar das
gritantes diferencas da qualidade da vida urbana, reclamam o0 mesmo

territério ambiental.

“A evolucdo desse processo resultou no agravamento de
praticas ambientais predatdrias, gerando erosées do
solo, enchentes, desabamentos, desmatamentos e
poluicdo de mananciais de abastecimento e do ar, que
afetam o conjunto urbano e em especial as areas
ocupadas pela populacdo de baixa renda, com perdas e
deseconomias significativas para o funcionamento
adequado do conjunto metropolitano” (GROSTEIN,
2001).

A tolerancia assistida pelo poder publico aos loteadores informais,
negligenciando politicas habitacionais, associado ao aumento populacional,
obras de infra-estrutura realizadas para estruturar as cidades e a producao
de edificios de acordo com interesse do mercado imobiliario, tornaram o
Estado incapaz de controlar e fiscalizar o uso e a ocupacao do solo e,

principalmente, atuar como controlador e gestor da cidade.
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O aumento desenfreado da impermeabilizacdao do solo, somando-se
ao desmatamento sem critérios, resultou num porcentual muito baixo da
cobertura vegetal, regulador climatico, e consequentemente um acentuado
aquecimento das superficies urbanas. O problema da destinacao do lixo e a
falta de uma politica de reciclagem é outra questdo que agrava a situacao e
vem assumindo propor¢ées cada vez mais agravantes. Segundo o IBGE
(2002), sé de lixo domiciliar e comercial sdo coletados no Brasil todos os
dias 230 mil toneladas, sem incluir a maior parte dos residuos da
construcao, lixo industrial, de estabelecimentos de saude, lixo perigoso e

lixo rural.

As cidades hoje dominam o consumo dos recursos globais, e em seu
crescimento, em maior ou menor escala, estenderam-se, passando de
estruturas compactas e eficientes a  estruturas dispersas e
conseqientemente antiecolégicas. Richard Rogers, a partir de uma analise
sobre uma cidade “auto-sustentavel” reinterpreta e reinventa o modelo de
“cidade-densa”, possivel através de um planejamento integrado, “onde as
atividades econ6micas e sociais se sobreponham e onde as comunidades
sejam concentradas em torno das unidades de vizinhang¢a”. (ROGERS,
2001).

O “boom” imobiliario que se intensificou no ano de 2007, caminhou
sem visado do reflexo direto destas constru¢cées no uso do solo urbano, uma
vez que uma parte significativa de qualquer empreendimento representa
impacto direto nas questdes voltadas ao meio ambiente. Os sistemas de
edificacdes somente agora, comecam a apresentar solugdes para o uso de
materiais adequados ao meio, solugcdes construtivas, tipologias, reciclagem,

entre outras questdes relativas ao ambiente.

As questbes ambientais tomam uma nova dimens&o, com diferentes
referenciais de responsabilidade e esta questdao tem reflexos na mudanca
de consciéncia social, reacdo na producdo do mercado imobiliario,
investimentos na area econbémica e movimento nas acdes publicas,

estimulando novas praticas e visdes em diferentes areas.
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AREA URBANIZADA

O ano de 2007 tornou-se um marco na Histéria, por ter a populagcéao
urbana em todo o mundo superado a rural, segundo a UNFPA (Fundo de

Populacao das Nacdes Unidas).

O crescimento da cidade (figura 1) contextualiza a medida
dos problemas que surgiram junto ao crescimento. A
expansdo automatica do espaco fez-se a revelia das
autoridades locais e a vontade dos interesses privados
(BRUAND, 2005).

A grande dimensado populacional, geografica e econbmica e o
processo de sua expansao e segmentacdo, com uma especulacdo que
recebeu toda a liberdade de acdo, ocasionaram uma extensdo cadtica e
continua, que resultou em sua regionalizacdao, onde se buscou o
desempenho diferenciado das sub-regides e setores e suas possiveis

tendéncias, configurando a RMSP - Regido Metropolitana Sao Paulo®.

e LIBERDADE
JABAQUARA

FETREL B

v ne
SANTO AMARD *

PARELHEIROS

FIGURA 1- Crescimento da mancha urbana: em 1910, durante a Republica Velha; em 1930, com o fim da
Republica do Café e apdés a 1* Guerra Mundial; em 1952, apds a 2?; em 1972, no fim do periodo do milagre
econdmico; por fim, em 2001, as manchas azuis e verdes representam a densidade urbana. Fonte:
<http://www.cdcc.sc.usp.br/ciencialartigos/art_23/sampahoje.htmi>.

6 A Regido Metropolitana de Sdo Paulo é constituida pelo municipio de Sdo Paulo e mais 39 municipios que se agrupa em torno
da Capital do Estado, diretamente por ela polarizados. Disponivel em:
http://www.observatoriodasmetropoles.ufrj.br/como_anda/como_anda_RM_saopaulo.pdf
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O processo da evolugcao urbana da Grande Sao Paulo conformou
estruturas metropolitanas diferentes em cada momento e que refletiram na

dinamica da cidade também de diferentes maneiras.

Esse remanejamento espacial se observa tanto no nivel geral do
Urbanismo, como na arquitetura das habitagdes. “O tributo fundiério” (prego
do solo) muda, ele proprio de determinantes e coloca novos problemas
(...)Novas formas de combinagdo publico/privado sdo experimentadas ao
nivel da programagdo e do financiamento da produgdo da area construida
(LIPIETZ, 1982)

Ultimamente, o processo de transformacao no padrao de organizagao
das metrépoles, em funcdo dos efeitos da globalizagcdo®, da crise do padrao
de producdo das cidades industriais, da incorporacédo de novas funcdes, da
segmentacdo do mercado de trabalho (DINIZ, 2007), define um mercado
urbano de terras cada vez mais segregado, valorizando e desvalorizando

regides da cidade e estendendo o territério a cada movimentacéo.

Como resultado, novos terrenos e moradias acessiveis sao buscados
mais longe, promovendo o0 avang¢o e a conseqliente perda de areas ainda
protegidas. De acordo com uso do solo produzido pela Emplasa, mais da
metade (54%) do territério da RMSP ja esta alterado por atividades
humanas, incluindo areas urbanizadas, industrializadas e com atividades

agricolas.

7 O tributo Fundiario é a fragdo do sobrelucro que, por razées diversas, o capital promocional realiza na produgdo capitalista da
habitagdo e que o proprietdrio fundidrio esta apto para se apropriar (LIPIETZ, 1982).

8 Juntas, a tecnologia, a informéatica e o capital financeiro romperam fronteiras. O dinheiro move-se em todos os lugares e para
todos os lugares, dando uma nova forma ao mundo: a forma do mercado. A globalizacdo em andamento modifica o discurso
urbanistico e arquiteténico, refletindo em caracteristicas que crescem sem que se reflita sobre suas conseqiéncias (...) como a
questdo da desterritorializagdo espacial e cultural; desqualificacdo de contextos e valores histéricos, destruindo sua identidade
em todos os niveis; desestruturagdo de tecidos urbanos, promovendo o conceito de cidade como um mega-mercado; conceito de
cidade genérica, igualitaria nos aspectos formais (Afonso, 2005).
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AREA AMBIENTAL

Nas questdes relativas as condicdes naturais, presente nas primeiras
propostas da cidade destaca-se as propostas de Ulhda Cintra (1922), para
regularizagdo dos principais rios com canalizagcdo em tragado sinuoso e
faixas de vegetacao ao longo das margens e de Saturnino Brito, que propds
a criacao de comportas para receber as aguas das cheias.

A administracédo de Pires do Rio (1926 — 1930) marcou pela opcdao em
prol da urbanizacao rodoviarista. Apo6s a negacao do Plano Integrado de
Transportes proposto pela Light (1927), sucedeu-se o Plano de Avenidas de
Prestes Maia, fortemente marcado por um enfoque viario, ocupando fundos

de vale para implantacdo de vias expressas.

No &ambito Federal surgem as primeiras preocupagcdées com O
disciplinamento dos recursos naturais, com o Cédigo das Aguas em 1934 -
posteriormente alterado pela Politica de Recursos Hidricos (1997) - e pelo
Codigo Florestal (1934) alterado e complementado pelas Resolucdes
CONAMA (2002).

Os mananciais hoje abrigam mais de 10% da area urbanizada e 18%
das areas de favela de toda a Regidao Metropolitana, envolvendo uma
populacdo superior a 1,6 milhdo de pessoas®. Diagnéstico produzido pelo
Instituto Socioambiental sobre a Guarapiranga, um dos principais
mananciais da RMSP mostra que apenas parte do esgoto gerado pelos 800
mil habitantes de seu entorno é coletado.

As diretrizes viarias de crescimento urbano nao s6 excluiram a
paisagem natural como também contribuiram para o agravamento dos

grandes problemas de enchentes e poluicdo de ar.

9 www.mananciais.org.br
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“O planejador foi-se confundindo cada vez mais com seu
tradicional adversario, o empreendedor; o0 guarda cacga
transformava-se em cagador furtivo” (Hall, 1988).

A atual preocupacdo nos objetivos do desenvolvimento urbano
sustentavel representa a possibilidade de mudancas politico-econémicas
que modifiguem os sistemas ambientais e sociais. O desafio que esta
colocado é o de criar as condicdes para, se nao reduzir o preocupante
quadro de riscos existente, pelo menos abrir caminho para uma relacao

mais harmoniosa de desenvolvimento.

A nocdo de sustentabilidade muitas vezes se confunde com o meio
ambiente, mas, a sustentabilidade ambiental corresponde apenas a uma
dimensdao a ser incorporada a prépria nocao de desenvolvimento. O
desenvolvimento sustentavel na questao urbana incorpora ainda, além das
dimensdes tratadas, a da realidade, a autonomia das comunidades, a
governabilidade e gestdo, e 0s necessarios arranjos institucionais e

parcerias entre o publico e o privado.

As propostas elaboradas para a cidade de Sao Paulo pouco levaram
em conta as fragilidades e potencialidades ambientais culminado na baixa
qualidade ambiental e de vida, mas atualmente, com a crescente
preocupacdo com a qualidade ambiental e as acdes compartilhadas
discutidas pela sociedade que se iniciam, poderd ser possivel criar
condi¢bes para uma revisao da ordenacao do espaco.

Politicas

URBANA

O periodo brasileiro, conhecido como “desenvolvimentista”, que teve
seu primeiro ciclo encerrado em 1964, colocou as cidades com importancia
fundamental nas politicas de desenvolvimento econbmico e social,
entendendo que as atividades econémicas passaram do suporte rural para o
urbano e com isto levou um conjunto de politicas urbanas a fazer parte da
pauta das administragdes (QUINTO JR., 2003).
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De um modo geral, a legislagcdo urbanistica, enquanto instrumento de
politica urbana, objetiva regular a ocupacdo do solo e garantir a funcao
social da cidade e a busca do bem-estar de seus habitantes. No entanto,
seguindo o rumo da histéria da questdo urbana em Sao Paulo, em meados
dos anos 1940 e 1950, a pauta das lutas sociais se concentrava no sistema

de habitacdo que seguia a légica da segregacéao espacial.

A legislacdo manteve a perspectiva de regulacdo do mercado
imobiliario formal, sem olhar para a grande parte do mercado imobiliario de
Sédo Paulo que ja se encontrava informal, o que muito se devia a falta de

politicas publicas para habitagdo, como também, a caréncia de estrutura.

A nossa cultura urbanistica seguiu um caminho onde a reforma da
cidade nao tinha como parametro a regulacao social e o conceito da funcéo

social da cidade.

“A tradicdo dos cddigos de edificagcdo, uso e ocupagdo do
solo urbano no Brasil sempre partiram do pressuposto de
que a cidade ndo tem divisbes entre os incluidos e o0s
excluidos socialmente (QUINTO JR., 2003).

A legislagcdo urbanistica no Brasil comegou a admitir a existéncia de
parcelas da populacdo que ndo tém acesso ao mercado formal, somente no
final dos anos de 1970, quando a legislacdo de parcelamento do solo
urbano abriu um espaco legal para loteamentos de interesse social, com a
lei 6766/79, ainda nesta mesma época nasceram a lei de zoneamento
industrial (1817/78) e o projeto de lei 775/83, que tratava do

desenvolvimento urbano.

Com a Constituicdo de 1988 a legislacdo urbanistica volta a agenda
politica, e novamente, o mercado imobiliario dominou as questdes da
Politica Urbana e Transportes. O Plano Diretor passou a ser o principal
instrumento para a definicao da funcéo social da cidade.

Em 2001, foi aprovado o “Estatuto da Cidade”, buscando utilizar
instrumentos urbanisticos para regular socialmente o mercado imobiliario e

a politica urbana. Esta questao significou uma mudanc¢a na politica das
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administracdes municipais, onde as decisbes da estruturacdo da cidade
obrigaram englobar o conhecimento técnico de urbanistas, advogados,
ecologistas e movimentos sociais, olhando a cidade como um bem coletivo,

0 que se encaixa nas premissas da sustentabilidade (QUINTO JR., 2003).

A regulamentacédo do solo urbano ocioso, ndo edificado, através da
outorga onerosa, fixou areas no qual o direito de construir poderia ser
exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante
contrapartida a ser paga pelo beneficiario. Esta medida trouxe mudancas
significativas para o mercado imobiliario, pois o valor dos terrenos mudou,
uma vez que o terreno em que se podia construir quatro vezes, por
exemplo, teria que ser pago no que excedesse o novo coeficiente. Essa
mudanga no processo alterou significativamente o valor dos

empreendimentos.

Em 2002 foi aprovado o Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo, parte
integrante do processo de planejamento municipal, devendo o Plano
Plurianual, as Diretrizes Or¢camentarias e o Orcamento Anual incorporar as

diretrizes e as prioridades nele contidas.

Em 2004 foi o novo zoneamento de Sao Paulo, que estabeleceu
normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, institui os Planos
Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispds sobre o parcelamento,
disciplina e ordenacdao do Uso e Ocupacao do Solo do Municipio de Sao
Paulo. Em 2007 foi aprovada a Proposta de Revisdo do Plano Diretor
Estratégico.

O caminho das questdes ambientais urbanas comecou com os Foéruns
internacionais promovidos pelas Nag¢bes Unidas, nas décadas de 80 e 90.
Habitat | (Primeira Conferéncia das Nac¢des Unidas sobre os Assentamentos
Humanos); Habitat [l (“Moradias Adequadas para Todos” e
“Desenvolvimento de Assentamentos Humanos Sustentaveis em um Mundo
em Urbanizacdo”); Eco/92 (Questbes que estabelece mudangas no
comportamento dos paises em relacdo ao meio ambiente); Agenda 21
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Brasileria (Conceitos relativos a Sustentabilidade. Define responsabilidades
entre Unido, Estados e Municipios).

No ambito Nacional, foi aprovado em 2007 o PAC (Plano de
Aceleracdo do crescimento), com fortes investimentos no setor da
construcao civil. Em 2008, com objetivo de diminuicao da temperatura média
da superficie da terra, o governo Federal criou o Plano Nacional de Energia
2030 (PNE - 2030), instrumento para o planejamento de longo prazo do
setor energético do pais.

Os aspectos supramunicipais no Municipio de Sao Paulo, como o
transporte publico, o rodoanel, a gestdao dos recursos hidricos, e a politica
em relacdo ao esgoto, receberam no ano de 2007 investimento do Governo
Federal de R$13,88 bilhdes em programas de saneamento com perspectivas
até 2010, através da Lei de Saneamento e Programas incluidos no PAC
(Programa de Aceleragdo do Crescimento)™.

Para a protecdo dos recursos hidricos'' a cidade conta, desde 1934,
com o Coédigo das Aguas, legislagdo estadual que estabelece orientacdes
para o aproveitamento dos recursos hidricos, definindo ao longo dos cursos
d'agua e nas margens das represas, faixa de protecdo non edificandi. A
partir de 1972 com a legislacdo municipal de controle de uso e ocupac¢édo do
solo, restringiu-se 0 uso e a densidade e, em 1976, uma lei metropolitana
com igual fim, ja que a area das bacias extrapolava os limites do municipio
de S&o Paulo (Martins, 2003).

10 http://www.planalto.gov.br/CCIVIL_03/_At0o2007-2010/2007/Lei/L11445.htm

11 A principal fonte de captagcdo de agua potavel da cidade é, desde o inicio do século XX, o conjunto captagdo/tratamento
situado na serra da Cantareira. Nas primeiras décadas do século XX foram construidas ao sul da cidade as represas de
Guarapiranga, utilizada a partir da década de 1920 para abastecimento de agua, e a represa Billings, com o objetivo de gerar
energia, aproveitando a forte queda (700 m) da vertente maritima existente mais ao sul. Com o crescimento da cidade, mais agua
foi necessaria e inclusive a represa Billings passou a ser parcialmente utilizada como manancial de dagua (MARTINS, 2003).
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Todas essas situacdes colocam em evidéncia a pauta sobre a politica
urbana no pais, que aponta para questdes fundamentais, como a
necessidade de unificacdo das acdes'?, o controle social pela acdo do
Estado e da sociedade, esta por meio da participacdao popular, e olhar para
as questdes ambientais.

Nos projetos de renovacdo urbana atuais, ainda se observa o foco nos
interesses privados do mercado imobiliario, fundiario e financeiro, o que
reforca a estruturacdo social e espacial ainda em andamento e continua
provocando a exclusdo obedecendo as exigéncias do mercado,
esquecendo-se do fator fundamental para o crescimento sustentavel.

As operagdes urbanas'®, instrumentos legais urbanisticos de
requalificacdo do espaco para aplicacdo em regides que tenham
potencialidades de adensamento, nem sempre considerarem as Zeis (Zonas
especiais de interesse Social), possibilitando mudanca de localizacao de
uma Zei, por ex., quando esta dentro de uma &area de operacao urbana,
além da possibilidade dada a Prefeitura de ndo ser obrigada a atender
totalmente a demanda por moradia quando houver desapropriacao nessas

regioes.

As AlUs™ (Areas de intervencdo Urbana) ganharam territério, mas foi

incentivada nestas areas a verticalizacdo pelo mercado imobiliario. A falta

12 Uma das medidas do PAC é um projeto de lei que regulamenta o artigo 23 da Constituigdo (ainda ndo aprovado), que define as

competéncias especificas da Unido, Estados e Municipios em varios aspectos, inclusive ambiental (SindusCon-SP).

13 Procura, através de parceria pUblico-privada, obter recursos financeiros para serem aplicados na construgdo de infra-estrutura,
de habitacdes populares e na renovagdo de areas deterioradas. Esse instrumento pode prever: Modificagdo de indices e
caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagéo do solo e subsolo; Alteragdes das normas edilicias, considerando o impacto
ambiental delas decorrente; Regularizagdo de construgdes, reformas ou ampliacdes executadas em desacordo com a legislagao

vigente, sempre justificada por estudo urbanistico que define os objetivos e diretrizes da intervengéo.

14 Areas de Intervencao Urbana compreendem:

| - dreas de Operagédo Urbana Consorciada;

Il - &reas de Projeto Estratégico indicadas no Ill - &reas de implantagcdo de parques lineares;
IV - eixos e pblos de centralidade;

V - areas para a implantagdo de rede viaria estrutural;
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de discussao e a rapidez de aprovacao de projetos também sao agdes que
apontam para as questdes de interesse privado.

A relacao entre a elaboracdo técnica, de um lado, e 0 processo
politico de decisdes, de outro, constitui um grande desafio para o
planejamento do desenvolvimento sustentdvel. S&o duas ldgicas que
buscam um entendimento: a loégica politica e a racionalidade técnica.
Enquanto o trabalho técnico, fundamentalmente, oferece o suporte racional
aos atores para que possam escolher de forma mais apropriada as
alternativas, as decisdes de escolhas sdo sempre politicas, e € ai que se
corre o0 risco de prevalecerem interesses inconsistentes com as

possibilidades concretas de desenvolvimento sustentavel.

AMBIENTAL

O primeiro Plano Diretor para a cidade de S&o Paulo, na década de
1960 - o PUB (Plano Urbanistico Basico) — tratou de algumas questdes
ambientais, como poluicdo de ar e enchentes, mas sem propostas para
medidas preventivas, apenas apontando a necessidade de criar uma
estrutura de controle. Em 1971, o PDDI (Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado), propde o rebaixamento do padrdo de densidade no territorio, o

que induziu a expansao e acabou por atingir areas de mananciais.

A conferéncia realizada em Estocolmo (1972) levou o Brasil a criar a
Secretaria Especial de Meio Ambiente, surgindo o Il PND (Plano Nacional
de Desenvolvimento) em 1975, entendendo entre outras questdes, prioritario
o controle da poluicdo industrial e considerando a Regido Metropolitana de
Sé&o Paulo uma das areas criticas do Pais.

VI - 4areas para implantagdo de rede estrutural de transporte publico coletivo;
VIl - &reas envoltérias do Rodoanel Metropolitano Mario Covas.
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O aumento da consciéncia ambiental, principalmente em paises
desenvolvidos, € mais agucado e contribui para as exigéncias sociais e para
a inclusao das variaveis ambientais no processo de formulacdo das politicas

publicas.

Oliveira explora as condicées que permitem alcancar o crescimento
econbmico que preserva a qualidade ambiental chegando a duas
conclusdes sobre a formulacdo das politicas ambientais em tais paises: as
receitas dos “impostos verdes” superam o0s gastos com tecnologias
poluentes; e a queda da poluicdo implica em melhoria da qualidade
ambiental, influenciando de forma positiva a produtividade e o crescimento
(OLIVEIRA, 2007).

No Brasil, a intervencao do governo, através da adocao de politicas
macroeconémicas e ambientais com o Ministério do Meio Ambiente vem
utilizando diversos instrumentos de gestdo ambiental para que, na busca
pelo crescimento econGmico, n&o sejam desconsiderados fatores

ambientais, sociais, éticos e culturais.

As politicas adotadas desde 2003 seguem as seguintes diretrizes: a)
Promocdo do desenvolvimento sustentavel (sustentabilidade ambiental,
social e econémica); b) Necessidade de controle e participagcao social; c)
Fortalecimento do Sistema Nacional de Meio Ambiente e d) Adocao do
Principio da Transversalidade, que consiste na inclusdo do meio ambiente
como alvo das politicas de todos os Ministérios e ndo apenas do Ministério
do Meio Ambiente. Para a operacionalizacdo de tais politicas estao

disponiveis diversos instrumentos (SOUZA, 2008).

Em 16 de outubro de 2008, entidades e governo estadual assinaram o
Protocolo Ambiental da Constru¢do Civil Sustentavel, que tragca diversos
parametros para nortear a atividade produtiva dentro de um ambiente
sustentavel, tais como: utilizacao de critérios de sustentabilidade no
desenvolvimento dos projetos habitacionais; utilizacdo de insumos
certificados ambientalmente; reducdo dos residuos nos canteiros de obras,

e distribuicao do material gerado para reuso dentro da propria cadeia
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produtiva da construcdo; desenvolvimento urbano sem supressao da
vegetacdo existente; adocdo de atitudes sustentaveis provenientes da
capacitacdo e educacao de todos os agentes da cadeia produtiva (FRANK,
2008).

Dentre os participantes estdo: Estado de Sado Paulo, por meio da
Secretaria do Meio Ambiente; Estado de Sao Paulo, por meio da Secretaria
da Habitacao; a Fiesp — Federacao das Industrias do Estado de Sao Paulo;
o Sinduscon-sp — Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Grandes
Estruturas do Estado de Sédo Paulo; o Secovi-sp — Sindicato das Empresas
de Compra, Venda, Locacao e Administracdo de imoOveis residenciais e
comerciais de Sao Paulo; a Aelo — Associacdo das Empresas de
Loteamento e Desenvolvimento Urbano; a Apeop — Associacao Paulista de
Empresarios de obras publicas; a Asbea — Associacdo Brasileira de
Escritérios de Arquitetura.

Cabera a Camara Ambiental da Industria da Construgdo regida pela
Decisédo de Diretoria CETESB N. 236/2007/P de 28 de dezembro de 2007,
emitir o Certificado de Conduta Ambiental para os empreendimentos das
empresas que aderirem a este protocolo (ainda de carater voluntario).

ECONOMICA

O meio ambiente nas discussdes econdmicas, geralmente foi deixado
em plano secundario, exceto no que dizia respeito ao seu papel de
fornecedor de insumos ao processo produtivo. Esta situagdo mudou com a
introducdo do tema “desenvolvimento sustentavel”, que alterou a relacao

anterior dos recursos naturais com a economia.

Este discurso evoluiu a partir da preocupacdo da sociedade com o
fato de que recursos naturais sao finitos, e na maioria das vezes néo
renovaveis. Esta preocupacdo foi acentuada com a crise do petréleo na
década de 1970, que causou danos econémicos praticamente em todos os

paises.
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A percepcao do insumo energético esgotavel e com altos custos e o
encarecimento do petréleo fez surgir o debate académico sobre o tipo de
modelo de desenvolvimento econémico que estava sendo adotado. Assim, a
variavel ambiental tomou uma dimensdao importante nos modelos de

crescimento econdmico.

Diante da dependéncia quase completa da economia de mercado em
relacao a esse combustivel, o embargo da OPEP (Organizacao dos Paises
Exportadores de Petréleo) acelerou a corrida em busca de alternativas
energéticas viaveis e contribuiu para a incorporacao de variaveis ambientais
aos modelos de crescimento (OLIVEIRA, 2007).

Diversos autores argumentam ser remota a possibilidade de repor o
estoque de capital natural na velocidade™ em que este é consumido
atualmente, e por isso, coloca o consumo do capital natural como critério
importante para avaliar a sustentabilidade das politicas de crescimento

econdmico.

A complexidade envolvida nesta questdao é grande, pois envolve
diferentes formas de avaliar os impactos gerados pelo processo produtivo
sobre 0 meio ambiente, desde a analise do ciclo de vida do produto. Com o
principio de acdes, como por exemplo, o do poluidor-pagador'®, as anélises
de investimento passaram a incorporar a avaliacdo dos impactos ambientais

das atividades econ6micas em termos de custos de oportunidade (idem).

15 O meio natural e as atividades econdmicas sdo conflitantes em relagdo ao tempo do mercado e o tempo da natureza. “Se por
um lado, existe uma racionalidade segmentada do mercado, por outro, existe um outro tipo de racionalidade no mundo vivo que é
sistémica” (SILVA, 2000).

16 No Brasil, o Principio do Poluidor-Pagador soma-se aos instrumentos de responsabilizagdo para determinar que o causador do
dano ambiental deva arcar com (i) as despesas advindas da reparacédo do dano, (ii) recuperagcdo do meio atingido, (iii) os custos da
paralisacdo ou substituicdo da atividade degradadora, (iv) indenizagdo a vitimas, se houver, assim como, em muitos casos, (v) a
promogcado da compensagdo dos danos ambientais. Determina a legislagdo, também, que as empresas devem suportar os O6nus
ambientais de suas atividades, arcando com a responsabilidade social corporativa e contribuindo retributivamente pelo uso dos
recursos ambientais em seu processo produtivo. Disponivel
em:<http://www.pinheiropedro.com.br/biblioteca/artigos_publicacoes/temas_ambientais/12_utilizacao_principio_poluidor.php>.
Acesso em 08 out. 2008.
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Os recursos naturais tém sustentado a atividade econbémica,
viabilizando a producédo e o consumo, preservando sua légica prépria, mas
nao se tem entendimento da sua fonte de valor. Sachs (1996), citado por
Silva (2000) coloca como um dos grandes desafios nas relagdes
econdmicas “(...) fazer coincidir o critério da rentabilidade microeconémica
com os critérios de eficiéncia macrossocial, ou seja, como evitar a

externalizacdo’” dos custos sociais e ecolégicos” (SILVA, 2000).

A lucratividade empresarial de forma isolada devera considerar os
custos sociais e ambientais. As questdes sociais, o desenvolvimento
econémico, o desenvolvimento do produto técnico e as decisbes politicas,
que resultam no processo de planejamento sustentavel, no conjunto devem
ser considerados um instrumento de decisbes efetivas, por meio do qual
podem ser organizadas e articuladas as acdes, catalisando agentes de
intervencao, inclusive, servindo de instrumento de negociacdo que sirva de

referencial na busca de apoios financeiros.

MERCADO

FINANCEIRO

O MERCADO IMOBILIARIO ATE 1960 ERA OPERADO SEPARADAMENTE DO MERCADO
FINANCEIRO. UMA MUDANGA NA ESCALA DA VIDA URBANA FOI INDUZIDA NOS ANOS DE JK,
PELO IMPULSO TRANSFORMADOR TRAZIDO A INDUSTRIA PAULISTA E A PROPRIA
ECONOMIA BRASILEIRA. INVESTIMENTOS CADA VEZ MAIORES PASSARAM A ESTAR
PRESENTES NO SETOR INDUSTRIAL, O QUE GARANTIU RECURSOS A OUTROS SETORES
ECONOMICOS E ATIVOU TAMBEM OS INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS (SZMRECSANYI,2004).

O Brasil viveu desde o “milagre econémico” (1967-1973) e o (Plano
Nacional de Desenvolvimento) Il PND (1974-1978), ciclos de

17 De acordo com Silva: “Usualmente a Iégica propria de uma economia de mercado tem sido a externalizagdo dos custos sociais

e ambientais e a internalizagdo dos beneficios resultantes dos seus processos produtivos” (Silva, 2000).
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desenvolvimento articulados pelo Estado. Uma vez que o Sistema
Internacional de Crédito sofreu uma violenta alta de juros determinada pelo
Federal Reserve dos Estados Unidos no inicio dos anos 80, a capacidade
de investimento das empresas publicas entrou em crise (COUTINHO, 2003).
A atividade industrial comeca a ceder posicao as atividades de comércio e

servigo.

A partir da década de 1990, a tendéncia de perda da regido na
producao industrial se intensificou, implicando fortes mudancas tecnolégicas
e organizacionais, concentrando neste momento, o setor financeiro e de
servicos, mantendo sua posicdo como centro de comando da economia

nacional e seu papel na articulacdo com a economia mundial.

O modelo de desenvolvimento coordenado vivido pelo Brasil se rompe
definitivamente nos anos 90, apds o processo de crise dos anos 80, quando
os presidentes que seguiram em 1989 - Fernando Collor - e 1994 -
Fernando Henrique Cardoso - ndo viam possibilidade de reestruturacdao do
Estado e optaram por liquidar as grandes estruturas publicas. O capital
privado, portanto, que sustentava o novo processo de desenvolvimento, se
defronta com a dependéncia do mercado internacional de capitais
(COUTINHO, 2003).

Em 1997, foi criada a Lei 9.514, aprovada pelo Congresso Nacional a
partir de proposta de lei da Associacado Brasileira de Entidades de Crédito
Imobiliario (ABECIP), que instituiu o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI),
sistema de financiamento complementar ao Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH), criado em 1964, porém com dificuldades claras nos
moldes em que fora desenhado.
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Foram entao realizadas inovagées no financiamento imobiliario
nacional, com a criacdo de instrumentos de Securitizacdo'® Imobiliaria,
como os Fundos de Investimento Imobiliarios (FII's)'® e os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI’s)?°. A lei que criou o SFI introduziu também a
Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios (CSCI’s), sociedades
com propositos de fazer a securitizagdo dos recebiveis imobiliarios através
da emisséo dos CRI's (Botelho, 2005).

Sao inovacdes que buscam articular o setor imobiliario com o mercado
financeiro, representando um marco na integracdo do setor imobiliario com

0 mercado financeiro.

A partir de entdo, o mercado imobilidrio vem sendo integrado dentro
do sistema global financeiro de diversas maneiras: Novos titulos de
mercado imobiliario emitidos por grandes corporagées negociados nas
Bolsas de valores; Grande quantidade de dados on-line disponivel para
tomadas de decisbes em ambos o0s mercados; Novos indices de
rentabilidade que permitem a aplicacdo de técnicas financeiras tradicionais

nas decisdes do mercado imobiliario, entre outros.

De acordo com Mariana Fix, no caso de Sao Paulo, ndo devemos
apenas observar o grau de participacdo das instituicbes financeiras na
producao dos edificios e do espago urbano, mas verificar a ocorréncia da
penetragcdo da légica financeira na produtiva e observar os “pontos de

18 Securitizagdo é uma palavra que foi adaptada do inglés securitization, derivada da denominagdo dos valores mobiliarios
naquele idioma. Portanto, securitizar é vender, no mercado de capitais, valores mobilidrios garantidos por um fluxo de caixa

oriundo de contas a receber.

19 OS FlII's foram criados em junho de 1993, pela Lei 8.668, e regulamentados pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) em
janeiro do ano seguinte. Foi estruturado para viabilizar empreendimentos especificos, sempre visando os fundos de pensado como
o investidor alvo da operacgéo.

Depois, foram as tentativas de atrair as pessoas fisicas para os fundos imobilidrios, através do langamento de fundos que tém, em

seu patriménio, imdveis prontos, ou quase, que devem gerar renda de imediato.

20 Certificado de Recebiveis Imobilidrios — CRI é um titulo de crédito nominativo, de livre negociagdo, lastreado em créditos

imobilidrios e constitui promessa de pagamento em dinheiro.
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ligacdo do financeiro e do produtivo, quais as relagées que se estabelecem
entre o setor financeiro e imobiliario — identificando as especificidades da
maaquina paulistana de crescimento”. (FIX, 2007).

O mecanismo da securitizacao, por exemplo, amplia as possibilidades
de captacao de recursos e acesso a financiamento as empresas que
produzem os ativos a serem securitizados, como as incorporadoras,
construtoras etc., dando acesso direto ao mercado de capitais. A ldgica,
portanto, que orienta a tomada de decisdo dos promotores imobiliarios é
baseada no movimento do conjunto dos agentes e ndo no entendimento da
demanda, especulando com a producdo dos edificios, e esta desvinculacao
entre producdo e demanda fundamenta o valor no capital e ndo na

mercadoria.

Dessa forma, a possibilidade de “realizacdo do valor” (idem) muda
quando cada capitalista se especializa em uma etapa da producgéao
imobiliaria, possibilitando o capital ser retirado do processo em varios
pontos do ciclo de producdo da mercadoria, e ndo apenas no final. Estes
capitalistas convivem no mesmo empreendimento e disputam a divisdo do
mesmo valor, mudando a relacdo que os promotores imobiliarios tém com o

patriménio.

Por exemplo, uma incorporadora, apés vender as unidades de um
edificio por ela construido, pode securitizar as dividas dos adquirentes e
vendé-las no mercado. Recebe, assim, de volta, o capital utilizado para
financiar os compradores, e pode reinvestir esse capital em outra atividade

ou outro empreendimento.

Os investidores, que compraram os titulos, por sua vez, passam a
receber os juros e a amortizacdo das dividas diretamente dos adquirentes.
Dessa forma, a incorporadora ndo necessita esperar o vencimento da divida
dos mutuarios, e pode acelerar o tempo de rotacdo do capital imobilizado
(BOTELHO, 2005). A securitizacdo imobiliaria, portanto, € um tema que
interessa as empresas participantes das duas pontas do processo: tanto as
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empresas que buscam financiamento para a construgcdo, como o0s

investidores do mercado de capitais.

Desde a implantacdo do Plano Real®’, o Brasil vem demonstrando
maturidade nas questdes econémicas e apoés longo periodo de turbuléncia,
devido as incertezas em funcdo dos altos niveis de inflacdo e de
endividamento, e também pelas crises que aumentavam a percepcao de
risco do pais, foi possivel reduzir os riscos de mercado e elevar a
credibilidade dos agentes econdmicos?. E possivel, portanto, afirmar que a

economia nacional consolidou um novo ciclo de expanséo.

O governo adotou acdes de estimulo aos setores que tradicionalmente
dinamizam a economia com foco na demanda interna, particularmente o
setor da construcao civil. Em 2007, o programa PAC (Programa de
Aceleracao do Crescimento) consolida o setor da construgdo como principal
motor do crescimento da economia, por meio de propostas de acgbes de
melhoria do ambiente de negbcios e de investimentos, publicos e privados
(CBIC, 2007).

Vale observar, que o governo retoma seu papel de formulador de
politicas de desenvolvimento do pais, e conseqientemente, impulsiona as
iniciativas dos agentes econdmicos. Como j& citado anteriormente, a lei
criada em 2001, denominada Estatuto da Cidade que regulamenta a politica
urbana é de imenso valor para os gestores urbanos, porém, uma lei para
investimentos e diretrizes factiveis que a acompanhasse era de fundamental

importancia.

21 O Plano Real foi um plano de estabilizagdo econémica conduzido sob o governo deltamar Franco e desenvolvido pela equipe

econdmica do Ministério da Fazenda, durante a gestdo de Fernando Henrique Cardoso, posteriormente eleito presidente em 1994.

22 www.cbic.org.br.
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Em 2008, uma forte crise afetou o mercado financeiro dos Estados
Unidos, e afetou os negédcios do mundo todo. A origem da crise se encontra
no sistema bancario norte-americano. O problema comegou com as
hipotecas, que entre 2001 e meados de 2004, em funcdo dos juros baixos
nos EUA e as boas condi¢cdes de financiamento para comprar imoéveis, 0s
norte-americanos acabaram se endividando. Os juros subiram, a economia

esfriou e a inadimpléncia aumentou.

No Brasil, os reflexos da crise americana puderam ser percebidos no
setor imobiliario. Em outubro de 2008, o Governo anunciou um pacote de
medidas de ajuda ao setor da construcao civil, que envolveu concessdes de
empréstimos para capital de giro pela CEF (Caixa Econb6mica Federal),
permitindo a conclusdo de empreendimentos imobilidrios ja iniciados e a
capitalizacdo de empresas pelo BNDES (Banco Nacional de
Desenvolvimento Econ6mico e Social), facilitando fusdées e aquisicdes de
empresas de capital aberto (jornal O Estado de SP, 28/10/2008).

O setor da industria da Construcao questiona a participacao acionaria
do governo nas empresas. O que esperavam eram linhas de crédito de
longo prazo do BNDES, para que o setor se ajustasse, visto o acesso ao

crédito externo estar mais dificil.

IMOBILIARIO HABITACIONAL

A promocdo imobiliaria caracteriza-se basicamente pelo modo de
producao comercial. A oposicdo de conceitos de cultura de cidade e o de
cidade-mercadoria, segundo Toledo, em artigo para o jornal “O Estado de S.
Paulo” é grande. Para a cidade-mercadoria, o valor do solo urbano se mede
por seu potencial construtivo, enquanto que para a cidade, prevalece o

conceito de urbanidade.

Pelo fato da construcdo da habitacdo ter um longo periodo de
execucao de obra, juntando-se a questdo da aquisicdo do lote e seu valor

em cada produto, surgiu o papel do promotor imobiliario, que assegura a
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gestdao e a valorizacao do capital investido, o incorporador, que detém a
propriedade do solo e o capital e a agéncia imobiliaria, no papel do corretor.

Sera analisado em capitulos seguintes o papel dos atores
pertencentes a producdo imobiliaria, mas ressaltamos esta questdo, para
chamar atencao a etapa do projeto no processo de producédo, que projeta o
produto segundo as condi¢gbes do mercado, definidas pelo promotor, tais
como: tamanho, caracteristicas do terreno, sempre com foco no custo e nas

condicdes de mercado.

O investimento em projeto nos ultimos anos aconteceu em
empreendimentos complexos no segmento habitacional, que a operacédo e
manutencdo do edificio é absorvida pelo usuario, o construtor ndo se
preocupa tanto. Com as exigéncias das questbes de sustentabilidade e
norma de desempenho, a tendéncia em investir mais em projeto passa a ter

maior importancia.

O Brasil enfrenta um Déficit Habitacional (Concepcdo de déficit
habitacional empregada no desenvolvimento dos trabalhos realizados pela
FGV Projetos, Fonte: PNAD, 2006) de 7.964 milhdes.

e (Coabitacdo 4.415.288 55,4%
e Rustico 3.342.045 42,0%
e (Corticos 138.063 1,7%
e Improvisados 68.661 0,9%

Em termos absolutos, os maiores déficits estdo em Sao Paulo, Rio,
Bahia e Par4, nessa ordem (Gréafico 1). Apenas no Estado de Sdo Paulo
mais de 1,5 milhdo de familias coabitam ou moram em condicdes

inadequadas.
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O déficit habitacional, por UF
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Grafico 1- Déficit Habitacional. Fonte: PNAD, 2006

O mercado imobiliario brasileiro passa por um novo ciclo de
crescimento. A industria da construcdo esta cada vez mais
profissionalizada, muito em fungcdo dos investimentos internacionais
ocorridos entre 2007 e 2008, contudo, as questdes voltadas a urbanizacéao e
conceito de moradia, ainda seguem o direcionamento do marketing do

mercado imobiliario.

A aquisicdo de terrenos na cidade de S&o Paulo, também passa por
um momento de mudanca. As opcdes de oferta de terrenos em regides
valorizadas ja sdo quase inexistentes, somando-se a corrida por areas que
suportem as mudancgas da legislagcdo, em que a proporcédo entre tamanho do
terreno e area da construgdo (coeficiente de aproveitamento) diminuiu,
obrigaram construtoras a buscar terrenos maiores para adequar seus

custos.
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O terreno maior, por sua vez, acarretou mudancas na tipologia da
producdo®. O mercado explora o valor conceitual dos novos
empreendimentos ofertados. Desta maneira, a localizacao fica subjugada as
condicbes favoraveis do empreendimento e a compra de terrenos grandes

fica com maior liberdade de localizacao em areas antes discriminadas.

As zonas Norte e Leste da cidade de Sao Paulo, que oferecem
maiores condicbes de areas aproveitaveis para este tipo de
empreendimentos, estdo passando por forte transformacao e tem atraido
investimentos da iniciativa privada com inumeros langamentos, tanto
residenciais como comerciais, € investimento publico com linhas de metrd e

ampliacao da rede viaria.

Estas iniciativas ja demonstram o adensamento populacional para
estas areas e principalmente a valorizagcdo dos imoveis. As questdes
referentes a expulsdo da populacao local, para areas mais distantes, ja se
confirma, como também, a demolicdo de obras com valor histérico para o
bairro e para a cidade sem controle e com forte discurso de marketing para
lancar o olhar a questdo da renovacédo e modernizagao.

A questao referente ao “preconceito” com a regido, que antes era tida
como area industrial se sustenta pelas areas verdes, livres, parques que
ainda existem, apesar de que é sabido que esta “venda de vistas” serao
destruidas pelos préprios empreendimentos, basta olhar a propaganda dos
inumeros lancamentos ofertados que apresentam vistas para areas verdes e

sequer apresentam o projeto.

23 Em fungédo dos terrenos maiores e o valor destes terrenos, criam-se empreendimentos com maior nimero de andares e torres,
que se tornou tendéncia irreversivel, apesar de ainda serem poucos os edificios habitacionais altos em S&o Paulo, muito em

fungdo da tecnologia utilizada para estes edificios.
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A onda dos edificios “verdes”, com pavimentos térreos travestidos em
“clubes”, além de nao corresponderem as questbes da sustentabilidade,
fecha o térreo para a cidade, gera congestionamento de trafego, aumento
do volume de novos veiculos, areas de sombreamento, problemas de
insolacéao, lixo, entre tantos outros, inclusive perda de obras com significado
para a histéria da cidade, como os galpdes industriais da zona leste. Porém,

estas grandes areas, acabam por criar vazios, que sdo muito bem vindos.

Diante do tema sustentabilidade, novos critérios terdo que ser
adotados na producdo dos projetos. Este é o ponto de partida do ciclo do
edificio e as solugbes de projeto possibilitam minimizar os impactos
ambientais, associado as demais atividades que correspondem ao ciclo de
vida do edificio. Os edificios e suas areas livres, ndao poderdao mais ser
entendidos isoladamente, fechados unicamente para seu interior. E
importante enxerga-los integrados a cidade. Uma real mudanca de conceito,
onde nao se vé a construgcdo, mas o ambiente construido. E é ai, que pode
residir o diferencial da arquitetura contemporanea: a busca por
espacialidades, que naturalmente acaba por substituir uma busca formal.

Voltando a tipologia, os térreos com programas extensos para areas
de lazer tornaram os apartamentos menores. Apenas o0s apartamentos de
quatro dormitérios aumentaram de area, também em funcdo do novo padrao
de terragcos “quintal”. O numero de vagas de garagem também sofreu
mudang¢a em todos os segmentos, até mesmo para o segmento econémico,
aumentando para média de 1,94 por imével. Para quatro dormitérios, a
média é de 2,87 por unidade. Com estas exigéncias, o numero de subsolos
em prédios aumentou de acordo com a demanda para o diferencial de venda
(EMBRAESP, 2007).

Apesar dos custos para aumento de subsolos serem significativos, a
cultura do Brasileiro é ter carro, e 0 mercado corre em busca de diferencial
que agrade o cliente. Apesar da necessidade de analise de solo, nivel de
lencol freatico, movimento de terra, contencdo de agua, e a tecnologia ter
evoluido, ainda nao existem padrdes para aprovacao dos projetos.
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As mudancgas significativas nos edificios atuais referem-se as
vantagens que o edificio proporciona na operacdo (condominio +
concessionarias). O apartamento, portanto, atem-se ao racionamento de
agua, que impacta diretamente a emissao de esgotos, onde sao incluidos
medidores individuais, chuveiros de baixo consumo, vaso sanitario dupla
descarga, reaproveitamento das aguas cinzas, reaproveitamento de aguas
de chuvas na irrigacdo e automacéao da irrigacdao. Para redu¢do do consumo
energético, sao considerados os medidores individuais, automacgao de
elevadores e de iluminacao e bombas e aquecimento solar de agua.

De acordo com a Embraesp, o numero de langcamentos em 2007
dobrou no primeiro quadrimestre, em relacdo ao ano anterior. Em funcao da
oferta de créditos, a oferta de todos os padrdes de imbveis cresceram, com
maior énfase nos apartamentos de 3 dormitérios, demonstrando o maior
poder de compra da classe média e as familias de baixa renda mostram ser
uma fatia de mercado com condicées de pagar o preco de uma unidade
habitacional em funcdo dos investimentos feitos pelo Governo Federal para
habitacao social.

O Plano Diretor, de 2002, e a Lei de Zoneamento, de 2004, criaram
espacos exclusivos para a construcao de Habitacdes de Interesse Social
(HIS), dentro das Zonas Especiais de Interesse Social (Zeis).

Até o més de novembro de 2007 foram destinados para habitacido de

interesse social®

, através do FGTS, aproximadamente R$ 5,49 bilhdes,
sendo que R$ 2,79 bilhdes (50,77%) para iméveis novos, 0 que
proporcionou a construcdo de 116.645 mil novas moradias, e R$ 2,70

bilhdes (49,23%) para financiamento da aquisicdo de cestas de materiais de

24 O Programa Habitagdo de Interesse Social, por meio da Ag¢do Apoio do Poder Publico para Construgdo Habitacional para
Familias de Baixa Renda, objetiva viabilizar o acesso a moradia adequada aos segmentos populacionais de renda familiar mensal

de até 3 salarios minimos em localidades urbanas e rurais (Disponivel em: www1.caixa.gov.br ).
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construcao, reformas, ampliacdes, lotes urbanos e iméveis usados (CBIC 50

anos).

Em agosto de 2007 foi publicada a Resolucdao numero 543 do
Conselho Curador do FGTS (CCFGTS) que aprovou 0s orcamentos
financeiro, operacional e econémico do FGTS para 2008, reservando R$ 1
bilhdo para o Programa Especial de Crédito Habitacional ao Cotista do
FGTS (Pr6-Cotista) que devera conceder financiamento prioritariamente aos
detentores de contas vinculadas do Fundo, eliminando o limite de renda
salarial para obtencdo do financiamento e equiparando o valor do imével ao
Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH).

O enfoque em empreendimentos econdmicos, que atende familias
com rendimento até trés salarios minimos, com proposta para subsidios que
atendam familias ainda mais carentes, projeta os ganhos em escala, devido
a margem de lucro reduzida. E neste cenario, que o desenvolvimento de
processos, projetos e engenharias com o maximo de racionalizacao, que
abarcam areas de conhecimento da ciéncia, se envolvem e criam o caminho

desejado da integracao.
CREDITO HABITACIONAL

A producdo do espaco residencial quer publica, quer privada,
pressupde a constituicdo concomitante de uma estrutura de financiamento.
Esta por sua vez, estd intimamente articulada com o aprofundamento dos

niveis de intermediacao financeira na economia.

No modelo de politica habitacional desenvolvido no Brasil no “p6s-64”,

que sofreu forte intervencdo governamental e consolidou-se na criacao do

BNH (Banco Nacional de Habitacdo)®, possibilitou expressivo acesso a

25 O BNH era o 6rgdo gestor do Fundo de Garantia por tempo de servigo — FGTS e o 6rgdo regulador do Sistema Brasileiro de
Poupanga e Empréstimo — SBPE. Ambos compunham o Sistema Financeiro de Habitagdo - SFH.
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casa propria. Dois subsistemas existiram, sendo um direcionado aos setores
de renda média e alta, operado por agentes privados, tendo suas operacdes
regulamentadas pelo BNH, e, portanto, com o Estado interferindo por meio
de atividades regulatérias, controlando o processo de financiamento e
condicbes de investimentos. O segundo mercado voltou-se para os setores
de baixa renda, operado por agéncias estatais associadas com empresas
privadas de construcdo. O Estado, portanto, substituiu o setor privado em
determinados momentos do processo produtivo (ARRETCHE, 1990).

“(...) os dois subsistemas — o da promocgdo publica e o da
promogdo privada — operaram segundo a mesma ldgica: a
I6gica da empresa privada, segundo a qual investimentos sem
retorno implicam a inevitabilidade da faléncia (...)”
(ARRETCHE, 1990).
O sistema entrou em profunda crise a partir do inicio da década de 80,
em funcao do momento de recessdo da politica econémica e as operacgdes
do BNH ter forte dependéncia da atividade econbémica. Em 1986 foi

decretado o fechamento do 6rgéao.

Diferente do modelo norte americano adotado na mesma época, 0
Estado também interferia no processo de producao de moradias do “tipo
regulatério”, porém, detendo-se em determinar parametros de operacao
deste setor produtivo totalmente subordinado as decisdes de operacdao dos
agentes privados. No caso do BNH, o Estado ndo se restringia em
estabelecer parametros regulatérios, como também, interferia diretamente
nos programas de investimentos, aplicacbes, taxas de juros, limites de
empréstimos, prazos, condicoes de pagamentos, etc., ndo estabelecendo
regras juridicas que permitisse que os agentes financeiros exercessem
concorréncia no mercado. (ARRETCHE, 1990).

Cabe ainda lembrar, que a interferéncia regulatéria do BNH néo
estabeleceu controle sobre as condicdes técnicas da producgédo, sequer para
tabelamentos de precos das mercadorias e seus componentes, menos ainda
sobre a qualidade da producédo das unidades residenciais, como acontecia
na situagcdo norte americana. Isto acabou por induzir a produgdo por parte

dos promotores e construtores imobiliarios de unidades segundo um
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determinado padrdo que lhes interessasse, ou seja, voltada para o produtor

e nao para o usuario final.

Atualmente, o mercado precisa de emergéncia na industrializacao,
regulamentacdo técnica, qualificacdo de mao de obra, enquanto o Estado
necessita mudancas nas questbes burocraticas publicas, politicas de

protecao social, definicdo de parametros de qualidade da producéo.

A determinacdo das regras financeiras para as questdes da habitacao
atualmente, remetem a algumas questées do passado, na forma que o

Estado interfere nas decisdes de mercado.

O lado positivo que se pode ver na atual crise, € que vai ajudar a
ajustar a oferta, que estava mais aquecida do que a demanda e gerando
conflitos culturais nas questbes de consumo, caminho adverso ao
entendimento da sustentabilidade. Para as empresas, estas terdo que
encontrar caminhos para se capitalizar, seja na venda dos terrenos, na

reducdo de langamentos ou na busca de novos parceiros.

IMOBILIARIO COMERCIAL

Uma rapida periodizacao servira como referéncia para contextualizar
a estruturacdo deste mercado de meados da década de 1970 até o

momento atual.

No final dos anos 1970, nasce a “nova cidade”, que transforma bairros
residenciais e fabris no grande e valorizado eixo de negécios da cidade —
Marginal do Rio Pinheiros-, fruto da maquina imobiliaria, onde participam

proprietarios, promotores imobiliarios e Estado.

Principais agentes econdmicos envolvidos no meio ambiente

construido:

e Fim dos anos 1970 — primeiros grandes empreendimentos que iniciam

o deslocamento do eixo de negébcios;
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e Meados dos anos 1980 — Com a auséncia de sistema de crédito para
edificacbes comerciais entram em cena os fundos de penséo,
tornando-se grandes investidores, que compram prédios inteiros e
com contratos de locacao assinados, tratam o prédio ndo como “um

bem de raiz, mas como um negdcio” (FIX, 2007);

O Brasil, ainda era considerado mercado de risco, tendo neste
momento, uma Unica corretora e consultora estrangeira no mercado
brasileiro, trazendo Know-how europeu e americano. A idéia era criar
pacotes, com “propostas de empreendimentos, vendidas para futuros
inquilinos e compradores dos edificios. O arranjo separava a propriedade do
uso do edificio: os empreendimentos eram vendidos para os investidores e

alugados para grandes empresas” (FIX, 2007).

Os fundos de pensdo tornaram-se proprietarios de muitos imoveis,
com objetivo de ganhos em longo prazo através da renda dos aluguéis e
valorizacdo patrimonial com o potencial de valorizacdo da regido. Estes dois
componentes dependem das caracteristicas dos edificios e, portanto,
interessam-se por produtos imobiliarios que apresentam menor risco,
optando pelos chamados edificios de alto padrao, classificados como A,
duplo A e triple A%. O que importa é o retorno sobre o investimento. Quem

procura este tipo de prédio sdo grandes empresas ou multinacionais.

Resumindo, o imével que interessa aos fundos de pensdo segue
claras condic¢bes: Liquidez no mercado imobiliario; idade inferior a dez anos,

alto padréao, garantia de gestéao.

e Meados dos anos 1990 — Processo de abertura econdmica e ingresso
de grandes empresas estrangeiras nas areas de consultoria e

incorporacao;

26 Sao os chamados edificios corporativos, com grandes lajes para escritérios e automagdo no edificio, entre outras

caracteristicas, que funcionam como uma padronizagéo.
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Aproximando-se do modelo norte-americano, da-se o inicio do modelo
de joint venture entre incorporadora nacional e algumas das principais
empresas estrangeiras nas areas de consultoria, administragcdo predial,
construcao e arquitetura. Contudo, o modelo de parceria fracassou, muito
em funcédo da dificuldade dos estrangeiros em entender as particularidades

Brasileiras, tanto de construcdo, como da conjuntura econémica.

De qualquer maneira, com a abertura econémica, novas empresas
estrangeiras chegaram e aumentaram a demanda por espacos de alto
padrdo. As empresas estrangeiras, principalmente as de consultoria, vieram
ao Brasil, para atender seus “clientes mundiais, recriando aqui, ambiente
semelhante ao de que elas dispéem em seus paises de origem.” Apesar da
participacdo das empresas estrangeiras, a visao, & de que estas motivaram
a mudanga na forma de atuar das empresas locais — “elas se
internacionalizaram (...) E uma internacionalizagdo da cultura, uma cultura
mais globalizada” (FIX, 2007).

Ainda neste periodo, surgem mecanismos que aproximam o mercado
imobiliario do funcionamento do mercado de capitais, permitindo que o

pequeno investidor participe de um grande empreendimento.

e Virada do milénio — producdao do maior empreendimento da marginal
Pinheiros (Cenu — Centro Empresarial Nacdes Unidas), que ira

alavancar estratégias de investimentos no local.

O Centro Empresarial Nagcbes Unidas — Cenu é composto por trés
torres, dispostas de modo que sejam vistas de qualquer angulo. Projeto do
escritério de arquitetura Botti Rubin, também né&o foi projetado para usuario
especifico, seguindo os novos parametros mundiais. Para contornar a alta
taxa de vacancia nos edificios de escritério de alto padrdo, o eixo de
negoécios da marginal Pinheiros precisou do Estado, para financiar a
expansao da infra-estrutura, de modo a viabilizar a comercializagdo do

estoque de espacos vazios.
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. esse discurso, que assume lugar importante no debate
sobre o urbano (...) parece acompanhar um salto qualitativo.
Quando o “mito do desenvolvimento” parece ultrapassado,
pela inviabilizagcdo da superacdo do subdesenvolvimento,
quando a constru¢do nacional na semiperiferia do capitalismo
é interrompida, ele renasce na forma do “mito das cidades
globais”, das cidades competitivas, das cidades de “classe
mundial” ou ainda das cidades que dao certo. Ou seja, esse
discurso acompanha um movimento real de transformacgégo...
(FIX, 2007)".

O Nucleo de Real Estate, vinculado a Poli-USP (Escola Politécnica da
Universidade de Sao Paulo), foi criado em 2008 e apresenta andlises e
classificagcdo sobre os investimentos em empreendimentos de base
mobiliaria no pais. A entidade divulga também um indice mensal que
espelha o comportamento das ac6es das empresas de Real Estate listadas
na Bovespa (Bolsa de Valores de Sdo Paulo). O objetivo, portanto é divulgar
os principais indicadores da qualidade do investimento no empreendimento,

inclusive com os respectivos balancos de resultado e anélises de risco.

A competitividade comercial, a qualidade e a produtividade tornaram-
se metas para organizacdes e foi sobre estes quesitos que a producédo dos
edificios corporativos se fundamentou, além da preocupacao em relacédo as
caracteristicas fisicas do edificio que tornam-se obsoletos rapidamente.
Soma-se a limitacdo de terrenos para novas construcdoes, o0s
empreendedores tendem a procurar espagco para novos edificios, mais
modernos, tecnologicamente mais avancados, em lugares com oferta de
terra, com zoneamento possivel, localizados perto dos novos bairros

residenciais e com uma infra-estrutura urbana minima.

Construcao Civil

Segundo dados da CBIC, até o terceiro trimestre de 2007, a
construgao civil apresentou crescimento de 4,6%. O crescimento observado
ao longo do ano de 2007 esta associado a expansao do setor imobiliario,
particularmente do segmento “de mercado”, focado nas classes de maior
poder aquisitivo, estimulada pela expansdo do crédito, reducédo de juros e
alongamento de prazos, além da significativa captacdo de recursos através
de ofertas de acdes por parte das principais construtoras do pais.
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Por outro lado, o agquecimento do setor tem apresentado gargalos no
setor de infra-estrutura, com respeito a maquinas e equipamentos como
para matéria prima. A demanda aquecida e a escassez de guindastes,
caminhdes pesados, retroescavadeiras, tratores, demanda no aluguel de
gruas (que estdo todas em utilizagdo ou em manutengdo no momento),

material, segundo FIABCI, impactaram o setor.

O cimento e 0 aco, insumos basicos da industria de construcao, tém a
maior produgdo de sua histéria, impulsionados pelo aumento do consumo de
automéveis e o boom da construgdo civil, que responde por 30% do
consumo de a¢o no Brasil. Consumo do aco atual é de 33,8 milhées de

toneladas, (IBS — Instituto Brasileiro de Siderurgia).

A industria do cimento e de artefatos de cimento participa com 2,55%
no Macrosetor da Construcdo. O volume produzido corresponde mais a
capacidade de absorcao do mercado do que a capacidade instalada.

Uma questdo que tem pouca divulgacdo, mas grande valor, é que
tanto a industria cimenteira brasileira, que em quase a totalidade do cimento
produzido é composto com escoéria de alto forno e cinza volante, como a
industria siderudrgica, que utiliza residuos de aco (sucata) e fornos de arco
elétrico para a producdo de barras de aco para reforco de concreto, como
exemplos, incorporam consideraveis teores de reciclados em suas linhas de

producao, em busca da reducao do impacto ambiental. (JOHN, 2001).

Ainda assim, tanto o cimento quanto o aco, tem sofrido altas de prec¢o
e problemas no abastecimento, assim como outros materiais basicos, como

telhas, blocos de concreto, tijolos, etc.

Em volta das grandes cidades, areia e agregados naturais comeg¢am a
ficar escassos. Em Sao Paulo a areia natural em sua grande maioria viaja
distancias superiores a 100 km, cerca de 2/3 da madeira natural é extraida
e a maioria das florestas ndo é manejada adequadamente. Algumas
matérias primas tradicionais da construcdo civil tém reservas mapeadas

escassas, como o cobre e o zinco, por exemplo.
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E esperado que o setor se auto regule e equilibre, devido ao peso
destes insumos no custo dos produtos imobiliarios, como também, é
esperado que se auto regulem as empresas do setor. Neste momento
acontece uma articulacdo?” ousada entre o governo e a construcdo civil,
com propostas concretas para o crescimento do mercado imobiliario nas

classes de baixa renda.

Além dos problemas expostos, as construtoras enfrentam falta de
mao-de-obra®® especializada no mercado e apresentam, historicamente,

uma lenta evolugédo tecnoldgica, comparada a outros setores industriais.

As caracteristicas da producao no canteiro de obras até os anos 80
apresentavam baixa produtividade e altos indices de desperdicios de
material e de mao-de-obra. A lucratividade do setor ocorria mais em funcao
da valorizacao imobiliaria do produto final que da eficiéncia do processo
produtivo.

A partir da década de 90, em funcdo da economia mais estavel, os
efeitos da globalizacdo, o aumento da competitividade entre as empresas, 0
cenario comegou a mudar. As empresas construtoras comegaram a
viabilizar suas margens de lucro a partir da reducao de custos, do aumento

da produtividade e de gerenciamento da producéo.

Consideracgoes finais

Podemos afirmar que o momento atual se apdia na reestruturacao das
formas de financiamento, gestdo e nas questdes ambientais. Percebe-se

neste movimento que ha uma diferenciacdo da natureza especulativa

27 No dia 23 de novembro de 2007, aconteceu o evento “Moradia para todos. Esta meta é possivel”, em Sao Paulo. Na ocasiao, o
Sinduscon-SP (Sindicato da Construgédo) e outras entidades apresentaram propostas que visam subsidiar o Plano Nacional de
Habitacdo, em colaboragdo com o governo.

28 Nesta fase do mercado imobilidrio, as conseqiéncias da falta de industrializagdo sdo sentidas. Em curto prazo as empresas

ndo poderdo ter o volume desejado de obras contando apenas com mao-de-obra. E incompativel com o processo construtivo.
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anterior, que se aproxima mais de um cenario de mudangas institucionais e
da evolucao do cenario macroeconémico, norteado pelos sinais alarmantes

sobre o meio ambiente.

As questdes ligadas a sustentabilidade ndo reconhecem somente a
crise ambiental, mas também seu relacionamento com os sistemas sociais,
além dos econdmicos e politicos. Apesar do enfoque social proposto no
“Estatuto das Cidades”, o que vai garantir a real construcao participativa
sao as politicas sociais claras que definam o planejamento da cidade, e este
cenario ainda esta distante. Ao mesmo tempo, o momento € extremamente
rico para a proposta de solugdées de longo prazo que levem em conta as
questdes tanto do meio ambiente quanto do desenvolvimento de forma

simultadnea e integrada.

O paradigma das forcas de mercado, ainda que com a existéncia de
efeitos ambientais e sociais, resolvem-se com instrumentos de mercado,
mediante a crescente regulamentacdo institucional que tem se adaptado
para que o0s negdécios nao sejam prejudicados em funcdo das novas

exigéncias.
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Falamos da condicdo de vivermos hoje, pela primeira vez na histéria,
em numero de pessoas em areas urbanas maiores que o de moradores do
campo e, portanto, ndo temos como negar que muitos dos problemas

ambientais se intensificaram e continuam a se intensificar.

A populagdo mundial cresceu 2,5 vezes nos ultimos 58 anos. No
mesmo periodo, a frota de veiculos multiplicou-se por quinze. Em 1950
eram 47 pessoas para cada carro, hoje, sdo 8. Nenhuma cidade estava
preparada para tal explosédo (Revista VEJA, 04/2008).

A Pegada Ecolégica®®, uma metodologia criada para calcular
aproximadamente, em hectares (ha), o quanto de area terrestre e aquatica
existentes no nosso planeta (e que sejam biologicamente ativas) uma
pessoa ou uma determinada sociedade utilizam durante o periodo de um
ano para produzir 0S recursos que consomem € 0S servicos de que
necessitam, e deste modo, sustentar os préprios estilos de vida. Até o
momento, existem disponiveis por pessoa 1.8 hectare, entretanto, a atual
média de consumo da populacdo mundial ultrapassa a faixa dos 2.2

hectares por pessoa.

29 O termo Pegada Ecolégica foi usado pela primeira vez no ano de 1992, pelo pesquisador canadense William Rees. No ano de
1996, William Rees em conjunto com pesquisador Mathis Wackernagel publicaram o livro Our Ecological Footprint: Reducing

Human Impact on the Earth (http://www.myfootprint.org/ ).
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Nos niveis atuais de consumo, os recursos naturais ndo suportarao a
demanda e o impacto. As areas de estresse de recursos estdo nos
combustiveis fosseis, terra para agricultura, agua potavel, nas madeiras
densas, na disponibilidade de peixes e no clima global (VOSGUERITCHIAN,
2006).

De acordo com Boulding (apud ROGERS, 2001) “deveriamos parar de
comportar-nos como se vivéssemos em uma economia do ‘velho oeste’, sem
qualquer limitagdo do territorio a ser conquistado e recursos a serem
consumidos”. E preciso gerenciar os recursos naturais renovaveis no seu
uso nao destrutivo, para garantir sua capacidade de regeneracao e nos
recursos substitutivos apoiar-se nas pesquisas cientificas e tecnoldgicas

para que viabilizem alternativas ao uso.

A partir da apresentacao dos ultimos resultados de analises do Painel
Intergovernamental para Mudanca Climatica (IPCC) a respeito do
aquecimento global, o setor da construgao civil consome de 15% a 40% da
energia do planeta, gera 40% de todos os residuos sélidos despejados no
meio ambiente®, contribui com cerca de 40% das emissdes de carbono,
gerando o efeito estufa®® e emprega de 5% a 10% da mé&o-de-obra

disponivel no mundo.

Sustentabilidade ndao é moda passageira, ndo é mais preocupagao
exclusiva de organismos que tratam de questbes ambientais, mas um

problema das sociedades como um todo.

30 O volume de entulho de construgdo e demoligdo gerado é até duas vezes maior que o volume de lixo sélido urbano. Em Sé&o
Paulo o volume de entulho gerado é de 2500 caminhdes por dia. Em cidades brasileiras a maioria destes residuos é depositada
clandestinamente. Estes aterros clandestinos tém obstruido c6rregos e drenagens, causando grandes problemas (CERF, 2008)

31 O Efeito Estufa é o fendmeno natural do planeta em que determinados gases na atmosfera impedem que parte do calor
absorvido do sol seja dissipado de volta ao universo. Mas a partir da Revolugao Industrial alguns gases do efeito estufa, com
destaque para o diéxido de carbono, passaram a ser emitidos em quantidades cada vez maiores pelas atividades humanas,
principalmente as que utilizam combustiveis fésseis e as que promovem destrui¢do das florestas. O efeito estufa se tornou
gradativamente mais intenso, levando ao aquecimento global que tem gerado mudanca das caracteristica do clima, como
ocorréncia das chuvas, duragdo das estagdes secas, dindmica de massas e correntes de ar e ocorréncia de fendmenos abruptos
como ciclones, tempestades e furacdes (http://www.oc.org.br/ . Acesso em 17/09/2008).
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Desenvolvimento Sustentavel

Até recentemente, quando se mencionava desenvolvimento
sustentavel, a idéia era a de promover o crescimento econémico procurando
reduzir os impactos indesejados sobre o meio ambiente. Antes ainda, o
crescimento econémico se sobrepunha a qualquer outra consideracao, o
gue trouxe na maioria das vezes como consequUéncia a devastacdao do meio
ambiente, e em paralelo a concentracdo da renda e a perpetuacdo da
pobreza.

Segundo o relatério Brundtland sob o titulo “Nosso Futuro Comum?,
emitido pela Comissao Mundial das Nacdes Unidas para o Meio Ambiente e
Desenvolvimento (World Commission on Environment and Development),
em 1987, desenvolvimento sustentavel é aquele que atende as
necessidades presentes sem comprometer a possibilidade de as geracdes

futuras satisfazerem as suas préprias necessidades.

A idéia deriva do conceito de ecodesenvolvimento, proposto nos anos
1970 por Maurice Strong e Ignacy Sachs, durante a Primeira Conferéncia
das Nacbes Unidas sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento (Estocolmo,
1972), a qual deu origem ao Programa das Nagdes Unidas para o Meio
Ambiente — PNUMA (www.bancoamazonia.com.br).

Silva menciona que muitas criticas foram feitas por diferentes autores,
sobre a origem do termo desenvolvimento sustentavel, dirigida ao paradoxo
entre os termos “desenvolvimento” e “sustentavel”, assim como, a idéia de
“Futuro Comum”, entendendo uma generalizacdo da humanidade,
desconsiderando uma identificacao social e ideoldégica do ser humano, que
€ tratado sem a devida contextualizacdo e também, sem responsabilidades
especificas, porém ressalta:

“(...)que esta condigdo esta presente nas formas que vém
sendo praticadas na economia industrial, ndo excluindo ou
invalidando a possibilidade de ocorréncia de outras formas de
relacées. Assim pode-se considerar que um dos papéis mais
importantes desempenhado pela grande difusdo do Relatdrio
Brundtland, Nosso Futuro Comum, a partir de 1987, seja o de
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ter despertado justamente a polémica necessaria a evolugao
das proposicbées relacionadas a novas modalidades e
posturas de desenvolvimento”. (SILVA, 2000).

No entanto, a preocupacdo com desenvolvimento sustentavel ganhou
impulso a partir da Eco-92 ou Rio-92 - Conferéncia das Nagbdes Unidas para
o Meio Ambiente e o Desenvolvimento (CNUMAD)*. A conferéncia foi de
grande importancia para a consolidacdo do conceito de desenvolvimento
sustentavel e para a conscientizacdo a respeito das agressées ao meio

ambiente, gerando como produto a Agenda 21.

A Agenda 21 tratou dos aspectos das questdes da equidade na
distribuicdo de riquezas, das oportunidades e responsabilidades. As
agressbes ambientais, que tém seus efeitos além das delimitacdes
territoriais de uma dada area, portanto, com efeitos globais, tiveram
estratégias que foram tratadas de forma local e global para cada parte do
planeta.

A Agenda 21 Brasileira foi preparada pelo Ministério do Meio
Ambiente e pela Comissdo de Politicas de Desenvolvimento Sustentavel e
da Agenda 21 Nacional (CPDS), aponta as inovacdes tecnoldgicas e
organizacionais como elementos estratégicos, e tem como eixo central a
sustentabilidade, compatibilizando a conservagao ambiental, a justica social
e o crescimento econbmico, num documento que delineia propostas

operacionais, que permitem avaliacao dos impactos ambientais.

Apesar de nao abranger aspectos que envolvam diretamente a
construcdo civil e nao apresentar apoio as iniciativas das empresas
construtoras ha como fator positivo o fato de apontar como requisito
tecnolégico e cientifico a necessidade de haverem mecanismos de
articulacdo entre instituicbes de pesquisa, associacdbes profissionais e
agentes promotores e executores no ambito do Programa Brasileiro da

32 Realizada entre 3 e 14 de junho de 1992, na cidade do Rio de Janeiro.
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Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H)** — para o melhor
aproveitamento das pesquisas sobre sistemas construtivos, materiais de

construgdo e conforto ambiental (DEGANI, 2003).

Em 1998, durante a Conferéncia da Organizacao das Nacdes Unidas
de mudanca climatica de Kyoto e em 2000, na Conferéncia da mudanca
climatica mundial em Haia, advertiram sobre as questées arquitetdnicas
universais, entendendo que os paises deveriam adotar programas nacionais
de reducao de emissdes de gases poluentes na atmosfera e, portanto, os
lugares e edificios recuperardao sua identidade baseados na necessidade de
atingir as quotas propostas, considerando que cada lugar é diferente quanto
aos recursos, clima, demandas energéticas, cultura, economia, sociedade,

etc.

Como ja mencionado, o Desenvolvimento Sustentavel é construido
sobre “trés pilares interdependentes e mutuamente sustentadores” —
desenvolvimento econémico, desenvolvimento social e prote¢cdo ambiental.
O PII (Projeto de Implementacédo Internacional) apresenta quatro elementos
principais do Desenvolvimento Sustentavel — sociedade, ambiente,

economia e cultura (www.bancoamazonia.com.br).

Ha outras correntes de pensamento em relacdo a tematica do
desenvolvimento sustentavel que ndao sao apresentadas neste trabalho, mas
que devem ser aprofundadas em estudos mais abrangentes sobre o

assunto.

33 Programa através do qual o setor da construgdo civil, em parceria com o governo federal, procura replicar nacionalmente as

experiéncias bem sucedidas na area da qualidade de forma a beneficiar as empresas, governos e consumidores.
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Sustentabilidade

Para planejar o futuro de acordo com o0s principios do
desenvolvimento sustentavel no seu sentido mais amplo, é preciso,

portanto, considerar a sustentabilidade alicercada em quatro dimensdes.

Esta nova maneira de ver o desenvolvimento esta fundamentada na
percepcdo de que é necessario enfrentar o problema de uma forma
integrada, e, sobretudo participativa. Apesar da importancia das dimensdes
social, cultural e econémica, o aspecto mais difundido do desenvolvimento
sustentavel é a dimensao ambiental, e muito comumente tem sido explorada
pelo marketing de forma restrita e incoerente, somando-se a forma
subordinada aos interesses do capital financeiro®. Nota-se que a sociedade
contemporanea encontra-se num estagio de consumo desenfreado de todo
tipo de objeto, e com a economia Brasileira mais estavel e o crescimento
dos investimentos imobiliarios, o imével participa igualmente deste

processo.

A sociedade, por desconhecimento ou por conduta social, se sujeita a
comprar imovel fora das regras de producao sustentavel, somando-se ao
apelo que o marketing tem exercido em relagdo a aparéncia dos produtos
que oferecem, levam as pessoas a se submeterem cegamente ao desejo do
objeto, gerando um processo equivocado de aquisicdo de bens. A imagem
se desvincula de seu valor de uso, apegando-se apenas a sua aparéncia
(COSTA, 2004), o que traz muita reflexdo em relacdo ao projeto do produto

imobiliario.

Os “condominios clube” sdo os exemplos mais marcantes da questao

do marketing relativo ao meio ambiente, que oferecem apartamentos com

34 O discurso ambiental no marketing empresarial tém sido uma constante no cendrio mundial, porém, a forma de reprodugdo do
capital ndo se alterou. O novo discurso, apenas aparente ndo é capaz de promover alteragdes, aguardando mudangas nas bases
das relagdes capitalistas de produgéo, consumo e trabalho.
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areas desproporcionais a seu programa, mas com vistas “para o verde”
generosas e encantadoras. A aparéncia sobrepondo o real conceito da
sustentabilidade.

Os anuncios em volume cada vez maior em jornais e folhetos
distribuidos nas ruas, na grande maioria mostram imagens do entorno
“verde”, ou proximo a pontos de interesse sem contextualizar o
empreendimento, e muitas vezes sequer apresentam o edificio. A figura 2
ilustra uma destas situagdes, onde o entorno do empreendimento € o Museu

do Ipiranga, mostrado com area verde sem refletir a real situagéo da regiéo.

A figura 3 e figura 4, numa tentativa do CONPRESP (Conselho
Municipal de Preservagao do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental da
Cidade de Sao Paulo) em preservar o entorno do Museu do Ipiranga, mostra
o volume de edificios ao redor do Museu, numa tentativa de proteger a area
envoltéria.

Nouveaux |

FIGURA 2 - Divulgacao do lancamento
do empreendimento. Fonte: Jornal O
Estado de Sao Paulo, Ago 2007.
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FIGURA 4 - A verdadeira vista do Museu,
com edificios na proximidade. Fonte:
Jornal O Estado de Sao Paulo, Set. 2007.

De toda maneira, a questdao da sustentabilidade, em seu principio é
legitima. O termo “sustentabilidade” tem sido passivel de inumeras criticas,
seja por limitar as questdes ecolbgicas, seja pelo descompasso das
questdes politicas, sociais e econbémicas. No entanto, as questdes da
sustentabilidade no seu viés técnico, tem sido um importante balizador de
indicadores, capazes de orientar instrumentos eficazes de principios ligados

a construcao civil e aplicaveis ao meio urbano.

No documento Ciéncia & Tecnologia para o Desenvolvimento
Sustentavel, elaborado a pedido do Ministério do Meio Ambiente (MMA), sao
consideradas as seguintes dimensdes de sustentabilidade:
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1. Sustentabilidade social: ancorada no principio da equidade na
distribuicdo de renda e de bens, no principio da igualdade de direitos a
dignidade humana e no principio de solidariedade dos lagos sociais.

2. Sustentabilidade ecoldgica: ancorada no principio da solidariedade com

o planeta e suas riqguezas e com a biosfera que o envolve.

3. Sustentabilidade econdémica: avaliada a partir da sustentabilidade

social propiciada pela organizacao da vida material.

4. Sustentabilidade espacial: norteada pelo alcance de uma equanimidade
nas relacdes inter-regionais e na distribuicdo populacional entre o

rural/urbano e o urbano.

5. Sustentabilidade politico-institucional: que representa um pré-requisito

para a continuidade de qualquer curso de agdo em longo prazo.

6. Sustentabilidade cultural: modulada pelo respeito a afirmacao do local,
do regional e do nacional, no contexto da padronizagdo imposta pela

globalizagao.

Existe uma indefinicAo de responsabilidades sobre o tema
sustentabilidade por parte dos construtores e dos profissionais de projeto.
Del Carlo entende que as variaveis: responsabilidade ambiental,
responsabilidade social e sustentabilidade foram historicamente ignoradas
pela engenharia moderna, e que a no¢ao de sustentabilidade a qual envolve
conceitos que integram homem, meio ambiente e edificagdes, extrapolam o
tripé formado por matéria, processo e forma (alicerce da atividade da
Engenharia) tornando-se fundamental para a nova engenharia considerar a
variavel significado (DEL CARLO, 2008).

Além disso, para construir um edificio e responder as demandas
energéticas atuais é preciso uma mudanca de conceito, outro tipo de
processo. E necessario descrever precisamente, quantificar o que se
entende por eficiéncia energética, além de métodos para verificar se a
construcao atende ao padrao de eficiéncia. O mesmo vale para producédo de
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residuos, emissdo de CO2 ao longo da vida util do edificio, entre tantas

outras questodes.

No campo da Arquitetura, sdo muitas as definicbes que se relacionam
com o0 meio ambiente, como arquitetura sustentavel, arquitetura verde,
arquitetura ecoldgica, biocliméatica, mas sem pretender entrar no mérito de
cada uma, ressaltamos estar sempre presente no pensamento arquitetdénico
a busca de solucdes para as questdes climaticas, o conforto dos ambientes,
a escolha de materiais adequados, além da preocupacdo humana na

concepcao de projetos.

O que se evidencia atualmente na pratica profissional, é a busca de
novas tecnologias que diminuam o consumo de recursos naturais e
considere o ciclo de vida de materiais utilizados, assim como o
entendimento da necessidade do trabalho interdisciplinar desde a criacdo do
projeto, a gestdo e coordenacdo em todo o processo, ou seja, projetar tendo
em mente o conceito de desempenho. Outras questdes também importantes
quando se fala em construcdo sustentavel é a flexibilidade, durabilidade e
reciclagem da construcéo.

Flexibilidade implica projetar espagos que considerem a mudanca de
uso ou mudanca de necessidades, focando a questdo da sustentabilidade.
Bakens diz ser preciso diferenciar a parte estrutural dos edificios,
projetadas para durar 50 ou 100 anos, e seus sistemas internos, que podem
ser projetados para serem adaptaveis ou trocados em um periodo menor
(BAKENS, 2008).

Nos projetos corporativos atuais, por exemplo, sdo pensadas solucdes
como grandes lajes, poucos apoios, pé-direito maiores, paredes leves,
instalacdes elétricas e hidrosanitarias instaladas em shafts com boa
acessibilidade, entre outras solucdes, para suportarem mudancgas futuras
sem que envolvam grandes demoli¢gdes (Figura 5).
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FIGURA 5 - Conjunto Rochavera Corporate Towers. Fonte:
Revista AU, Nov. 2008.

Durabilidade é entendida como, uma condicao intrinseca a construcao
civil, porém, deve ser pensado o baixo impacto ambiental e social durante

toda a vida util, e se, ao fim da vida util, sera possivel reciclar com lixo zero.

Seguido da durabilidade, a qualidade deve ser alta e a manutencéo
barata, com facilidade para adaptacao de novos produtos e a possibilidade
de reciclagem. Este ultimo atributo envolve investimentos em pesquisas,
custos de processos de separacao, transformacao, para que se processe 0
reuso, a educacao para acdes de coleta seletiva, e baixa producao do lixo e

cultura para haver um panorama sustentavel favoravel.

Diante dos principais objetivos da construcao sustentavel, reaparece a
riqueza da arquitetura, que se da exatamente na juncdo das questdes da
sustentabilidade: a tecnologia, a compreensdao das localidades, a
particularidade dos materiais, seus impactos e o bem estar social. A
preocupacao global sobre as questdes ambientais, os valores amplamente
padronizados, oferecem a oportunidade do desenvolvimento de projetos
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individuais, relacionados as situacdes mais especificas de cada local, e
acaba por trazer de volta o sentido, a cultura, e as tradi¢gbes locais.
Segundo Vosgueritchian,

“Espacos particulares, vernaculares ou projetados, séao
valorizados pelos significados que carregam. O significado
social permite as cidades e aos seus edificios serem
apreciados (...). A sustentabilidade oferece a possibilidade
de unido de valores em torno dos objetivos ambientais
comuns, trazendo estas questbes para o estagio da

7

arquitetura. Para que isto aconteca € necessario olhar
além da questao da eficiéncia energética do edificio. Este
tipo de edificio pode produzir uma arquitetura macante,
culturalmente  pobre. Um projeto verdadeiramente
sustentavel abrange a complexidade ecoldégica com o
enaltecimento da vida, nele a arquitetura ndo deve morrer,
ndo deve se subordinar a apenas fungébes.”
(VOSGUERITCHIAN,2006).

Para o setor empresarial, o conceito de sustentabilidade representa
uma nova abordagem para fazer negécios. Os incorporadores em prol do
lucro de seus negdécios tornam as questdes da sustentabilidade passiveis de
ser atrativo como investimento, ou seja, projetos mais eficientes devem
proporcionar economias de modo a permitir que edificios sustentaveis
tenham menores custos operacionais. Esta é a verdadeira forma de dar
visibilidade as questdes da sustentabilidade, utilizando o marketing

ambiental de forma legitima.

Empresas buscam associar seu nome de alguma forma ao “cuidado
verde”, seja através de selos ou algum material construtivo relacionado a
consciéncia ecolégica que traga algum diferencial, aonde as melhores
praticas de governanca corporativa vem ganhando peso e criando valor ao
acionista. (www.bovespa.com.br). Menciona-se, ainda, a tendéncia de
agéncias financiadoras condicionarem seus contratos aos impactos e

solucdes propostas pelos projetos.

O mercado no Brasil tem se mostrado sensivel a nova escala de
valores, e as adaptacdes vém acontecendo cada vez mais rapidamente. As
publicacées do IPCC (Painel Intergovernamental de Mudancas Climaticas)

mostram que a sustentabilidade minima das edificacbes passou a ser mais
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abrangente — os quesitos de eficiéncia energética, uso da agua e tratamento
de esgoto, uso de recursos naturais e mobilidade, precisam todos ser
considerados no projeto (LICHTENBERG, 2008). A proposta de etiquetagem
energética®® para construgées comerciais e residenciais, por exemplo,
passou a valer, apresentando dados como o nivel de consumo energético do

imovel para seus compradores.

Neste capitulo, vamos nos concentrar nas agcdes realizadas pelo setor
de construcao civil voltada as areas de estresse iminentes de recursos
(combustiveis fosseis e instabilidade climatica), onde decis6es de
incorporadores, construtores, engenheiros e arquitetos representam

diferenca crucial.

Em busca de tal objetivo, um namero crescente de empresas dos mais
diversos setores, esta desenvolvendo Sistemas de Gestdo Ambiental (SGA)
a partir de normas de reconhecimento internacional como as dispostas pela
serie 1ISO%, que sera apresentada a seguir. Desta maneira, as organizacdes
buscam materializar a sua preocupacao ambiental na linguagem corrente da

sociedade e do mercado.

Também serdo apresentadas as principais acdes relacionadas a
avaliacdo de sustentabilidade. Freqientemente sdo utilizados indicadores
como importante ferramenta que buscam caracterizar sistemas ou destacar
a situacao especifica em que este se encontra dentro de um contexto de
desenvolvimento. As definicbes encontradas para o termo indicador de

35 Regulamentacédo para Etiquetagem Voluntaria de Nivel de Eficiéncia Energética de Edificios Comerciais, de Servigos e
Publicos. Documento elaborado pelo Laboratério de Eficiéncia Energética em Edificagdes, Departamento de Engenharia Civil da
Universidade Federal de Santa Catarina firmado com a Eletrobrds no ambito do programa Procel EDIFICA, tendo sido
desenvolvido de setembro de 2004 a setembro de 2006. As discussdes foram conduzidas na Secretaria Técnica durante o ano de
2006 e submetidas ao Grupo de Trabalho de Edificagdes do MME (Ministério de Minas e Eenergia) que, apdés aprovagédo, enviou
para o Comité Gestor de indices e Niveis de Eficiéncia Energética — CGIEE, criado pelo Decreto n® 4.059 de 19 de dezembro de
2001. O conteudo foi aprovado em setembro de 2006, sendo que o formato e pequenas alteragdes ainda sofreram ajustes até
fevereiro de 2007.(http://www.labeee.ufsc.br/eletrobras/reg.etiquetagem.voluntaria.html. Acesso em 09/07)

36 ISO — Internacional Organization for Standartization.
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forma isolada ndo sera abordado, restringindo-se neste trabalho as
contribuigcbes para caracterizacao de indicadores de sustentabilidade.

Os indicadores podem ser quantitativos, como taxas, quilowatts
consumidos, emissdes de CO2 ou qualitativos como valores culturais,
opinides e mesmo suprindo a falta de dados disponiveis. Podem apresentar-
se como indicadores descritivos, revelando informacdes pertinentes a
produtores de decisdo ou indicadores de desempenho, que apresentam
comparacdes, valores de referéncia, entre outras importantes avaliagGes
que podem ser potencialmente utilizados por arquitetos e projetistas, como
governos em sua politica de planejamento. Os indicadores, portanto,
definem os critérios de sustentabilidade e medem o desempenho da
industria da construcao e do ambiente construido.

Na avaliagcdo dos edificios e sua interacdo com o meio ambiente é
obrigatério a analise do ciclo de vida (ACV), considerando todo o conjunto
de processos que envolvem a cadeia produtiva, desde a extracdo dos
materiais até o destino dos rejeitos e sua interacdo no meio, para que
possam ser avaliadas as questdes de impacto do produto associados ao
meio. Porém, neste estudo, que pretendemos discorrer sobre sistemas que
vem sendo criado em relacao a utilizacdo racional de recursos, e entender
as relacbes destes sistemas no desenvolvimento do projeto, estaremos

entendendo que carregam em si 0 conceito direta ou indiretamente.

Vosgueritchian, em sua pesquisa sobre os sistemas de avaliacao de
sustentabilidade afirma que o Brasil possui muitas dificuldades na obtencéo
de dados confiaveis de ACV, pois ndao ha um Banco de Dados das analises
dos materiais de construcdao nacionais completo e confiavel, o que obriga a

utilizacao dos recursos disponiveis estrangeiros.
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Sistemas de Avaliacao

ISO 14001:1996 - SISTEMA DE GESTAO AMBIENTAL

ESPECIFICACAO E DIRETRIZES PARA EMPRESAS

No final da década de 1980, surge a série 1ISO 9000%", composta pela
norma de controle de qualidade e transformou-se referéncia para o controle
de qualidade nas empresas de todo o mundo. Atualmente, segundo o comité
da ISO existem mais de 135.000 empresas certificadas por normas da serie
9000 no mundo, sendo que para a area de construcdo e atividades
imobiliarias aproximadamente 250 no Brasil, conforme figura 6 e 7,
observando que servicos de arquitetura e engenharia fazem parte das

atividades imobiliarias.

37 1SO 9001 - é a referéncia normativa baseada na qual sdo feitas as certificagdes de sistemas da qualidade das organizagbes. A
certificagdo ndo é concedida pela ISO, que é uma entidade normalizadora internacional, mas sim por uma entidade de terceira
parte devidamente credenciada. Como a Norma ISO 9001 tem carater voluntario, as certificagcdes podem ser feitas fora do
Sistema Brasileiro de Avaliagdo da Conformidade por organismos credenciados ou ndo pelo Inmetro.
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Localizagéo Geografica SAD PAULO
Area de Atuagao F - Construcio
Codigo IS0 IS0 1S0 1SO

Area de Atuagéo Detalhado

NACE 9001:1994 9002:1994 9003:1994 9001:2000

45 |Construgao

451 Preparacdo de terreno para construcio 0 0 0 1
4511 Demolicio de edificios e terraplenagem ] 0 0 4
4512 Peruracies e sondagens 0 0 0 2

452 Constr.ugao de E;Iiflc?o_s completos e de suas 0 0 0 13

partes; engenharia civil

4521 Senicos gerais de construcao de edificios e de 0 0 0 118
enaenharia civil

4522 Construcdo de telhados e estruturas 0 0 0 3

4593 Construlgao de estradas, aeroportos e instalacies 0 0 0 2
desportivas

4524 Obras hidrallicas 0 ] 0 2

4595 Outrasf n_rJras de construcdo envolvendo trabalho 0 0 0 19
especializado

45.3 Instalacbes prediais ] 0 0 1
4531 |Instalacies elétricas 0 0 0 2
4532 Ohbras de isoclamento 0 0 0 ]
45,33 In:st_c-llagnes hidradlicas (incluinda tubulacae de a a 0 3

gas)
4534 Outras instalacdes prediais a 0 0 5

454  Acabamento de edificios e obras
4541 Estucagem 1] 1] 0 1
Colocacao e acabamento de elementos em

4542 : o 0 0 0 1
madeira (marcenaria)

4543 Revestimento de pavimentos e paredes 0 0 0 2

4544  Pintura & envidracamento 0 0 0 2

45.45 Acaba!‘nentn de edificios e obras, ndo 0 0 0 5
especificados

455 Locacdo de equipamentos de construcdo e de demolicio com operador

4550 Lon:an;elmﬁde equipamentos de construcao e de 0 0 0 2

demalicdo com operador
Total 0 0 0 196

FIGURA 6 — ISO 9000 - Certificacdo de Qualidade. Area de atuacdo do setor
da construcao. Fonte: http://www.inmetro.qov.br, Set. 2007.
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Localizagao Geografica SAD PAULO

Area de Atuagio K - Atividades Imobilidrias; LocacBes e Prestacdo de senicos

Codigo : = 150 150 IS0 150
HACE MRS RINACRO Dt 9001:1994 9002:1994 9003:1994 9001:2000

70  Atividades imobiliarias
701  Atividades imohiliarias com bens préprios ou arrendados

7011 Promocio e venda imaobiliaria 0 0 0 0
7042 Compra e venda de bens imohbiliarios préprios ou 0 o o 2
arrendados

70.2 Locacdo de bens imobilidrios proprios ou arrendadas

70.20 Locacao de bens imobiliarios proprios ou 0 a 0 0
arrendados

703 Atividades imobiliarios a base de comissan ou 0 o o 2
50k contrato

70.31 Agéncias imohilidrias 0 0 ] 3

7032 Administracac de imoveis a base de comissac ou 0 a a 1

sob contrato

74 Atividades empresariais - outros

Atividades juridicas, de contabilidade, escrituracao
& auditoria; consultoria fiscal estudos de o 0 0 =

741 e )
mercados e sondagens de opinido; consultoria
empresarial e de gestio; holding
7411 Atividades juridicas 1] 0 0 i}
Aivi = o : T, :
7412 fividades de contabilidade, auditoria e consultoria 0 0 0 13
fiscal
7413 Estudo do mercado e sondagens de opinido 0 0 0 i
7444 .Atl'-a'lclades de consultoria dos negocios e de 0 0 0 43
gestao
7415 H-:nlcl_lngs de gestdo (gestdo e consultoria de 0 0 0 3
holdings)
742 -ﬁ.ti'v'@dades I:Ile a_rquitetura. de engenharia e 0 0 0 11
atividades tecnicas afins
74,90 .-*.tiv?clades I:I_e a_rquitetura. de engenharia e 0 0 0 41
atividades tecnicas afins
743 Atividades de ensaios e analises técnicas 0 0 0 12
7430 Atividades de ensaios e analises técnicas 0 0 0 55

FIGURA 7- I1SO 9000 - Certificagdo de Qualidade. Area de atuacdo do setor
da Atividade imobiliaria. Fonte: http://www.inmetro.gov.br, Set. 2007.

O desenvolvimento das Normas ambientais € mais recente. A ISO
oficializou em 1996 a primeira versao da serie 1ISO14000, voltada para o
cumprimento de requisitos que garantam a preocupag¢do ambiental da
empresa. 1ISO 14001, portanto, € a referéncia normativa na qual sao feitas
as certificacdes de sistemas de gestdo ambiental das organizagcdes e
estabelecem diretrizes sobre a area de gestdao ambiental dentro das
empresas. As Normas Ambientais tornaram-se no mercado referéncia de

empresas ambientais, chegando a superar a ISO 9000.
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A série ISO 14000 forma um conjunto de 28 normas relacionadas a
Sistemas de Gestdo Ambiental, e abrangem seis areas bem definidas:

Sistema de Gestdao Ambiental;

Auditorias Ambientais

Avaliacdo de Desempenho Ambiental;
Rotulagem Ambiental;

Aspectos Ambientais nas Normas de Produtos e
Analise do Ciclo de Vida do Produto.

ook

As normas ISO 14000 nao estabelecem niveis de desempenho
ambiental, especificam somente os requisitos que um sistema de gestao
ambiental devera cumprir. De uma forma geral, referem o que devera ser
feito por uma organizacdo para diminuir o impacto das suas atividades no

meio ambiente, mas nao prescrevem como o fazer.

A primeira parte da norma ressalta a necessidade das empresas
estabelecerem parametros para a area ambiental, o que significa um
detalhado estudo dos conceitos que norteiam a cultura da empresa. Alguns
pontos sao fundamentais, como a interacdo do sistema de gestdo ambiental
com outros sistemas da organizacao, procedimentos que identifiguem os
impactos das atividades e servicos prestados, treinamento de
colaboradores, entre outros.

Vérios principios do sistema de gestdao ambiental estdo em conformidade
com a ABNT NBR 14001, e com os principios estabelecidos na série de
normas ISO 9000. Enfim, certificar um Sistema de Gestdao Ambiental
significa comprovar junto ao mercado e a sociedade que a organizacao
adota um conjunto de praticas destinadas a minimizar impactos que

imponham riscos a preservac¢ao da biodiversidade.

Com o surgimento do PBQP-H (Programa Brasileiro de Qualidade e
Produtividade no Habitat), as organizacées do segmento da construcao
assumiram um direcionamento para a implantacdo de sistemas de gestao de
qualidade baseados na norma ISO 9001. O compromisso com o0
gerenciamento dos processos a partir das diretrizes do PBQP-H, tende a
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aumentar o interesse do setor pela gestdao ambiental, visto que o referido
programa esboca alguns principios da ISO 14001 (SCHENINI, 2004).

SELO SUSTENTAX -

SELO DE SUSTENTABILIDADE COM QUALIDADE PARA O SETOR IMOBILIARIO

O Selo Sustentax tem por objetivo aumentar a produtividade e reduzir
os custos na concepcao, implantacdo e operacao de Green Buildings.

O selo tem o propdsito na execucao de obras a serem certificadas,
atestando conformidade de procedimentos, incluindo selecao de materiais,
controle de servigcos e subcontratacao, facilitando a identificacdo por parte
do mercado de “Green Buildings” de que a empresa esta preparada para a

execucao de obras a serem certificadas.

Os itens a serem avaliados para o selo sao:

Sustentabilidade do Espaco;
Racionalizacdo do uso da agua;
Qualidade ambiental interna;
Materiais e Recursos.

O selo SustentaX é dirigido para:

PRODUTOS

Com objetivo de facilitar a introducdo de produtos
socioambientalmente corretos no mercado de construcdes sustentaveis. E
analisado pelos seguintes critérios: Sustentabilidade socioambiental do
produto (critério LEED); Qualidade do produto atestada; Responsabilidade

socioambiental da empresa.

ARQUITETURA DE INTERIORES

Tem por propésito atestar a conformidade de seus procedimentos de
desenvolvimento de projeto, selecao de materiais e controle de qualidade de

seus servicos com o0s requisitos para certificacao. Os itens avaliados para o
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selo sao: Diagnéstico do local de implantacdo do projeto; Selecdo e
emprego de materiais e componentes; Escolhas de sistemas de

componentes hidraulicos; Armazenamento e coleta seletiva de residuos;

CONSTRUTORAS

Tem por propdsito atestar a conformidade de seus procedimentos,
incluindo selecdo de materiais, instrucdes para sub-contratados e controle
de qualidade de seus servigos.

Os itens avaliados pelo selo sdo: Controle de erosédo e sedimentacao;
Controle de qualidade interna do ar durante a construgao; Controle do
processo de aquisicdo, armazenamento, identificacdo de materiais com
baixos indices de emissdao de COVs (Compostos organicos volateis);
Gerenciamento dos residuos da construgéao civil; Praticas Construtivas.

O Selo SustentaX de Sustentabilidade tem como objetivo aumentar a
produtividade e reduzir custos na producao, implantacdo e operacado de
empreendimentos imobiliarios ambientalmente sustentaveis, facilitando a
introducdo de materiais, equipamentos e prestadores de servigos
socioambientalmente corretos e com qualidade, ao permitir sua rapida
identificacdo por projetistas, arquitetos, construtores, compradores e demais
interessados.

AVALIACAO DE CONFORMIDADE
PARA REPRESENTANTES DO SEGMENTO PRODUTIVO

O Inmetro € responsavel por coordenar a identificacdo das
necessidades, a implementacdo e o aperfeicoamento dos Programas de
Avaliacdo da Conformidade (PAC) desenvolvidos no ambito do Sistema
Brasileiro de Avaliacdo da Conformidade - SBAC. Seu negdécio é implantar
programas de avaliacdo da conformidade alinhados as politicas do Sistema
Nacional de Metrologia, Normalizacao e Qualidade Industrial (Sinmetro) e as

praticas internacionais.
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O PAC pode ser de carater voluntario ou compulsério. Em geral, os
programas sdao compulsérios quando o objeto em avaliacdo oferece um grau
consideravel de risco a saude ou seguranca dos cidadaos, ou ainda ao meio

ambiente.

Embora tenha seu foco na protecdo da saude e da seguranca do
consumidor e do meio ambiente e na protecdo do mercado interno, no
sentido de coibir praticas fraudulentas que promovam concorréncia desleal,
segue uma tendéncia mundial ao ser utilizada para facilitar o comércio
internacional com o objetivo de superar eventuais dificuldades impostas

pelos paises com mercados mais exigentes. (http://www.inmetro.gov.br).

METODOLOGIAS NACIONAIS PARA AVALIAR o
DESEMPENHO DE EDIFICACOES

SISTEMA DE GESTAO DE QUALIDADE - LABORATORIO

O IPT (Instituto de Pesquisa Tecnoldgico) tem os laboratérios com
ensaios e calibracbes acreditados por organismos nacionais e
internacionais, conforme a NBR ISO/IEC 17025:2005 - Requisitos gerais
para competéncia de laboratérios de ensaio e calibracao.

A Divisao de Edificacdées do IPT de Sao Paulo tem como preocupacao
a formulacdo de uma metodologia para avaliacdo do desempenho térmico

de edificagdes.

O Centro Tecnolégico do Ambiente Construido avalia: Conforto
Ambiental e Sustentabilidade dos Edificios; Componentes e Sistemas
Construtivos; Seguranca ao Fogo; Instalagcées Prediais e Saneamento.

O método desenvolvido pelo IPT visa oferecer uma avaliagao
ambiental de edificios adequada as condicbes brasileiras e, caso o
resultado seja satisfatério, conceder uma Referencia Ambiental-IPT. Sua
estrutura tem itens com carater de atendimento obrigatério e outros

classificatorios.
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A sistematica do IPT enfatiza os aspectos ambientais tradicionais
como caracteristicas do terreno, de agua, energia, materiais, residuos e
conforto ambiental. Considera também aspectos mais abrangentes como de
acessibilidade e relagdo do edificio com o meio urbano. (Revista TECHNE,
setembro, 2008). Classifica o edificio em 5 niveis: Minimo, Intermediario 1,
Intermediario 2, Superior e Extraordinario, sendo obrigatério pontuar em

todas as categorias.

ENERGIA - ETIQUETA DE EFICIENCIA ENERGETICA

A primeira iniciativa no ambito de legislacdes efetivamente instituidas
para promover a eficiéncia energética no pais surgiu como consequiéncia da
crise de energia de 2001, quando foi sancionada Lei No 10.295, de 17 de
outubro de 2001, que “dispbe sobre a Politica Nacional de Conservagéao e
Uso Racional de Energia™®. A etiqueta - figura 8 - é um exemplo para
refrigerador. Cada linha de eletrodoméstico possui sua prépria etiqueta, sé
mudando as caracteristicas técnicas de cada produto. No caso de lampadas,
a etiqueta é menor e sua presenca no produto garante sua eficiéncia
energética, conforme figura 9 e etiqueta para coletor solar, figura 10.

38 A referida lei determina que o Poder Executivo estabelecerd os niveis maximos de consumo ou minimos de eficiéncia

energética de maquinas e aparelhos consumidores de energia comercializados no Pais.
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FIGURA 8 — Etiqueta para lampadas. Fonte: http://www.inmetro.qov.br, Set. 2007.
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FIGURA 10 — Etiqueta de coletor solar. Fonte: http://www.inmetro.gov.br, Set. 2007.

O crescente consumo de energia per capita é uma realidade. No
Brasil, embora o consumo de energia®® ndo seja tdo significativo como o
consumo de energia de paises de area territorial equivalente, como EUA ou
Australia, o Brasil apresenta um visivel crescimento de 24%. Controlar o
crescimento do consumo de energia associado ao crescimento econdmico
do pais requer uma série de medidas que racionalizem o consumo de
energia. (LAMBERTS, 2008).

A participagcao das edificagbes residenciais, comerciais e publicas, no
consumo total de energia elétrica no Brasil é bastante significativa. Uma das
principais atuagdées do PROCEL foi a criagcdo de um nucleo especialmente

39 A principal fonte energética brasileira é hidroelétrica. A geragédo de energia elétrica existente no pais é ndo emissora de gases
de efeito estufa.
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voltado & Eficiéncia Energética das Edificacbées — EEE, o Procel EDIFICA*

(www.eletrobras.com).

A regulamentacao da eficiéncia de edificacbes do setor residencial e
comercial ir4 exigir de novas edificagdbes uma eficiéncia minima
estabelecida através de simulagcdes do consumo de energia elétrica de
edificagdes representativas da realidade nacional e de avaliagées de custos.

O Programa Nacional de Conservacdo de Energia Elétrica, Procel —
Eletrobras, encaminhou o processo através do Plano de Acado para
Eficiéncia Energética em Edificacbes, estabelecendo 6 vertentes de acao:
arquitetura bioclimatica, indicadores referenciais para edificagdes,
certificacdo de materiais e equipamentos, regulamentacdo e legislacao,
remocao de barreiras a conservacao da energia e, por fim, educacédo. Cada
vertente apresenta uma série de projetos que visam implementar a
eficiéncia energética na cultura construtiva nacional, desde a fase anterior
ao projeto, através da educacao e certificacdo de materiais, até a revisédo de
leis de eficiéncia energética para constante atualizacdo tecnoldgica. Um
destes projetos € o0 desenvolvimento da prépria regulamentacdo da
eficiéncia energética das edificacées (LAMBERTS, 2008).

A regulamentacdo foi aprovada em setembro de 2006 pelo Comité
Gestor de Indicadores e Niveis de Eficiéncia Energética - CGIEE e pelo
Ministério de Minas e Energia — MME e é de carater voluntario. Ja se
encontra em periodo de testes e apo6s cinco anos sera de carater

obrigatério.

A etiguetagem avalia as edificagcées a partir do desempenho de trés

requisitos aos quais sao atribuidos diferentes pesos:

40 Convénios celebrados entre o PROCEL/EDIFICA — ELETROBRAS e algumas universidades federais visando o desenvolvimento
de pesquisas e o estabelecimento de uma estrutura de laboratérios que fornega os subsidios necessarios ao aumento da
eficiéncia energética das edificagdes no Brasil
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- eficiéncia e poténcia do sistema de iluminagcao com peso 30%,
- eficiéncia do sistema de condicionamento de ar com peso 40%, e

- desempenho da envoltoria com peso 30%. (figura 11)

Energia (eiuica) Ervoltdria

RT - nome XiPagol
Tenso AnGlangte
Mais eficicnte
e Q
e
——T

D
BTt
e G
Wenos cficknte

CONSUMO DEENERGIA kwh/m?/ano XY, Z

Bt B dna o

Método adotada: i
Prescritiva, equacdo ou oo FIGURA 117 Etiquetagem Voluntaria
simulacio [# o T de Nivel de Eficiéncia Energética
B O P 1 v ol il g T de Edificios Comerciais, de
f;v_-:u;t:m-s«mu:-:x-mmaw-mm'«m--ul Servigos e Publicos. Fonte:
!3-__’ PROCEL , fimummumuss @R-n rzlatog;//www.inmetro.gov.br, Set.

Ha outras iniciativas que podem aumentar em até um ponto a
classificacao geral da edificacdo, sendo que a classificacao geral do edificio
varia de nivel A (mais eficiente) até nivel E (menos eficiente).

Além da regulamentacdo para atendimento de uma eficiéncia
energética minima, devera ser indicada uma classificacdo de eficiéncia de
edificagées*', como no formato da etiqueta de eficiéncia do INMETRO. Esta
etiqueta de eficiéncia de edificacdes ira incentivar o mercado da construcao

41 Como, no Brasil, ndo hd um levantamento completo de edificagdes, incluindo os usos residencial, comercial e publico, que
registre suas caracteristicas construtivas, seus materiais e componentes, tampouco dados relativo ao uso da energia, é
necessario realizar um levantamento minimo que possa ser considerado representativo de determinadas tipologias de edificagdes:
residenciais verticais, comerciais de escritérios, hotéis, escolas, etc. Cada tipologia deve ter um ou dois modelos de edificagdes
representativas do grupo, chamados de protétipos de referéncia (LAMBERTS, 2008). As simulagdes para obtencdo do consumo
anual de energia elétrica irdo basear-se nos protétipos e nas alternativas elaborados. Estas simulagdes fornecerdo uma escala do
consumo de energia de forma que seja possivel uma classificagdo inicial das edificagdes.
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civil a fornecer edificacbes com uma eficiéncia acima do que o minimo

exigido pela regulamentacéo.

O formato da regulamentacdo segue as normas de eficiéncia
energética internacionais e devera fornecer duas op¢bes de atendimento, a
opcao prescritiva e a opcao por desempenho. A opcao prescritiva enfoca
propriedades fisicas dos materiais e componentes construtivos - envoltéria
de uma edificacdo, como transmitancia térmica de paredes e coberturas,
fatores de calor solar de vidros e outros elementos transparentes e fatores
de projecao de brises horizontais.

A opcao de desempenho indica as funcbes necessarias que 0S
programas computacionais devem ter para a simulacdo do desempenho
térmico da edificacdo. Estes programas deverdo fornecer o consumo anual
de energia elétrica do projeto proposto, que nao podera ser maior que o
consumo anual de energia elétrica de um projeto semelhante que atende as
prescricdes tabeladas conforme regras pré-definidas na regulamentacao. A
simulacdo do desempenho térmico visa flexibilizar a concepcédo de projeto
de forma a permitir a livre criacdo da forma, materiais e tipologia da
edificacao, mantendo ainda a exigéncia primeira da regulamentacao, uma

eficiéncia energética minima da edificacado (LAMBERTS, 2008).

A ELETROSUL Centrais Elétricas S.A. e a ELETROBRAS (Centrais
Elétricas Brasileiras S.A.), através do Procel (Programa Nacional de
Conservacao de Energia Elétrica), em busca de solu¢cdes inovadoras e
eficientes no ambito da construcao civil, visando o uso racional de energia,
criaram, em parceria com a UFSC (Universidade Federal de Santa
Catarina)/LABEEE (Laboratério de Eficiéncia Energética em Edificagdes),

um projeto de uma residéncia unifamiliar eficiente (Figura 12).

Casa Eficiente foi projetada para se tornar uma vitrine de tecnologias
de ponta de eficiéncia energética e conforto ambiental para edificacdes

residenciais.
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FIGURA 12— Etiquetagem Voluntaria de Nivel de
Eficiéncia Energética de Edificios Comerciais, de

Servicos e Publicos. Fonte:
http://www.eletrobras.com/elb/procel/main.asp,
Set. 2008.

AQUECIMENTO SOLAR

Em trés de julho de 2007, foi decretada a Lei n° 14.459, que
acrescenta o item 9.3.5 a Secdo 9.3 — Instalagcbes Prediais do Anexo | da
Lei n® 11.228, de 25 de junho de 1992 (Cédigo de Obras e Edificacdes), e
dispbe sobre a instalacdo de sistema de aquecimento de agua por energia
solar nas novas edificacbes do Municipio de Sao Paulo. A instalacao
devera ser projetada e executada conforme as Normas Técnicas Oficiais
vigentes, que estabelecem os requisitos para o Sistema de Aquecimento
Solar - SAS, considerando os aspectos de concepcado, dimensionamento,
arranjo hidraulico, especificacdo de componentes, instalacdo e manutencao,
onde o fluido de transporte é a 4gua (www.agenciaenergia.com.br).

O SAS ¢é composto por coletor solar, reservatorio térmico,
aquecimento auxiliar, acessérios e suas interligacdes hidraulicas que
funcionam por circulacdo natural ou forcada. E obrigatéria a instalacdo do
SAS nas novas edificacbes do Municipio de Sao Paulo destinadas as
categorias de uso residencial, apartamentos, comércio, servigcos e industria.
Nas novas edificacbes destinadas ao uso residencial unifamiliar ou
multifamiliar, que possuam até 3 (trés) banheiros por unidade habitacional,
devera ser executada toda a infra-estrutura (sistema de instalacao
hidraulica, prumadas, respectiva rede de distribuicdo e suporte estrutural
adequado) que permita a instalagcdo do reservatério térmico e das placas
coletoras de energia solar.
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Os equipamentos solares devem apresentar obrigatoriamente a
etigueta do INMETRO, de acordo com os regulamentos especificos
aplicaveis do Programa Brasileiro de Etiquetagem - PBE, fig. 13. Os
estudos técnicos deverao considerar o emprego da melhor tecnologia
disponivel, nos termos das recomendacgdes técnicas do INMETRO e das
normas técnicas vigentes, e deverdao apresentar parecer definitivo, com

conclusGes objetivas, bem como identificar claramente a obra a que se

referem.
INSTITUTO NAQIONAE DE METROLOGIA, ~
NORMALIZACAO E QUALIDADE INDUSTRIAL F co n p et
PROGRAMA BRASILEIRO DE ETIQUETAGEM o ke 4t aeimybe e
INMETRO Critérios de Classificagdo 2008:
Tabelas de Consumo / Eficiéncia Energética Aguecedores Tipo Instantineo
Rendimento { % )
IR  Selo CONPET de Eficiéncia Energética * »  Mais Eficiente = 2820
P Linha de Aquzcedores de Aguz a Gas - Tipo Instantdneo =2 80,0 B
E 18 Empresas =78,0 C
22 Marcas 276,0 D
E 289 Modelos Etiquetadcs Menos Eficiente 2720 [

180 com Selo CONPET *: 62,3%

FIGURA 13— Empresas, marcas e modelos de Aquecedores de Agua a gas. Fonte:
http://www.inmetro.qov.br, Set. 2008.

Entre os varios processos de aproveitamento da energia solar, os
mais usados atualmente sdo o aquecimento de agua (figura 14) - e a
geracao fotovoltaica de energia elétrica (Figura 15). No Brasil, o primeiro é
mais encontrado nas regides Sul e Sudeste, devido a caracteristicas
climaticas, e o segundo, nas regides Norte e Nordeste, em comunidades
isoladas da rede de energia elétrica.
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FIGURA 14 - llustracao de um sistema solar de
aquecimento de agua. Fonte:

http://www.aneel.gov.br, Set. 2008.
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FIGURA 15 — llustracdo de um sistema de geracao fotovoltaica de energia elétrica. Fonte:
http://www.aneel.gov.br, Set. 2008.

De acordo com artigo da revista Téchne, junho de 2008, arquitetos e
engenheiros apontam dificuldades para cumprir leis que obrigam a
instalacdo de sistemas de aquecimento solar, de reuso de aguas pluviais e
de medicdo de consumo de agua, como por exemplo, integrar sistemas de
aquecimento solar a outros sistemas de aquecimento - como o elétrico e a
gas -, dificuldades para realizacao de medicao individualizada do consumo
de agua quente, a necessidade de informar e treinar o usuario final e as

equipes de operacao de sistemas prediais (Revista Téchne, 2008).
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Também os técnicos da Prefeitura de Sdo Paulo responsaveis pela
regulamentacao da lei enfrentam problemas e contam com recomendacdes
técnicas de entidades da cadeia produtiva da construcao civil, coordenados
pelo Secovi-SP (no ambito da Diretoria de Instalacdes) e a Abrasip
(Associacao Brasileira de Engenharia de Sistemas Prediais), que elaborou a
Recomendacdao Técnica RT-HID-005 — Atendimento as Exigéncias da Lei
Municipal de Sao Paulo sobre Aquecimento por Energia Solar.

(http://www.abrasip.com.br/).

USO RACIONAL DA AGUA

O Programa de Uso Racional da Agua-Pura, integrante do programa
Sabesp Solugcdes Ambientais, tem como objetivo conscientizar a populacao
para a importdncia da economia no uso da agua e o combate ao

desperdicio.

Uma solucédo desenvolvida pela Sabesp juntamente com empresas de
tecnologia tem permitido o monitoramento do consumo de agua de seus

clientes pela internet.

“A solugdo consiste na instalagdo de hidrémetros
equipados com comunicagdo via radiofrequiéncia. Os
hidrémetros enviam as informacées para uma antena
repetidora, que as repassa para um concentrador que esta
interligado ao Sistema de Telemedigcdo da Sabesp. Este as
transmite para uma base de dados, utilizando a
comunicacdo de dados celular. Qualquer variacdo de vazao
pode ser imediatamente gerenciada, pois as alteragbes sao
atualizadas em tempo real na Internet. As nove primeiras
unidades foram colocadas na Vila Leopoldina, zona Oeste
da Capital” (Disponivel em
http://www.saneamento.sp.gov.br).

CERTIFICACAO DA MADEIRA

Em 1993, um grupo formado por madeireiros, silvicultores,
ambientalistas e soci6élogos, com o objetivo de informar e dar credibilidade
sobre a origem da madeira fundou o FSC — Forest Stewardship Council —
em Toronto, no Canada, com cardater internacional, buscando mudar a

pratica da gestao corrente das areas florestais no mundo.
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Em 1996, deu-se o inicio ao processo de criacdo de padrdes
nacionais, abrangendo 66 paises, que originou em 2002 o FSC Brasil, com a
missdo de coordenar o desenvolvimento de padrdes de certificacao
nacionais e regionais de manejo florestal; coordenar consultas junto as
operagdes florestais certificadas no Brasil; e atuar como agente da
logomarca FSC, emitindo a licenca numerada que garante a autorizacao

para sua aplicacao.

Existem no Brasil quatro certificadoras credenciadas que estao
autorizadas a avaliar as unidades de manejo florestal (empresariais ou
comunitarias) e as industrias processadoras (cadeia de custodia), para
assim permitir o uso da logomarca (VOSGUERITCHIAN,2006).

O governador de Sao Paulo em 02/06/08 assinou decreto que institui o
Cadastro Estadual das Madeireiras Paulistas — Cadmadeira. O objetivo
principal é coibir comércio de madeira de origem nativa da flora brasileira. O
Cadmadeira serd organizado e administrado, em meio eletrénico, pela
Secretaria Estadual do Meio Ambiente (SMA). Suas informacgbes serao
publicas e deverdo ser renovadas anualmente. As empresas cadastradas
voluntariamente receberao um documento comprobatério da sua adesao ao

cadastro (www.ambiente.sp.gov.br).

CERTIFICACAO E INDICADORES DE SUSTENTABILIDADE
DOS EDIFICIOS

Em 1996, iniciou-se um trabalho de construcdo de indicadores de
desenvolvimento sustentavel, baseados nos temas da Agenda 21, por
diversas instituicoes pertencentes ao sistema da ONU - Organizacao das
Nacdes Unidas, com a intencdo que o método fosse utilizado pelo maior
numero possivel de nacgbées. O Brasil faz parte dos paises que se
propuseram a participar. Paises da comunidade Européia e outros
importantes paises, como Estados Unidos, Australia e Canada nao
participaram da criacao do método, talvez porque ja estivessem engajados
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nessa perspectiva a mais tempo ou por desenvolverem outros métodos de

avaliacao, que prescindam do apoio da rede de instituicées (SILVA, 2000).

A estruturacao tematica dos indicadores da Agenda 21 redne-se nos
grandes temas ja falados: Aspectos Sociais, Econémicos, Ambientais e
Institucionais, identificados segundo trés tipos de consideracdes:
“Indicadores de “Pressdo”, de “Estado” ou de “Resposta”, ou seja, (...)
adotando-se a caracterizagcdo de que exercem uma “pressdo”’, que
configuram um determinado “estado” ou que produzem um encaminhamento

IxG

de “resposta™. Entendendo que os indicadores de “pressao” sao associados
as atividades humanas, os de “estado” ao ambiente fisico, econémico e
social e “resposta” aos agentes das politicas que visem fornecer meios

necessarios que correspondam a demanda (SILVA, 2000).

Ficaram entdo, a critério das localidades (ou paises) escolherem os
indicadores mais representativos para os seus casos especificos, de acordo

com seus objetivos, metas e prioridades nacionais.

A experiéncia vem mostrando que a mudanga para 0s niveis minimos
de desempenho depende das alteracdes nas demandas do mercado e sob
este aspecto, o alcance das exigéncias normativas, de adocao voluntaria
crescem com o impulso do mercado. Atualmente, muitos paises possuem
um sistema de avaliacdo e classificacdo de desempenho ambiental de
edificios.

A adocao de grande visibilidade para construgcdes sustentaveis que
vem ganhando forga, com énfase no contexto corporativo no Brasil, é a
certificacdo ambiental de empreendimentos que avaliam o seu desempenho
baseados em cerificagbes e normas internacionais. A grande maioria
voltada a avaliacdo de edificios novos ou projetos, sendo raros os exemplos
dos sistemas voltados ao desempenho de propriedades inerentes ao edificio
(SILVA, 2007).

O modelo adotado em maior escala € o americano, baseado nas

normas LEED - Leadership in Energy and Environmental Design (Liderancga
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em energia e Projeto ambiental) do USGBC — U.S. Green Building Council
(Conselho para construcao sustentavel) e o modelo francés, com base na
certificacao HQE.

A revista TECHNE abril/2008 (Figura 16) fez um balanco sobre os
aspectos avaliados em diferentes instituicdes, considerando a estrutura e
sistematizacdo considerada em cada método. Destacam-se: BREEAM, do
Reino Unido, LEED, dos Estados Unidos, HQE, da Franca, CASBEE do
Japao, GBTOOL desenvolvido por pesquisadores de varios paises, além do
método proposto pelo IPT (Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do Estado
de Séo Paulo). Nosso estudo tratara dos sistemas que tem maior significado

neste momento para as certificacdes em andamento no Brasil.

Tabela 1 = COMPARATIVO DAS SISTEMATICAS

hspectos Escopoda  Métedo deaplicagae  Categorias avaliadas Resultados
avaliagao

BREEAM  Ambiental  Atendimento de Saide, poluicao, conforto, Classificagao
itens obrigatorios uso de energia, uso de dgua, &M vanos
e classificatarios, usa de materiais, uso do solo, niveis, pontuagio
Classificagio do edificio  ecologia local, transporte total obtida

LEED Ambiental Atendimenta de Sitios sustentavels, energia e Quatro niveis, pontuagao
itens obrigatdrios atmosfera, uso eficientz da agua,  total obtida
& classificatdrios, materiais & recursos,

Classificagio do edificio  qualidade do ambiente intema,
inovagio e processo de projeto

HOE Ambiental  Atendimento de Impactos no meio am biente, Nao ha classificagio.
perfil ambiental, gestao de recursas, confarto e & certificagao & abtida a
Certificagdo ou salide do usuirio partir do atendiments ao
nae do edificio peril de dzsempenho
ambiental escalhids
GETOOL  Ambiental  Verificagao do Uso de recursos, cargas ambientais, Pontuagao global
eocondmica  atendimento dos itens qualidade do ambiente interma do desempanho
e dos servigos, aspectos por categoria
econdmicos, gestio de ransporte
CASBE Ambiental  Venficagio do Ambiente interno, qualidade dos Cinco niveis de
atendimentodos itens.  servigos, ambienta axtermno classificagdo,
Classificagan do edificie  {dentro do terrenae), energia, indicador global
recursos e materiais, ambiente de eficiéncia
externo (fora do terreno)
IFT Ambiental ¢ Atendimento de itens Impactos no meio ambiente, Cinco niveis de
desampenho  obrigatdrios e materiais & residuos, energia & classificagao,
técnico classificatérios. atmosfera, uso racional de pontuagio total ebtida

Classificagao do edificic  agua, conforto & salubridade

FIGURA 16 — Comparativo das Sistematicas. Revista Téchne, 2008.
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Grafico 1- Comparagao de sistematicas

CERTIFICACAO AMERICANA - LEED

O LEED, baseado no BREEAM desenvolvido na década de 1990, tem
estrutura de avaliacdo e classificacao de desempenho do edificio em varios
niveis. Segundo a organizacdao americana United States Green Building
Council (USGBC), o critério LEED foi criado por um conselho aberto e
voluntario de nivel mundial, que congrega liderancas de varios setores da
industria da construcao, hoje em torno de 8.500 profissionais. Um processo
de troca de conhecimento, em continuo desenvolvimento e aperfeicoamento,
provendo o mercado de idéias e informacdes que visam promover e
transformar a construgcdo convencional em constru¢cdo sustentada. (Férum
da construcao. Disponivel em http://www.forumdaconstrucao.com.br, 2008)
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O critério de classificacao elaborado apresenta regras definidas em
funcdo do tipo de atividade ou edificio que se quer certificar*?, concedendo
pontuacdo para informar o nivel de comprometimento da edificacao com as
questdes ambientais, no que se referem: ao planejamento sustentavel da
area construida, reducao da carga ecoldgica; economia de agua e eficiéncia
em sua utilizacdo; eficiéncia energética e emprego da energia renovavel;
conservacao e reducdo do consumo de recursos naturais; melhoria da
qualidade do ambiente interior: ar, térmico, iluminacao e acustica; inovacgao
e processo de projeto. (USGBC, 2002).

A verificagcdo as exigéncias €& feita através de um check list
padronizado, onde cada item deve ser avaliado individualmente, o qual
recebera pontos® que, somados, devem responder aos patamares
determinados. Quanto maior o numero de pontos, maior sera o valor do
selo*. A certificacdo é valida por cinco anos, sendo necessario encaminhar
nova solicitacado de avaliagcdo apropriada a avaliacado da operacdo e gestao

do empreendimento.

De acordo com o USGBC, o desenvolvimento de sistemas de
classificacdo de desempenho ambiental de edificios incentiva outros
segmentos da industria da construcdao no desenvolvimento de seus servicos,
utilizando indicadores de desempenho, por definirem precisamente os
critérios de sustentabilidade.

42 O programa inicialmente era voltado para edificios comerciais (LEED-NC). Hoje existem: Edificios existentes (LEED-EB);
Projetos de interiores de edificios comerciais (LEED-CI); Residencial (LEED-H); Desenvolvimento do Bairro - localidade (LEED-
ND); Core and Shell — estrutura, envelope, sistemas e HVAC (LEED-CS).

43 Planejamento sustentavel da area construida: 8 créditos, 14 pontos

Redugdo da carga ecolégica: 6 créditos, 17 pontos;

Economia de agua e eficiéncia em sua utilizagédo: 3 créditos, 5 pontos;

Eficiéncia energética e emprego da energia renovavel: 6 créditos, 17 pontos;

Conservagédo e redugdo do consumo de recursos naturais;

Melhoria da qualidade do ambiente interior: ar, térmico, iluminacédo e acustica: 8 créditos, 15 pontos; Inovagédo e processo de

projeto: 4 pontos

44 S&o quatro os padrdes a serem atingidos: certified, silver, gold platinum.
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Segundo Silva (2003), ha duas categorias de sistemas: os criados
com orientacdo para o mercado, de forma a serem absorvidos pelos
projetistas, com esquemas de estruturas mais simples e estdo vinculados a
algum tipo de certificacdo de desempenho, e os orientados para a pesquisa,
centrados no desenvolvimento metodolégico e fundamentacao cientifica,
que possa orientar o desenvolvimento de novos sistemas. O LEED encaixa-

se no primeiro caso.

CERTIFICACAO FRANCESA - HQE

O método Francés teve inicio do desenvolvimento em 2002, atestando
experimentalmente a certificacdo em projetos selecionados através de
concurso proposto pela ADEME (Agence de I'Environnement et de la
Maitrise de [I’'Energie), para empreendimentos com caracteristicas
ambientais esperadas. A implementacdao do projeto de certificacdo é de
responsabilidade do CSTB (Centre Scientifique et Technique du Batiment),
com a participacdo concensuada de profissionais da construgcdo civil,
lastreados em trabalhos e documentos realizados pela Associacdo HQE,
ADEME, o préprio CSTB, como em comissdes de normalizagao.

A certificagdo relaciona dois sistemas entre si: o sistema de gestdo do
empreendimento (SMO - Systéeme de Management d'Opération) e da
qualidade ambiental do edificio (QEB - Qualité Environnementale Du
Batiment). O SMO pode ser considerado universal, valido, por exemplo, no
Brasil e o QEB, é adaptado as construcdes francesas, que avaliam as
condicoes locais, as fases de projeto, execucdo e uso, cada qual com uma
certificacdo em separado, porém, sao sistemas colaborativos, que
asseguram que os objetivos sejam alcancados. (TECHNE, abril/2008;
CARDOSO, 2003).

Diferente do método de certificacdo LEED, o HQE néao possui escala
de pontuacdo, mas baseia-se no perfil ambiental determinado pelo
empreendedor. A definicdo do perfil é feita levando-se em conta as
caracteristicas e vantagens e desvantagens com relagcdo ao ambiente do

local onde o empreendimento sera realizado, as exigéncias legais e
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regulamentares pertinentes, as necessidades e expectativas das partes
interessadas, e os objetivos ambientais do empreendedor.

A definicao do perfil determina as categorias de preocupacdes
ambientais, sanitarias e de conforto que serdo privilegiadas, dentre as 14%
definidas. Estas categorias deverao ter desempenho igual ou superior ao ja
alcancado em empreendimentos na Franga, e as demais categorias deverao
alcancar o desempenho ao menos igual as praticas usuais. Para cada uma
das categorias sera buscado um dos trés niveis de desempenho: Base,
Performant e Trés Performant®. (CARDOSO, 2003).

Além disso, cada uma das categorias se subdivide em diferentes sub-
categorias, que representam preocupacdes ambientais, expressas através
de uma ou mais caracteristicas, e em critérios de desempenho aos quais
correspondem um ou mais indicadores de desempenho ambiental ou
disposicOes técnicas ou arquitetbnicas a prever.

Desta forma, todas as categorias devem apresentar um desempenho
ao menos igual ao normalizado as praticas usuais, o0 que demonstra uma

atitude coerente em relacao a visao global das praticas ambientais, o que se

45 Categorias de preocupagdo ambiental:

ECO-CONSTRUCAO: 1)Relacdo do edificio com seu entorno; 2)Escolha integrada dos produtos, sistemas e processos

construtivos; 3) Canteiro de Obras com baixo impacto ambiental.

ECO-GESTAO: 4) Gestdo da energia; 5) Gestdo da agua; 6) Gestao dos residuos; 7) Gestdo da manutengéo.

CONFORTO (dos usuarios do edificio): 8) Conforto higrotérmico; 9) Conforto acustico; 10) Conforto visual; 11) Conforto olfativo.

SAUDE (dos usuarios do edificio): 12) Qualidade sanitaria dos ambientes; 13) Qualidade sanitaria do ar; 14)Qualidade sanitaria

da agua.

46 Para obter a certificagdo, o empreendedor deverd escolher, dentre as 14 categorias de preocupagdes, ao menos 7 que
responderdo pelo menos as exigéncias do nivel Performant, dentre as quais ao menos 3 respondendo aquelas do nivel Tres

Performant. As categorias remanescentes — no maximo 7 — deverdo atender as exigéncias do nivel Base.
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diferencia da certificacao LEED, que certifica o edificio por alcancar uma
determinada porcentagem de pontos que o enquadre em um dos trés

padrdes da certificagao.

A Agenda 21 Brasileira tem como eixo central a sustentabilidade,
compatibilizando a conservacdo ambiental, a justica social e o crescimento
econémico. No caso francés, as preocupacbes referidas falam sobre
qualidade ambiental, sanitaria e conforto. Ambas, relacionam-se 4&as
questdes relativas ao edificio e ao usuario. O fato da certificagcdo néao ter o
foco somente no edificio, mas ter o entendimento no empreendimento e

suas co-relacdes e fases, o traz mais proximo da realidade brasileira.

Outro fator que nos interessa observar é a fase de projeto, que no
caso da certificacdo francesa, possibilita grande acdo dos atores envolvidos
no desenvolvimento do empreendimento, entendendo que na gestdo do
processo e definicdo do projeto, sdo exploradas as solugdes para que sejam
alcancadas as metas para a certificacdo. O referencial do SMO estabelece
requisitos para a gestao das atividades operacionais. Na figura a seguir, sdo
apresentados tais requisitos(Figura 17).
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1: Objetivos politicos e prioridades ambientais
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FIGURA 17 - Requisitos para a gestao das atividades operacionais. Fonte: Revista Téchne, abr. 2008.

A definicdo dos objetivos politicos, junto com as prioridades
ambientais, definidas pelo QEB e as categorias a privilegiar, selecionadas
pelo empreendedor, formam a base para as atividades operacionais. Isto
demonstra o envolvimento dos atores que participam do processo do
empreendimento e novamente ressaltando a coeréncia as questbes da

sustentabilidade.
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CERTIFICATION HABITAT & ENVIRONNEMENT

A metodologia de certificacdo francesa Habitat & Environnement foi
desenvolvida pela Qualitel com a finalidade de solucionar a problematica do
desenvolvimento sustentavel no setor da habitacdo. Sua iniciativa foi
conduzida em articulacdo com a Associacdo HQE e aproveitou toda a
experiéncia da Qualitel em termos de certificacao de desempenho de

empreendimentos habitacionais.

A parceria entre a Qualitel*” e a Cerqual foi formada para as
atividades de certificacdo e, a partir de abril de 2003, tornaram-se
responsaveis pela certificacdo Habitat & Environnement. Esta metodologia
esta direcionada para o produto e considera trés niveis de decisdo:
Ambiente externo; Ambiente interno no que se refere ao conforto e saude
dos ocupantes; Boas atitudes do empreendedor com relacdo a precaucdes e
respeito ao ambiente. A certificacdo é feita por etapas e é atribuida com
base em acdes de auditoria, avaliagcdo e verificagdo (SILVA, 2007).

Também neste caso, os temas sao priorizados de acordo com seu
grau de relevancia sobre o contexto no qual se insere o empreendimento, e

de acordo com o perfil ambiental desejado.

MODELOS DE CERTIFICACAO DO EDIFICIO APLICADOS A
REALIDADE BRASILEIRA

Em 2000, uma equipe brasileira integrou-se ao GBC (Consorcio
internacional Green Building Challenge). A estratégia para desenvolver e
implementar uma metodologia brasileira para a avaliacdo do desempenho
ambiental de edificios centraliza-se no Programa Nacional de Avaliacdo de
Impactos Ambientais de Edificios (BRAIE), coordenado pela UNICAMP. Este

47 A Qualitel € uma Associagéo, inicialmente concebida para se dedicar & melhoria da qualidade da habitagcdo de interesse social
francesa, especialmente em termos de desempenho, conferindo aos empreendedores habitacionais o “Selo Qualitel”.
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programa coordena varias pesquisas, inicialmente desenvolvidas no estado
de Sao Paulo, cujos objetivos sdo identificar as prioridades brasileiras e
definir os indicadores também especificos para o Brasil (DEGANI, 2003).

Em linhas gerais, esta pesquisa mostrou-se fundamental para
acumular experiéncia nacional na coleta e tratamento das informacdes
ambientais; Identificar itens da agenda ambiental regional/local para compor
parametros de avaliacao; Estimar impacto ambiental de edificios comerciais
obtidos das praticas de construcao vigentes, para que se possa avancgar na
consolidacao da metodologia de avaliacédo e para o desenvolvimento de uma
ferramenta de projeto que informasse os projetistas no processo projetual

0s impactos ambientais.

Segundo Nelson Kawakami — Diretor Executivo do GBC Brasil (Green
Building Council), em sua apresentacdo no Encontro Internacional de
Sustentabilidade na Construcao, organizado pelo Centro de Tecnologia de
Edificacdes (CTE), 2008, o desequilibrio do nosso atual modelo Sécio
Econ6mico exige uma nova visdao, que contemple as questbes sociais
(pessoas), do meio ambiente (planeta) e econdmico (negdcio) e vontade de
mudar. Fala ainda da importancia dos 5 R’s: Reduzir, Reusar, Reciclar,
Renovar e principalmente Repensar, Reinventar, Enxergar Diferente!

Coloca como principais questdes a serem vencidas, duas barreiras:

1. A visao holistica, entendendo que o mercado da construcao é diverso
segmentado e complexo, a relacdo técnico/comercial entre os
diversos agentes envolvidos é critico e setorizado, ndo permitindo a
integracdo e otimizacdo de todo a cadeia de valor que a construgéao
sustentdvel possibilita e dificulta o compartilhamento dos beneficios e

2. O comportamento, entendido pela falta de informacdo, em que
considera que os profissionais empresarios e usuarios do setor da
construgao civil tendem a subestimar a importancia e os beneficios da
sustentabilidade e sobreestimar os custos, ndo motivando o seu

engajamento a causa e nao formando “Lideranca Empresarial”.
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Silva defende a idéia de que a qualidade de um método de avaliagcao de
edificios é determinada por quatro principios essenciais: 1) tecnicamente
consistente; 2) adaptado ao mercado, praticas de construcdo e tradicdes
locais; 3) desenvolvido em parceria com as principais partes interessadas:
investidores, empreendedores e projetistas; 4) refletir prioridades e
interesses nacionais. Enfatiza que todos eles sdo contrariados pela
importacao de métodos, que ainda que sejam apropriados a seus contextos,
nao refletem outras realidades (SILVA, 2003).

Para fornecer resultados aderentes as particularidades locais, o GBC
estabelece desempenhos de referéncia (benchmarks) e as equipes de
avaliacdo sao encorajadas a indicar a melhor ponderagdo entre as
categorias de impacto em cada caso. Buscam refinar a entrada de dados,
incorporar estimadores simplificados, ainda que nao tdo precisos, e buscam
uma gama mais ampla de indicadores de sustentabilidade, para refinar as
comparagdes internacionais (SILVA, 2007).

Antes de entrarmos nos modelos e suas aplicacdes no Brasil, vale
ressaltar algumas questdes levantadas por Vanderley M. John em sua
apresentacdo no Encontro Internacional de Sustentabilidade na Construcgéo,
organizado pelo Centro de Tecnologia de Edificagcbées (CTE), 2008, que
demonstram a necessidade de focar a prépria realidade local para conduzir
um processo de certificacdo ambiental: 1) As agendas ambientais variam em
cada pais, mesmo considerando o bloco de paises desenvolvidos; 2) As
praticas produtivas e mesmo de projeto sdo diferentes; 3) A receptividade
dos mercados e a conducdo da cadeia do setor da construcdo sao
diferentes; 4) O alvo das categorias a que sao desenvolvidos os sistemas,
seja comercial, residencial, institucional, para que se pretende obter a
avaliagcao para a certificagéo.
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O MODELO FRANCES - HQE E SUA APLICACAO NO BRASIL

Construcao Sustentavel - Processo AQUA (Certificacao

Internacional, critérios brasileiros)

Tem como desafios: Preservar os recursos naturais (Energia, Agua,
Matérias Primas); Limitar a poluicdo e particularmente as emissbdes de
Gases de efeito estufa; Limitar os residuos, e como objetivo, o
gerenciamento dos impactos sobre o ambiente exterior; a criacdo de um

espaco interior sadio e confortavel.

Os critérios de Avaliacao e Certificacdo do Referencial Técnico — Processo
AQUA, sao para Escritérios e Edificios Escolares, adaptado para o Brasil
pela Fundagdo Vanzolini, com os Professores do Departamento de

Engenharia de Construcéao Civil da USP.

O Referencial Técnico € definido por dois padrbes, baseado na certificacao

francesa:

Sistema de Gestao do empreendimento — SGE:
1. Comprometimento:

Comprometimento do empreendedor com o perfil de desempenho ambiental.
2. Implantacao e funcionamento:

Estrutura, responsabilidade, competéncia, contratos, comunicagao,

planejamento, documentacao.
3. Gestdao do empreendimento:

Acompanhamento, analise, avaliacdo da QAE, correcdes e acdes corretivas.
4. Aprendizagem:

Balango do empreendimento
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Qualidade Ambiental do edificio — QAE.

Categorias de QAE:

O Processo Alta Qualidade Ambiental
Categorias de QAE

GERENCIAROS IMPACTOS SOBREO j CRIARUMESPAGCO INTERIORSADIOE

AMBIENTE EXTERIOR CONFORTAVEL
ECO-CONSTRUCAO CONFORTO
1 RELAGAO DO EDIFICIO COM O SEU ENTORNO 8 CONFORTOHIGROTERMICO
ESCOLHAINTEGRADA DE PRODUTOS, SISTEMAS E )
2 PROCESSOS CONSTRUTIVOS P CoNFoRTOACUSTICO
3 CANTEIRODE OBRAS COM BAIXO IMPACTO 10 CONFORTOVISUAL
AMBIENTAL

11 CONFORTO OLFATIVO

ECO-GESTAO SAUDE

4 GESTAODAENERGIA 12 QUALIDADE SANITARIADOS AMBIENTES
5 GESTAODAAGUA 13 QUALIDADE SANITARIADO AR
6 GESTAODOSRESIDUOS DE USO E OPERAGAO 14 QUALIDADE SANITARIADA AGUA

DO EDIFICIO
7 MANUTENGAO -PERMANENCIA DO DESEMPENHO

AMBIENTAL

www.vanzolini.org.br www.geaconstruction.com manuel.martins@vanzolini.org.br

FIGURA 18 - Categorias de Qualidade Ambiental do Edificio.

Perfil minimo de QAE:
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Perfil minimo de QAE

Perfil ambiental dos 14 objetivos de
o) QAE
e Excelente
=g
ER=
2 g Superior
=2 0
% 7 maximo
Bom y 5
« Superior: boas praticas.
» Excelente: melhores praticas.
www.vanzolini.org.br www.geaconstruction.com manuel.martins@vanzolini.org.br

FIGURA 19 - Perfil minimo de Qualidade ambiental do edificio.

No momento, o Processo Acqua, langado em abril de 2008, estuda
dez propostas de certificacdo em analise e tem dois contratos assinados em

andamento.

O MODELO AMERICANO - LEED - E SUA APLICAGCAO NO BRASIL

Nelson Kawakami, Diretor Executivo do GBC Brasil no Encontro
Internacional de Sustentabilidade na Construcdo, apresenta varios
beneficios nos “Green Buildings”: Redu¢cdao do consumo de energia e agua,
beneficios de saude, meio ambiente e econdbmico, além de maior
produtividade, custos operacionais mais baixos e valor promocional de
marketing.

Refere-se a Visao GBC Brasil como a principal referéncia em
construcao sustentavel no pais, tendo liderado a efetiva e vasta aplicagcao
de seus conceitos através da disseminacdo da certificacdo LEED adaptada
a realidade brasileira, da atuacao junto a organizacdes governamentais ou

privadas, da compilacdo e divulgacdo das melhores praticas incluindo
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tecnologias, materiais, processos e procedimentos operacionais, tendo
como foco principal a “Mudangca da cultura da Industria da Construgdo
através da Educacdo e Capacitacdo dos profissionais dos varios elos do
setor” (Kawakami, encontro internacional — CTE -, 2008).

SILVA (2003) entende que mesmo a forma de internacionalizacdo a
que se propde o GBC deve ser entendida com cuidado, ainda que a idéia
seja prover o embasamento teorico-cientifico para guiar o desenvolvimento
de metodologias em diferentes regides, nao significa que ele possa ser
aplicado irrefletidamente.

Exemplifica na avaliagdo de um edificio comercial brasileiro, nao
pautado por principios de sustentabilidade, que apresenta configuracao
tipica de escritorios de alto padrdo na cidade de Sao Paulo (iluminacao e
condicionamento artificial, fachada envidracada, orientacdo imprépria), com
preocupacdes com instalagcdes de dispositivos economizadores de agua,
obteve resultado equivalente a edificios que nitidamente representam a
exceléncia de praticas de projeto e constru¢cdo para sustentabilidade
(SILVA, 2003).

Esta idéia reforca o argumento de que nao é possivel aplicar uma

ferramenta pronta e pouco aderente ao contexto de avaliacao.

O Sistema LEED no Brasil é desenvolvido para orientacdo e
certificacdo de construgcbes sustentaveis. As dimensdes avaliadas séao:
sustentabilidade do Espaco; Agua, Energia, Qualidade Ambiental, Materiais,
Inovacao e Processo. As categorias e pontuacdes estdo descritas na tabela
a sequir:
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CATEGORIA PRE REQUISITOS PONTOS POSSIVEIS
SUSTENTABILIDADE DO ESPACO 1 1 17
RACIONALIZAGAO DO USO DA AGUA 01 5 6
EFICIENCIA ENERGETICA 3 17 18
QUALIDADE AMBIENTAL INTERNA 9 15
SUSTENTABILIDADE DOS MATERIAIS 1 13 15
INOVAGAO E PROCESSOS 0 5
TOTAL 78 69 76
29 36 42 56 76
26 32 38 51 69
PONTOS
CERTIFICADO  PRATA OURO PLATINA

Fonte: USGBC - United Stazes Green Building Council

FIGURA 20 - Categorias e Pontuagdes do Sistema LEED.
= Novos Pré Requisitos e Créditos

Crédito $59.1 - Adequacéo de acessibilidade Externa — 1 ponto
Crédito $59.2 - Adequagao de acessibilidade Interna — 1 ponto
Crédito SS10 - Plano de Impacto Ambiental do empreendimento -1 ponto

Uso Racional da Agua (WE)
Pré-requisito WE1 - Redudo do Consumo de agua e efluentes
Crédito WE3.3 - Redugéo do consumo da agua, Medicéo individualizada — 1 ponto

Energia e Atmosfera (EA)
Crédito EAY - Aquecimento de agua — Energia Solar / Recuperacéo de calor — 1 ponto

Materiais e Recursos (MR)
Crédito MR2.3 - Gestao de Residuos da Construgéo, Limitar geragéo - 1 ponto
Crédito MR3.3 - Reuso de Materiais, Projetar para o desmonte — 1 ponto
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ALGUNS EXEMPLOS NO BRASIL DE EDIFiCIOS CERTIFICADOS PELO
LEED

LEED NC - Novas construcoes

FIGURA 21 - Edificio Banco Real - Ag. Granja
Viana — Sao Paulo - Certificacao Silver 2007.
Apresentacao Nelson Kawakami - cte, 2008
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LEED EB - Edificios existentes
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FIGURA 22 - Figura Edificio New Century — Séao
Paulo - Apresentacdao Nelson Kawakami -
cte, 2008. Foto: Nelson Kon

LEED CS - Projetos da envoltéria

FIGURA 23 - Edificio Eldorado Business Tower — Sao
Paulo - Apresentagdo Nelson Kawakami - cte, 2008.
Foto: http://www.eldoradobusinesstower.com.br

ILUSTRACAC ARTISTICA DA FACHADA ~ ARTIST'S VIEW OF THE FRONT ELEVATION |
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PONDERACAO SUCINTA DOS SISTEMAS

A discussao que se estabelece nas questdes de sustentabilidade de
edificios demonstra a dificuldade em relacionar o progresso quanto a
sustentabilidade do pais e do setor, com o edificio.

A certificacdo LEED americana utiliza padrbées que se referem ao
proprio pais, alterando sua pontuacdo e caracteristica, de acordo com o
progresso ou necessidade de valorizacdo de um tema. Por exemplo, houve
modificacdes e revisdes, alterando o peso de determinadas categorias,
enfatizando maior preocupacao com a questao de qualidade interna do ar e
inovacdao do processo de projeto e construcdo, e reduzindo o peso das
categorias Materiais e Recursos e Qualidade e Uso da Agua, demonstrando:

“(...) a elevacdo do desempenho ambiental em determinadas
areas, de forma que o cumprimento de determinados quesitos
ja ndo representariam um diferencial em relagcdo a pratica de
mercado, quanto um correspondente redirecionamento da
preocupacdo para determinados itens; e itens que eram parte
dos pré-requisitos da versdo 1.0 desapareceram” (SILVA,
2007).

Esta questao reflete claramente o perigo da busca desenfreada pela
certificagdo americana. Deve-se ter sempre em mente, portanto, que, em
determinadas condi¢cbdes, o resultado da avaliagdo pode ser incompleto e

nao necessariamente refletir o desempenho global do edificio. De acordo
com Silva, 2007:

“O problema-chave do formato checklist + critérios
prescritivos €& que o fato de um edificio atender
completamente a lista de verificagdo ndo necessariamente
garante o melhor desempenho global, ou em outras palavras:
exigir o cumprimento de itens prescritivos e orientados a
dispositivos s6 leva a produgcdo de edificios orientados a
dispositivos, e ndo necessariamente de edificios com melhor
desempenho” (Silva, 2007).

No caso da certificacdo HQE, além de verificar o atendimento dos
indices de desempenho relativos as caracteristicas do produto final, avalia

também as disposicées e escolhas realizadas ao longo das fases de
planejamento, concepcdo e realizacdao. A insercdao das categorias de
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conforto e de saude dos usuarios também amplia o foco do método francés
para além dos limites puramente ambientais da sustentabilidade e, de modo
semelhante, o método ainda requer a realizacdo de analise de custos

globais da operacéo.

Outra caracteristica bastante importante do referencial é a
flexibilidade garantida pela possibilidade de aplicagdo do ‘principio de
equivaléncia', o qual consiste na apresentacdo de propostas alternativas
para o atendimento de preocupacdes ambientais — desde que devidamente
acompanhadas por justificativas (DEGANI, 2004).

De toda maneira, a ponderacao dos resultados tem sido critica. Nos
diversos métodos, de acordo com Silva, 2004, “E consenso que emprego de
mecanismos de retroalimentacdo € um fator-chave para melhoria de
desempenho de edificios, mas também € consenso que historicamente ela
tem sido pouco utilizada. Na auséncia de dados, como entdo escolher
valores (benchmarks) apropriados? Metas muito ambiciosas e que nunca
sejam atendidas podem, em vez de encorajar mudancas, acabar tendo
efeito contrario. Metas muito baixas, por outro lado, simplesmente premiam
praticas tipicas, e deixam de diferenciar praticas que vao além do modelo
corrente” (Silva, 2007).

Independente do método a ser seguido, é preciso sempre considerar
que as agendas variam de pais para pais, assim como praticas construtivas
e de projeto, as prioridades do mercado e as mudancas que almeja
encorajar e principalmente a receptividade dos mercados a introdugao de

praticas de desempenho ambiental.

No Encontro Internacional de Sustentabilidade na Constru¢cdo em junho
de 2008, foi questionado aos palestrantes dos modelos americano e francés
para o Brasil, o porqué nado se estudar um Unico padrdo brasileiro de
certificacdo. A conclusao, apesar de nao terem ainda cogitado a questéao,
refere-se a razdes histéricas e climaticas e por considerarem ideologias

distintas com visdes que repercutem a necessidade brasileira.
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CONSIDERACOES FINAIS

O homem ja fez todas as experiéncias, € sO
copiar e aplicar a tecnologia que temos hoje
(Valfrido, techne/abril2008).

Este capitulo buscou abordar algumas acdes de origens distintas, que
tem influenciado transformacdes nos modelos tradicionais de empresas,
instituicbes e profissionais ligados a construcao civil. A conseqliéncia
ambiental destacada pelo caminho tracado pela construcdo civil até o
momento tem colocado em cheque objetivos tragcados anteriormente. Abrem-
se novos caminhos para que a atividade econ6mica comece a criar valores

considerando o capital natural.

A sustentabilidade ja é um fato na nossa sociedade, um estado de
consciéncia coletiva. O que nos apresenta é a questdao de como equacionar
conceitos que reforcem acdes mais sustentaveis, possibilitando viver com
principios da sustentabilidade e com as mudancas que ela traz. Acdes
concretas no desenvolvimento da ciéncia e da tecnologia tem sido um
caminho, mas €& preciso que efetivamente produzam efeitos compativeis

com as transformacdes necessarias.

O desafio €& complexo, sendo preciso principalmente, que se
enfrentem questbes nas relacdes institucionais, politicas e econémicas,
para que se viabilize uma maior equidade social. O ritmo acelerado do
desenvolvimento tecnoldégico, num contexto de relacbes globalizadas, a
hegemonia do capital, aliado as questées técnicas, sugerem um exercicio

de analise das transformacdes possiveis, visando um futuro de mudancas.

E diante de tantas iniciativas, na apresentacao do cenario buscou-se
colaborar para a compreensao do significado da sustentabilidade e os
diferentes instrumentos que envolvem acdes na construgdo civil, para que
seja possivel adotar novos critérios no desenvolvimento de projetos
sustentaveis. Compartilhar experiéncias e conhecimento é o que garantira a
criatividade nos negécios e nas solucdes, tendo como desafio conjugar
diversas tecnologias e diversos atores.
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Organizacao da producao imobiliaria

O capital financeiro € um elemento dominante nas estratégias de
reproducdo capitalistas que configuram o momento contemporaneo. O poder
de intervencédo das empresas do setor imobilidrio no espago se amplia com
a aliangca com o setor financeiro, garantindo recursos necessarios para a
superacao dos altos precos da terra urbana e para a aceleragdo do tempo
de rotacao do capital no setor da construcao.

Os instrumentos publicos que regulam o territério diante da
aceleragao deste mercado financeiro-imobiliario dificultam a criagdo de um
ambiente que cumpre seu papel social e uma imagem ambiental que traduza
um significado. “Criam as condi¢cbes para a homogeneizagdo produzida pela
expansdo do capital na atual I6gica de acumulagdo” (Fix, 2007).

Contudo, é preciso considerar que a cidade éredesenhada novamente

e que o papel do arquiteto no processo é real e fundamental.

O cenario ambiental apresentou as inovacgcdes tecnoldégicas na busca
de solucdes construtivas que reduzam a utilizagdo de recursos naturais, o
impacto no meio ambiente e a repercussdao no ambito das empresas. O
projeto arquitetbnico, que tem atendido a classificagcdo dos parametros
financeiros, tornando a obra um investimento de grande liquidez e
renegando o interesse dos usuarios, mostra um caminho de mudanca, que
busca obedecer aos objetivos das empresas em diferenciar seus produtos,
diminuir custos operacionais e atender as exigéncias de parametros

ambientais.

Mesmo que ainda seja limitada a identidade do edificio na estrutura
urbana, que sua padronizacdo seja ainda camuflada nos inumeros
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lancamentos que pronunciam inovacdes, a producao atual esta voltada para
uma questdo futura, uma escala nova, com novos valores, impulsionado

pela cultura da busca de sustentabilidade.

Procuraremos analisar os Agentes envolvidos no Desenvolvimento
Imobiliario e Financeiro, buscando entender a atuacdo do Arquiteto no
Ambiente Imobiliario-Financeiro, num cenéario de crescimento de mercado
como o momento atual. Entender nas estratégias complexas utilizadas pelos
empreendedores na busca de garantir metas de rentabilidade, acdées que
poderao elucidar a importancia do arquiteto ao participar no negécio.

Conhecer os participantes do processo de desenvolvimento, seu papel
no mercado imobiliario e os demais “players” envolvidos, traz uma visao da
complexidade do processo, a concisdo de cada participacdo e a clareza da

forma de participacédo na producao atual.

AGENTES DO PROCESSO DE DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO

1. Incorporador - E responsavel final no gerenciamento da criacdo de
todo o ambiente construido. Trabalha buscando profissionais
necessarios para realizar seus objetivos e entdo assume
responsabilidades de gerencia-los para se certificar da realizagéo. E o
agente que articula os investidores, viabilizando financiamentos,
contrata projetistas, construtores, propaganda e venda. Os
incorporadores sao 0s primeiros responsaveis pelo risco do projeto e
a exposicao financeira depende do valor dos seus compromissos
financeiros diretos, mais a magnitude da garantia que tenham feito e a
probabilidade destas garantias serem cobradas. Podemos dizer que a
Incorporacdo € a materializacdo de uma idéia, por meio da utilizacao
dos recursos de producdo necessarios como “terra, trabalho, capital,
gerenciamento e empreendedorismo” (MILES; BERENS; WEISS,
2000).
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2. Construtor — Normalmente sdo contratados pelo incorporador para
construir o projeto de acordo com as plantas e especificagcbes
desenvolvidas pelo arquiteto e engenheiro, com preco fixado dentro
de um prazo estabelecido. Geralmente os construtores dividem os
contratos em sub-contratos, para execucdo de diferentes tarefas,
programam os trabalhos dos subcontratados para o servico,
monitoram a qualidade do trabalho para se assegurarem em cumprir
as obrigacdes assumidas com o incorporador. Construtores séao
contratados geralmente através de selecao pelo histérico dos servigos
ja prestados. O incorporador, portanto, ndao se envolve com a
contratacdo da méao-de-obra, apenas tem o cuidado da analise do
construtor.

3. Incorporador/Construtor — Muitas vezes, a empresa de incorporagao
e construcdo é a mesma, podendo ainda, assumir o papel de vendas
também. Estes agentes podem agregar-se ou desagregar-se em
determinados empreendimentos, podendo variar em cada momento.

4. Escritorios de arquitetura — Sob o comando da incorporadora,
elaboram e coordenam o projeto especifico de cada empreendimento,
ficando a seu encargo questdo da integracdo entre os diversos
escritérios encarregados dos projetos complementares. Com a
introducdo dos diversos projetos das especialidades, observa-se um
acréscimo nao s6 no numero de participantes, mas também nas
informacbes e inter-relacbes pessoais, contratuais, financeiras e
administrativas, sendo necessaria a presenca de um lider, profissional
com experiéncia, conhecimento ou capacidade de coordenar e
gerenciar um projeto atuando de forma imparcial e isenta, orientando
e motivando a equipe de projetos, minimizando perdas financeiras nao
s6 da empresa incorporadora e/ou construtora, como também das
demais empresas de projeto envolvidas (ADESSE, 2006)

5. Vendas — Elaboram o material de divulgagcdo, com aten¢cdo necessaria
ao cddigo de consumidor referente as questées de propaganda
enganosa, exigindo coeréncia entre material de divulgacdo e projeto.

E muito comum hoje em material publicitario o enfoque nas questées
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ambientais, recorrendo muito mais a apresentacdo do entorno,
equipamentos e servigcos disponiveis do que ao edificio propriamente,
principalmente na midia dos edificios residenciais. Nas produgées
corporativas, a questdo recai fortemente sobre a alta tecnologia
envolvida no edificio.

Industria de materiais de construcao — tém induzido uma série de
transformacdes nos procedimentos de obra, em funcdo da
modernizagcdo do setor da construgdo. A concorréncia nas cadeias
produtivas e mesmo nas etapas de producdo tem acarretado a
concorréncia entre empresas do setor da construcdo e subsetor de
construcao de edificios. Desta forma, as construtoras que trabalham
com muitas obras dentro de um sistema racionalizado, tender&do a

especificar os produtos mais padronizados.

AGENTES DO MERCADO FINANCEIRO

1.

3.

Advogados e Contadores — Advogados fazem a interface entre
incorporadores e reguladoras. Conhecem as regras das Legislagcdes e
ajudam nas aprovacgbes dos projetos. Antecipam problemas e
preparam a documentacdo necessaria para resolver quaisquer
assuntos. Contadores trabalham de duas formas: pagam contas e
fazem relatérios.

Comprador e vendedor de imoveis e Gerente de Contas -
Implementam os planos de marketing. Realizam complexas
negociacdes financeiras no processo de incorporacdo. Precisam
balancear individualidades dos usuarios com o modelo financeiro do
incorporador.

Joint Venture partners — Qualquer individuo ou instituicdo que prové
o incorporador com recursos financeiros durante o periodo de
incorporagdo por um retorno de uma parte dos lucros da incorporagao.
Fazem a ponte entre o custo dos projetos e o financiamento

disponivel para a construcgéo.

. Financiadores da construcdao — Freqlientemente bancos comerciais,

responsaveis pelo financiamento durante o processo de construgéo e
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supervisionam se o incorporador completa o projeto dentro do
orcamento e de acordo com os planos e especificagdes.

5. Investidores— Podem ou nao estar envolvidos no periodo de
construgcao. O contrato é feito com base em valores estimados de
construgao.

6. Pesquisador de mercado — A maior parte do trabalho inicial que
afeta a decisdo da incorporacdo € o estudo de mercado, se existe
demanda, quem é a competicdo, a quem pode interessar, a rapidez
com que sera vendido ou alugado, etc. Em geral o incorporador usa a
pesquisa para avaliar receitas para as analises econémicas do projeto
proposto.

7. Consultor de marketing e relacoes publicas — Podem iniciar muito
antes da construcao e continuam durante o projeto e no término da
obra. Uma estratégia apropriada de marketing pode ajudar a pré
vender 50% a 70% antes mesmo de comecgar a ser construido. Boas
relacdes publicas em forma de noticiarios, stands de vendas, mala
direta, pode gerar atitudes positivas para o projeto.

8. Usuario final — Consumidores diretos do produto final. Incorporadores
antecipam as necessidades do usuario antes de iniciar o conceito do
projeto. Estudo de mercado ajuda a elaborar e guiar idéias para que
se encaixem no mercado intencionado. Usuarios finais determinam o

sucesso do projeto, aceitando ou rejeitando o produto final.

E inegavel que a estrutura dos Agentes participantes do desenvolvimento
imobiliario sofreu uma modificacao expressiva na diversificacao de servicos,
sofisticacdo de negbcios, representatividade das ocupacbes de gestdo e

direcao das atividades econémicas vinculadas ao setor imobiliario.

A primeira vista, é impossivel avaliar como positivo ou negativo este
movimento. O lado preocupante deste processo esta associado as
implicacdes sociais que pode produzir em um contexto de segregacao e
mesmo o desequilibrio das questdes associadas a cidade, deslocamentos,
sistema viario, espacos publicos, entre outras questdes, que acentuem a
desigualdade territorial e o descaso com o espaco construido, visto serem
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muitos agentes participando do mesmo momento do processo e buscando

retorno financeiro e fluidez.

O lado positivo, em funcdo do aumento da demanda por obras e a
necessidade de agilidade estimularam as novas tecnologias para suportar o
crescimento do mercado, como também, a adocao de itens fundamentais de
sustentabilidade refletiram em uma revisdo de todo o processo. As questdes
da racionalizacdo da obra e gestdo e coordenacao do projeto de edificios
foram marcantes, havendo uma elevacdo da participacdo de toda a cadeia
da construcao civil, tanto na organizacdo da producdo, como no
desenvolvimento de métodos e na qualificacdo mais elevada exigida no

setor de obras e projetos.

A interdisciplinaridade necessaria neste modelo pode trazer
ensinamentos positivos aos diferentes setores que trabalham juntos, e se
bem absorvidos, trardo beneficios especificos aos arquitetos na definicao
das melhores solugdes funcionais, técnicas, econdmicas, e na proposicao
de melhores projetos, o contexto urbano podera comecar a se moldar em
busca do equilibrio social, formal e sustentavel.

z

E preciso aceitar esta nova condicdo. O projeto arquitetdnico dentro do
contexto do mercado precisa ser comandado por arquiteto, lastreado em
conhecimento e teoria, mas também com organizacao, controle de qualidade
e custo, aproveitando o potencial dos investimentos que sdo de uma ordem

nunca vista antes.
ESTAGIOS DE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO

Miles, Berens e Weiss (2000) propéem um modelo de oito estagios que
representa a atividade da incorporacdo. Incorporadores costumam seguir
uma sequéncia, desde a criacao do projeto até a geréncia de recursos,
embora, pequenas mudangcas possam ocorrer, mas que nao modificam a

esséncia do processo.
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Concepcao da idéia: Incorporador com experiéncia, conhecendo os
dados do mercado, enxerga oportunidades e necessidades a serem
solucionadas e pensa na viabilidade do projeto.

Refinamento da idéia: Encontra o local para realizar a idéia, vé a
viabilidade fisica, fala com provaveis inquilinos, proprietarios,
financiadores, parceiros, profissionais; esboca o projeto, busca
opcoes de terreno.

Estudo de Viabilidade: Analisa estudos de mercado para estimar
aceitacdo do mercado, estuda taxas, compara estudos de viabilidade
com custos de projeto, processos, aprova¢cdes. Demonstra viabilidade
legal, fisica e financeira para todos os participantes.

Negociacao de contratos: Decide o projeto de arquitetura final,
baseado nos estudos de mercado e no provavel valor que sera
aceitavel. Negocia contratos, inicia compromisso de empréstimos,
determina exigéncias gerais de aluguel e vendas, obtém aprovacéo do
setor publico local.

Compromisso formal. Contratos sdo assinados: acordo de risco,
empréstimo da construgcdo, empréstimo permanente, contrato de
construcao, compra de terreno, compra de seguro.

Construgcado: Acompanha obras visando manter os custos dentro do
orcamento, aprova as mudancas sugeridas pelo profissional de
marketing e pela equipe de desenvolvimento, mantém cronograma de
trabalho, traz para equipe funcionarios conforme necessario;
Conclusao e Operacionalizacao: Equipes de publicidade e vendas
operando em tempo integral, controle de mudancas. O empréstimo da
construcao é pago e o empréstimo permanente é fechado.

. Administracdo das propriedades e dos ativos: O proprietario
(incorporador ou proprietario novo) supervisiona a geréncia da
propriedade e o espaco remodelando como necessario para estender
a vida econbmica e para ampliar o desempenho do recurso;
gerenciam recursos fixos da empresa e consideram portfolios dos

investidores.
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Até o estagio quatro o processo é ciclico, ou seja, de acordo com a
viabilidade de continuidade em funcdo dos riscos. Apds este estagio as
mudanc¢as ou interrupcdo sao geralmente traumaticas. A viabilidade de
mercado fornece informagdes sobre o valor das vendas e a quantidade de
unidades que o mercado pode absorver — VGV (Valor Geral de Vendas). E
nesta equacao que trabalha o mercado.

O projeto de arquitetura, portanto, desde o inicio do processo define
diretrizes do empreendimento juntamente com decisdées do incorporador e
uma mudanca de métodos de trabalho e renovacdo das praticas
profissionais tem se mostrado questbes de primeira importancia. A hipotese
de Melhado (2001) é de que “face a exigéncia de evolu¢gbes capazes de
responder positivamente a atual busca de eficiéncia e eficacia dos
processos, a énfase deva ser colocada exatamente na mudanca de postura
e de métodos adotados pelos agentes; dentro desse enfoque, no momento
atual, a iniciativa de mudang¢a estaria principalmente nas ma&os dos
empreendedores, que dao origem ao processo de producdo do
empreendimento, mas igualmente nas daqueles que lhe dgo forma: os
profissionais de projeto” (MELHADO, 2001).
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Projeto de Edificios

Ja vimos que o incorporador, juntamente com investidores e
financiadores freqientemente controlam o empreendimento imobiliario. O
controle do projeto do produto e do projeto de producao é atribuido: 1) ao
escritério de arquitetura, que sob o comando da incorporadora/construtora
elabora e coordena o projeto do empreendimento, encarregando-se da
integracao entre os diversos projetistas; 2) a indlstria de materiais de
construcao, que tem induzido uma série de transformacdes nos
procedimentos da obra em funcdo da moderniza¢ao do setor da construcéao;
3) Vendas, que elaboram o material de divulgacédo, exigindo coeréncia entre
material de divulgacao e projeto.

Também ja foi explorado o cenario das inovacdes tecnoldgicas e
organizacionais como elementos estratégicos atuais, tendo como eixo
central a sustentabilidade. Pretende-se neste capitulo mostrar como a
metodologia para elaboracdo de projetos que buscam alcancar relagao
harménica entre forma, estética, racionalidade construtiva, custo, conforto
ambiental, eficiéncia energética sempre estiveram presentes nas propostas
de arquitetos, assim como, mostrar momentos em que o projeto do mercado

imobiliario ndo se traduzia por producdes sem qualidade.

Citar alguns edificios e arquitetos que representaram épocas do mercado
imobiliario efervescente com projetos conscientes tera importancia
fundamental para a compreensao das mudang¢as nos processos do projeto
no decorrer do tempo, e para nosso objetivo neste trabalho, buscar entender
como participam da construcédo atual, diferentes agentes com entrosamento

necessario para a conformidade do processo desta construgao.
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Papel integrador do Projeto de Arquitetura

Miles, Berens e Weiss (2000), entendem que bons projetos nunca
foram tdo importantes como hoje, que o mercado precisa de mudancas.
Aplicar projetos iguais e superados, nao tem sido boa estratégia, quando a
atencao tem sido para compreender o futuro usuéario. Ainda falamos de
compreender o usuario dentro da légica do mercado, atribuindo valores
modelados e na maioria das vezes banalizados pelo contexto ao bem imével
e criando nichos que os atenda. Com a corrida pela busca da
sustentabilidade nos edificios, volta-se a valorizar o projeto dentro do
mercado imobiliario, com a esperanga de contribuir para o crescimento de

um novo mercado.

Cada participante no processo do desenvolvimento traz ao processo
sua colaboracdo, alguma expectativa de como o projeto final sera na sua
forma e funcao, solugcbes para eficiéncia do edificio, mas o ganho de
proficiéncia esta na imagem direta e freqlientemente indicativa que o projeto
apresenta.

O incorporador/empreendedor espera do arquiteto e de outros
profissionais do projeto solucdes de problemas de projeto, mas cabe ao
arquiteto a intervencao nas diversidades, traduzindo em uma Unica imagem

coerente, criando um unico entendimento de projeto.

Este papel integrador no processo de incorporacao, com imagem clara
e abrangente de todo o processo é uma exigéncia fundamental para um bom
projeto. Se for possivel desenvolvé-lo, o projeto elevara sua participacao no
processo a um novo nivel, tomando decisdes estratégicas sobre o espaco
construido, onde se espera resultado construido com maior expressao que

dos ultimos anos.

Gregotti (1975) quando fala dos limites de competéncia disciplinar, da
multiplicacdo das informagdes necessarias provenientes de outras
disciplinas, diz ser
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“(...) necessario instituir novas formas de estabelecer e
controlar as relacées entre tais contribuicées. Efetivamente é
impossivel usufruir dos dados e resultados de outras
disciplinas, sem discutir na raiz seu sentido e conexées (...).
Nossa experiéncia projetual oferece-se, portanto, inclusive
como reelaboracéo critica dos dados do problema em fungéo
da formacdo da hipotese de projeto, hipdtese que néo é tao-
somente um novo vinculo [dgico entre os dados, como
também um modo arquitetbnico de forma-los, propé-los e
comenta-los” (GREGOTTI, 1975).

Se os arquitetos nao virem como sua, a responsabilidade de inovar para
avancgar, participar para elucidar, conhecer para propor, a sociedade nao
percebera a mudancga que seguira, com o potencial que o momento permite

e precisa.

Valor do Projeto no cenario do mercado imobiliario

Na abertura do Encontro Internacional de Projetistas, Incorporadores
e Construtores, ocorrido em marco de 2008, o Diretor do CTE (Centro de
Tecnologia de Edificacdes), e coordenador do evento, Roberto de Souza

afirma que no

“novo ciclo do mercado imobiliario os projetos passam a ser
essenciais para o sucesso do negdcio imobiliario e para o0s
custos, a qualidade e os prazos das obras, minimizando 0s
riscos técnicos do investidor. Para conduzir de forma segura
e confiavel o processo de projeto, faz-se necessario
desenvolver novos modelos de gestdo tanto por parte das
incorporadoras e construtoras quanto dos escritorios de
projeto. Tais modelos devem evoluir para uma alta sinergia
entre as empresas envolvidas, de forma a otimizar recursos,
reduzir retrabalhos e garantir a qualidade final dos projetos.”
(SOUZA, 2008).

O objetivo deste Encontro foi promover a reflexdo sobre a troca de
experiéncias entre os agentes da cadeia produtiva envolvidos com o
processo de projeto. Seguem algumas idéias apresentadas no evento, que
dardo a dimensdo da mudanca referente ao projeto. Falamos sobre projeto
do produto imobiliario, mas enxergando o projeto arquitetébnico, pois o
arquiteto assume um papel operante dentro das condi¢cbes dominantes do
desenvolvimento atual. Assim é que podemos falar de arquitetura neste

contexto, em que a emergéncia de novos valores torna-se necessario, e que
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depende do grau da nossa conscientizagcdo e aceitacdo para que uma real
mudancga possa acontecer.

Encontro Internacional de Projetistas, Incorporadores e
Construtores

O evento foi dividido em trés painéis:

i. Painel 1 — Desafios do mercado imobiliario e novos
modelos de gestao de projetos em incorporadoras,
construtoras e escritérios de projeto.

A Gerente de Projetos Patricia Valadares da Incorporadora e
Construtora Tecnisa, mostra a participagcdo da empresa no mercado, que
tem 30 anos de existéncia, Capital aberto (“Player”’) desde 2007,
1.600.000m2 de area langada, 8.198 unidades, 1 bilhdo de VGV (Valor geral
de vendas) em 2007 e 1,5 bilhdes de VGV previsto para 2008.

Resume o Mercado de 2008 com a expressao “30 anos em 17, ou seja,
30 vezes mais negécios e oportunidades, 30 vezes mais dinheiro e salarios
e emprego, mas também 30 vezes mais riscos e mais problemas. Enxerga
algumas situacdes como retrato das mudancas que ocorreram nas
empresas, tais como: 1) Clientes mais exigentes, ciente dos seus direitos;
2) Mudancas em aprovacdes, por ter um maior niumero de 6rgaos para
tramitacdo; 3) Concorréncia que mudou a visdao de empresas, tornando-as
parceiras para gerar mais negocios, abdicando a garantia dos conceitos e
valores de cada empresa, e democratizando Know how; 4) Necessidade de

sistemas de controle e gestéo.

Questiona como mostrar resultado, aumentar o volume de negdécios,
diminuir os prazos de realizagcdo, delegar mais, ampliar os mercados,
manter a qualidade, sustentar o crescimento, manter a evolugdo da ultima
década? E entende que a solucao esta na Gestdo de produto e projetos;
Treinamento e qualificacdo (Gestdo do tempo; Gestdo de riscos); Aumento
de quadro; Agregacao de valor aos empreendimentos; Conhecimento mais
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amplo de tecnologias; Antecipacado e integracdo das solugdes; Definicdo e
formalizacdo dos processos construtivos; Diversificacdo de padroes;
Sustentabilidade;

Enfim, novas responsabilidades, projetos e produtos mais complexos
e todas as variaveis que resultam de uma expansado imensa dos negdcios e

gque devem ser amplamente avaliadas, solucionadas e controladas.

A Arquiteta Miriam Addor, da Addor e Associados, empresa
especializada em Coordenacdo, Compatibilizacdo, desenvolvimento de
Projetos de Arquitetura e projetos de vedacgdes, entende que os desafios
para o setor de projetos, como aumento da demanda, escassez de recursos
Humanos, Materiais, Equipamentos, podem ser solucionados com uma
coordenacao eficiente, com informacdes de qualidade, bem definidas,
padronizadas (processo/ produtos/ procedimentos), certificacao ISO 9001 e

com fluxo de projetos adequados (Figura 24).

CONSTRUTORA

| EVITAR RETRABALHO |

FIGURA 24 - Fluxo de projeto.

O Arquiteto Jorge Koénigsberger, titular da Kénigsberger Vannucchi
Arquitetos Associados, com mais de 600 projetos de Arquitetura e
Urbanismo, falou sobre o momento positivo da conjuntura do Mercado,
salientou a qualificacao progressiva das condicdes macro econdmicas, a
consolidagdo dos mecanismos operacionais do mercado, novos e enormes
contingentes de consumidores potenciais, rapido aumento do fluxo de
investimentos financeiros para a industria imobiliaria, consolidagcdo e
concentracdo de grandes agentes de mercado, desenvolvimento de novas
fronteiras / segmentos na producdo imobiliaria (Logistica, urbanizacdes,

usos mistos, projetos publico-privados, etc.).
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Como nas apresentacdes anteriores, entende os impactos na area de
consultoria de projetos, caréncia de quadros profissionais qualificados,
grande pressao nos custos de producdo de projetos, aumento progressivo
de “players” envolvidos no desenvolvimento de produto (Consultores,
projetistas, fornecedores especializados, operadores, compatibilizadores,
coordenadores, gerenciadores, certificadores), novas complexidades da
gestado de projetos, aumento dos riscos de projetos.

Vé como ameaca os gargalos em todas as etapas da cadeia produtiva,
lentiddo na formacado de quadros técnicos, alongamento dos cronogramas
de producao, aumento de custos de producdo em toda a cadeia produtiva,

reducao da qualidade da producao, aumento dos riscos de engenharia.

Como desafios a capacitacdo acelerada dos quadros técnicos, o
desenvolvimento de novos modelos de gestao integrada de projetos e obras,
regularizagcdo da cadeia de suprimentos, consolidagdo do mercado em

novos patamares de producao e consumo.

Como oportunidades o desenvolvimento de novos segmentos de
mercado e novos produtos, absorcdo de novas tecnologias,
desenvolvimento de novos modelos de producao, reposicionamento da area
de projetos no ambito da industria imobiliaria, novos modelos de parcerias

estratégicas.

ii. Painel 2 — O projeto como elemento estratégico no
desenvolvimento de novos negocios imobiliarios -
necessidades dos clientes, diferenciacao de produtos,
legislacao e sustentabilidade.

Arquiteto Benedito Abbud, titular da Benedito Abbud Arquitetura
Paisagistica, destaca o projeto como elemento estratégico no
desenvolvimento de novos negécios imobiliarios. O paisagismo — “Paraisos
urbanos” -, objeto de desejo, agrega valor de venda e pouco custo,
diferenciacao de projeto e conceito de sustentabilidade.
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Concluiu que o sucesso de um empreendimento € resultado de um
conjunto de elementos cuidadosamente trabalhados e detalhados em suas
respectivas areas: o projeto paisagistico, o projeto arquitetébnico, o projeto
de interiores, a incorporadora, a empresa de vendas, a empresa de
comunicacdo e marketing, a construtora, a localizagdo, as condi¢cdes de

pagamento, o preco.

Arquiteto Jonas Birger, titular da Jonas Birger Arquitetura, define a
atuacao do arquiteto no momento atual como administrador dos inevitaveis
conflitos, considerando ndo somente as exigéncias tradicionais dos
contratantes, mas também, as necessidades da obra e dos usuarios dos

edificios.

As empresas no cenario atual geram negé6cios para cumprir metas,
abrem novos mercados em escala nacional, disputam terrenos, que sao
cada vez mais escassos, convive com a falta de mao de obra qualificada,

rigidez de instrumentos regulatérios, aumento do custo da construcéao.

O diferencial que agrega valor aos empreendimentos é o projeto. A
localizacdo do terreno ja nao faz a diferenca, surgindo a consciéncia do
poder do projeto. Isto gera impacto nos escritérios de arquitetura, pelo
aumento da demanda por projetos, maior nivel de exigéncia por parte dos
contratantes, do desempenho qualitativo e quantitativo do projeto,
necessidade de formar equipes aptas a atender os requisitos de qualidade e
prazo, flexibilidade para desenvolver instrumentos que permitam atuacao
em diversas cidades, disponibilidade de interagir com um crescente numero

de profissionais.

O arquiteto, além de identificar os clientes, tem como missdo detectar suas
necessidades, administrar os inevitaveis conflitos e ter um profundo

conhecimento da realidade. (Figura 25);
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FIGURA 25 - Arquiteto como administrador de conflito — Jonas Birger.

Arquiteta Adriana Blay Levisky Levisky , titular da Levisky Arquitetos
Associados, apresentou o cenario Legal no Municipio: Lei 13.885/04 — Novo
zoneamento fev./2005, apesar de acanhado, trouxe o embrido de diversos
instrumentos para implementacdo de boas perspectivas: Transferéncia de
potencial construtivo; Certiddo de outorga onerosa; Projetos Urbanisticos
Especificos; Planos de Bairro; Areas de Intervencdo Urbana; Criacdo de
modelos publico-privados em busca de qualidade de vida.

O cenario Econbmico: “Boom imobiliarioc” — Abertura de capital de
empresas nacionais 2006/2007, trouxe ao Mercado Imobiliario: Recursos
Financeiros disponiveis; Segmento atuante em bloco; Agressividade,
velocidade nas acgdes (prospeccao e aquisicao de terrenos, elaboracdo de
projetos, aprovacdo nos 0Orgaos publicos, lancamentos), porém, pouca
criatividade.

Diante desta afirmacéao, indaga: Estamos lidando com o projeto como
elemento estratégico no desenvolvimento de novos negdcios imobiliarios?
Estamos dedicando tempo a discussao de novos modelos? Estamos
investindo atencao no resultado das acdes realizadas? Conseguimos
detectar as caréncias dos clientes? Sabemos e queremos nossos clientes?
Quem sao eles? Usuario final do produto? Nichos especificos de atuacao?
Cuidamos da nossa cidade? Buscamos qualidade de vida fora dos limites do
condominio onde moramos, do carro que dirigimos da nossa estacao de
trabalho? Olhamos para as inter-relacdes urbanas? Para as oportunidades
publico-privadas?
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iii. Painel 3 - O projeto como elemento de minimizacao do
risco técnico dos empreendimentos em um mercado
aquecido: tecnologias construtivas, reducao do ciclo
de producao de obras, garantia de custos e qualidade.

Engenheiro Civil Mario Rocha Neto, diretor de operagbées da Gafisa,
analisando o momento atual das empresas de capital aberto, com
necessidade de apropriar resultados, afirmou que ha necessidade de
reducdo do ciclo de construcdo das obras, de diferenciacdo no mercado e
de obtengao de vantagem competitiva (Figura 26).
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FIGURA 26 — Apropriacao do VGV

Entende que as empresas devem trabalhar o produto e Projeto com
visdo de processo (Figura 27) e escolha de sistema adequado levando em
consideracdo: prazo, custo, mao-de-obra, equipamentos, qualidade,
seguranca, replicabilidade, revestimento, flexibilidade, aceitacdo no
mercado. E, pelo ciclo ter enxugado de 30 para 20 meses, é necessario o
desenvolvimento e aperfeicoamento do produto, baseado na tecnologia a

ser utilizada, padronizacao de especificacdes, produtos e processos.
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FIGURA 27- Desenvolvimento e aperfeicoamento do produto
baseado na tecnologia a ser utilizada.

Outra constatacao importante foi a necessidade de se fazer simulacéao
de tecnologias para cenarios diversos, que podem direcionar para a troca de
materiais e métodos construtivos convencionais. Por isso, as empresas
precisam estar atentas as tendéncias nacionais e mundiais, realizar analise
de custos e beneficios diretos e indiretos, procurar inovagao e, assim,
quebrar antigos paradigmas. Entende fundamental checar e garantir em
todas as etapas das premissas adotadas durante o desenvolvimento do
projeto, com énfase em manter o custo, garantir qualidade, garantir prazo e
construtibilidade. Isso é possivel quando se trabalha detalhadamente o
estudo de massa, o projeto legal, o estudo preliminar, o executivo e
indicadores de qualidade.

Salim Lamha Neto, Engenheiro mecéanico, sécio-fundador da MHA
Engenharia Ltda., entende que o0s conceitos basicos para um bom projeto
envolvem a interface Arquitetura/Engenharia: Expansibilidade, Flexibilidade,
Modulacdo, Racionalizacdo, Coordenacdo entre todas as Areas Técnicas,
Espacos adequados, Projeto criativo, Integrado e Processo sustentavel, com
metas claras e processos de desenvolvimento de projeto. Para o
desenvolvimento do projeto é necessario usar Avaliacdo Econbmica,
Ambiental, Social.

iv. Conclusao do Encontro



Capitulo 4 | 131
Organizagao das Empresas

As conclusdes basicas tiradas deste Encontro, primeiro € que houve
um consenso entre TODOS os palestrantes em relacao ao papel estratégico
que o projeto atingiu no mercado, influindo fortemente na concepcédo do
produto imobiliario, condicionando a velocidade de vendas. A diferenciagao
de produto e a inovacdo em projeto sdo fatores que criam vantagens
competitivas para as incorporadoras, visto ser o momento de muita oferta de

produtos iguais.

Em relacdo aos escritérios de projeto, € evidente a constatacdao que
estdo com sua capacidade plena de atendimento*, implicando em aumento
de riscos de gestao interna, atendimento a prazos e qualidade do projeto. A
gestdao de projeto &€ um instrumento necessario para acompanhar o
desenvolvimento do mercado, e incorporar novas tecnologias para a
reducdo do ciclo do empreendimento, também leva a rentabilidade e
desempenho financeiro dos empreendimentos e das empresas

incorporadoras.

A palestra internacional da empresa HOK (Hellmuth, Obata +
Kassabaum), enfatizou a tecnologia de informacdo, em especial os
aplicativos WEB e os softwares baseados na metodologia BIM - Building
Information Management, que se constituem
em instrumentos essenciais para 0 desenvolvimento de projetos,
possibilitando: alta sinergia entre os agentes, trabalho em 3D e simulacao
de custos de construgado a partir de diferentes alternativas, possibilitando de
forma agil e precisa a tomada de decisées.

HOK vem transformando a pratica da arquitetura na empresa, para ser

verdadeiramente, “lider em inovacdes” para construcdes ambientalmente

48 A qualificacao deficiente dos profissionais € comum as Incorporadoras, Construtoras e as empresas de Projeto, e é
fundamental a formagdo, capacitagdo e treinamento de pessoal de forma a criar competéncias que
possibilitem conduzir as atividades de forma segura.
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corretas e assim poder influenciar parceiros para modificar projetos e
profissionais nesta direcdo, entendendo que projetos sustentaveis atendem
melhor as necessidades de clientes. A metodologia BIM que utilizam &
basicamente referenciada no sistema LEED de certificagao, e, portanto, os

processos de projeto seguem nesta direcao de solugdes.

Diante das conclusGes quase que unanimes sobre as questdes da
importancia do projeto e das exigéncias atuais, algumas consideracdes nos
alertam para os problemas da cidade, dos reguladores publicos, da

arquitetura.

As consideragbes tracadas pela arquiteta Adriana Levisky
demonstram muito claramente o desperdicio na utilizacdo dos instrumentos
publicos e as questdes referentes ao projeto arquitetédnico, quando pergunta
“Estamos lidando com o projeto como elemento estratégico no
desenvolvimento de novos negdcios imobiliarios? Estamos dedicando tempo
a discussdo de novos modelos? Estamos investindo atengdo no resultado
das acbes realizadas?” Sem duvida, estas e outras questbes é que nos

levardo a questionar o projeto arquiteténico no momento atual.

O arquiteto Edson da Cunha Mahfuz, em seu artigo “/ISO 9000: o novo
fetiche dos arquitetos” alerta sobre a possibilidade real de a arquitetura
deixar de ser uma pratica com importancia social e cultural para tornar-se

exclusivamente uma atividade comercial.

E preciso diferenciar a pratica de projeto das ferramentas para gestao,
normatizacédo e informatica. Realmente, conforme afirma Mahfuz, “nunca se
produziu tanta arquitetura de baixa qualidade, seria fantastico se
pudéssemos ter uma ferramenta que pudesse garantir ao menos corre¢cdo e
competéncia”, mas entender os beneficios que as exigéncias atuais
provocam, na visdo globalizada dos projetos, em que solucdes que
envolvam o projeto como um todo é obrigatério, levard a qualidade de
projeto indiscutivelmente. Um novo desafio se apresenta e os instrumentos

que vem sendo criados tendem a colaborar na producédo da arquitetura.
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Producao arquitetonica e o processo de mudanca na
cidade de Sao Paulo.

No inicio do século XX, os ideais modernos, caracterizado pela
racionalidade, volume puro, producdao em série, refletiam o desejo de uma
sociedade industrial moderna, que buscava uma representacdo para sua
época, aproveitando as possibilidades técnicas que surgiam.

O arquiteto Gregori Warchavchik, chama a atencao da sociedade da
época para uma nova forma de pensar arquitetura no Brasil, relacionando o
principio utilizado na construgcdo de maquinas para a industria e a maquina
para habitacdo, entendendo ser preciso aperfeicoar o edificio com a
distribuicdo racional de luz, calor, agua e abertura dos ambientes,
valorizando-o na beleza e estética, pautada pelo viés regional e racional.

De fato, a producéao brasileira dos anos 1930 e 1940 conciliaram os
conceitos modernos de racionalidade as condi¢cbes locais, admitindo
questbes culturais, sociais, histéricas, climaticas, alcangando uma
singularidade arquitetbnica que expressou o talento nacional e a

consolidacao de novas técnicas e materiais construtivos.

Por outro lado, trazendo o foco para o nego6cio da construcdo a partir
desta época em Sao Paulo, firmas particulares, lastreadas em base
financeira, que trabalhavam por administracdo e repassavam o trabalho por
empreita, envolviam empresas fornecedoras de materiais, financiadoras e
administradoras imobiliarias. Todas atuando no mesmo neg6cio da
construcao (FICHER, 2005).

Estas firmas particulares, também chamadas de escritérios técnicos,
cuidavam de todas as etapas necessarias a realizacdo da obra: projeto,
orcamento e execucgao. Estas firmas contavam com diferentes profissionais
que se organizavam no trabalho internamente. Nao existiam firmas que se
dedicavam apenas ao projeto arquitetbnico, o que existia, quando muito,

eram free-lance.
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Nesta visao, o projeto de arquitetura ndao aparecia para o proprietario,
mas sim, um produto parte de um empreendimento imobiliario. O
desempenho individual ficava no geral submetido a firma o qual os
profissionais eram proprietarios ou trabalhavam. O mercado da construcao
civil era, portanto, dominado por mestres-de-obras e empreiteiros, o que

acabou levando os arquitetos a atuar também como construtores.

Com a industrializacao e o acelerado crescimento demografico, muitas
mudancas tanto fisicas, como nas atividades de projeto e construcao foram
impostas. E de acordo com Ficher (2005), na esteira da expansao
econbmica e urbana, definiam-se também as prioridades na politica do

ensino.

Christiano Stockler, engenheiro-arquiteto formado pela escola de
Engenharia Mackenzie, preconizava a identidade de competéncias entre
engenheiros civis e arquitetos, inspirado, provavelmente em sua formacéo
nos Estados Unidos. A separacao efetiva deu-se em 1945, com a Faculdade
Nacional de Arquitetura, FNA, da Universidade do Brasil, no Rio de Janeiro.

De toda maneira, o papel pioneiro a individualidade profissional foi de
Rino Levi, arquiteto diplomado em Roma, que desde 1928 era proprietario
de uma firma de construcdo, mas que a partir de 1930 passou a se dedicar
com exclusividade a projetos completos de execuc¢do e a sua fiscalizacao,
abrindo seu escritério somente de arquitetura. Porém, fica marcado o
interesse sempre pelos trabalhos especializados, confiados ao escritorio de
arquitetura na direcdo e organizacao de todos os detalhes para a concepc¢ao
final do projeto. Seus funcionérios ficavam incumbidos de racionalizar todos
os detalhes de determinado programa arquitetdnico de forma a permitir que

fosse reproduzido permanentemente.

O grupo de intelectuais, do qual Rino Levi fazia parte junto com
Roberto Simonsen, engendrou um “projeto industrialista” destinado a
inaugurar uma nova fase na histéria do Brasil, defendendo o direito de
conduzir o0 pais a modernidade, através da superacdo do
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subdesenvolvimento e da conquista de um papel diferenciado no cenario
internacional (VILLELA, 2005).

Rino Levi levou o processo de producdo do trabalho racional de
dentro das empresas para dentro de seu escritério de arquitetura. Procurou
racionalizar os processos de trabalho no escritério, padronizando seus
projetos. Apesar da inspiracédo racionalista, Levi produziu um modernismo
que utilizava a técnica e a ciéncia a servico do bem-estar, seja ele o
conforto térmico, acustico ou visual. Sua arquitetura procurava integrar-se a
paisagem e buscava uma relacdo interior-exterior com a mesma intensidade

com que se preocupava em construir o espago urbano (SERAPIAO, 2001).

Seu primeiro trabalho de repercussdo no meio arquitetbnico foi o
edificio Columbus (1934), considerado por historiadores o primeiro prédio
moderno da capital paulista, a partir dai iniciou uma série de projetos de
edificios residenciais em altura, ligados ao comeco da verticalizacdo da
cidade de Sao Paulo, por exemplo, Guarani (1936) Figuras 28,29,30 e
Porchat (1940) (Figura 31). Obras que continham algumas preocupacdes
que se tornaram constantes na trajetéria de Levi: a construgcdo do espaco
urbano, a integracdo com a paisagem.

"
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FIGURA 28, FIGURA 29, FIGURA 30- Edificio Guarani. Fonte: Wikipedia.

Rahal (2005), em sua dissertacdo de mestrado apresenta obras de
Rino Levi, que evidenciam a consideracao do arquiteto no desenvolvimento
de seus projetos sobre aspectos relevantes que influenciam nos espacos

interiores, como a visibilidade ou a comunicacdo com o exterior, a
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luminosidade e a ventilacdo ou ainda o aspecto plastico do edificio

externamente.

No momento atual, a definicdo da implantacdo do edificio retoma sua
importancia em funcao das exigéncias da sustentabilidade, o que ja ndo se
percebia nas producdes imobiliarias recentes, que tomavam como referéncia
a melhor posi¢cao do lote em relagdo a sua proximidade de melhores ruas e

localizacbes valorizadas, fora o0 maior aproveitamento possivel do lote.

Sobre o edificio Porchat, com o objetivo de ilustrar o uso dos

dispositivos de protecdo solar na obra, Rahal analisa:

“(...) foi construido em um lote de forma trapezoidal,
apresentando como solu¢do para a Iimplantacdo o
escalonamento das unidades habitacionais. Por meio desta
disposicdo, foi possivel orientar a fachada frontal, onde estdo
localizadas as salas e dormitérios, para nordeste, e deste
modo garantir a insolagdo no periodo matinal, principalmente
no inverno. A necessidade de barrar os raios solares com
maior 4ngulo de incidéncia, devido ao calor que
proporcionariam nestes ambientes, levou o0 arquiteto a
desenvolver, para a protecdo desta fachada, balcées curvos
dispostos em frente a sala de estar e um dos dormitdrios que
funcionariam como marquise para o andar inferior. Deste
modo, os espacos de convivio e de repouso recebem o sol
das primeiras horas do dia praticamente o ano todo,
especialmente nos meses mais frios. E ainda, sdo protegidos
no periodo mais quente do ano pela propria disposicdo
espacial dos cémodos, pois na fachada oposta, sudoeste, que
recebe intensa insolagcdo no verdo no periodo da tarde, esta o
setor de servicos da habitacdo” RAHAL (2005).

FIGURA 31- Edificio Porchat, SP, Fonte: Portal Vitruvius.
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No final da década de 1930, com o mercado imobiliario mais
competitivo, a repercussao de escritérios de arquitetura foi positiva, apesar
de nos meios ja& estabelecidos da classe haver duvidas quanto as
conseqliéncias possiveis relativas a qualidade do desempenho profissional.
A visdo das profissbes muitas vezes se confundia até mesmo em suas
conceituacdes. A regulamentacao profissional e as leis municipais, também
nao contribuiram para apresentar clareza a sociedade quanto as profissdes

do arquiteto e do engenheiro.

“Seria justamente a adocdo do modernismo que daria conteudo a ruptura
entre o arquiteto convencional, desenhista ou construtor, e sua versdo
atualizada de projetista.” (FICHER, 2005). O movimento moderno contribuiu

para a mudanca do panorama das profissdes.

Albuquerque, citado por Ficher (2005), justificou a nova estética da
arquitetura moderna pelas razdées de ordem econdmica, antes de ético-
ideoldgica, explicando que “fazer arquitetura, implica em fazer construgao,
e, em qualquer construcdo, o “custo” é elemento fundamental (...). O que se
procura € diminuir despesas improdutivas, empregando os melhores
materiais e 0s mais apropriados, e dentre eles, o de menor custo. Reduzir o
tempo de duragdo da obra € na maioria dos casos, uma das maiores fontes

de economia. Colhem-se mais depressa os frutos do capital empregado”.

Artigas, afirma ser a arquitetura antes de tudo “expressdo cultural de
um povo que se serve do avancgo técnico e da producdo industrial, sobre os
quais exerce também sua influéncia criadora” (ARTIGAS, 2004).

Entre as décadas de 1940, 1950 e 1960, a arquitetura brasileira viveu
a melhor fase do seu desenvolvimento. Mais do que significacdo econdmica,
ou simbolo de progresso, a arquitetura do Brasil destacou-se por seu valor
cultural, que se projetou no cenario mundial. A esséncia do projeto estava
nos aspectos relacionados ao conhecimento e na busca de solugao de
problemas funcionais, tecnolégicos e estéticos.
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Na década de 1940, o polonés Lukjan Korngold projetou a maior
estrutura de concreto armado do pais, o edificio CBI (Figura 32), no Parque
do Anhangabau, com rigorosa modulagcdo estrutural, criando plantas livres
com andares panoramicos. Essas inovagdes tornaram o prédio uma
referéncia para os edificios de escritorios posteriormente desenvolvidos
(SEGAWA, 1997).

Hoje, no esforgco em busca de maior desempenho da construgao civil,
aliado as questdes econbmicas e de sustentabilidade, trazem de volta os
conceitos de construcdo modular, para que varios problemas sejam

solucionados, do projeto dos componentes a manutencao das edificacdes.

et rj

FIGURA 32 - Edificio CBI-Esplanada, Sao Paulo, 1946. Arquiteto: Lukjan
Korngold. Fonte: Segawa, Hugo, 1997. Planta do edificio. Fonte:
XAVIER; LEMOS; CORONA, 1983.

Na década de 50, em que o Estado toma decisdes objetivando a
expansao econdmica, com a criagdo do BNI (Banco Nacional Imobiliario)
desenvolveu projetos diversificados, buscando se apropriar dos simbolos de
modernizagdo e desenvolvimento, para vincular seus empreendimentos ao
ideal de cidade progressista. Como exemplo desta época sao as
realizacbes de Oscar Niemeyer junto ao Mercado Imobiliario, apesar das
imposi¢des dos corretores de imdveis nas decisdes de projeto.
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“‘Apesar de o arquiteto argumentar que essas obras ndo teriam
relevancia dentro do contexto da arquitetura nacional ou para seu
desenvolvimento, esse periodo reflete justamente a problematica que estava
sendo colocada no Brasil da época” (LEAL, 2003). O renome do arquiteto foi
usado pelos empreendedores imobiliarios de forma a agregar valor e
prestigio aos edificios construidos, enquanto a visdo que Niemeyer parece
ter da arquitetura e do papel do arquiteto esta ligada a um projeto amplo de

insercao da cultura na sociedade.

As obras desenvolvidas no Escritério-Satélite de Niemeyer em Séo

1*° sd0 ao todo cinco edificios de uso misto, sendo que trés

Paulo para o BN
deles - Edificio Copan, Edificio Montreal e Edificio Eiffel - mais direcionados
para o uso residencial e dois ao comercial e de servigos - Edificio Califérnia
e Edificio Triangulo. Trata-se de edificios que na época de sua inauguracao
se inseriram num momento particular da histéria da arquitetura brasileira

equivalente a da verticalizagdo urbana (LEAL, 2003).

As criticas do proprio arquiteto a respeito das construcdées que
cresciam na cidade sem o cuidado e a verdade das caracteristicas do
movimento moderno, o qual participava brilhantemente, o perturbavam.
Entendia que nesse periodo da producao paulistana, foi marcado por uma
preocupacdao com a volumetria dos edificios que muitas vezes ultrapassou

os compromissos com a funcionalidade das propostas.

Todos os lancamentos foram um sucesso, pela inovacdo em relagao
aos outros imoéveis das imediacdes, pelo arrojo arquitetbnico, inovacao
construtiva, pela funcionalidade, diferenciacdo de uso, localizacdo e

inUmeras outras qualificacdes adotadas pelo marketing de vendas.

49 A ligagdo do BNI com investidores dos Estados Unidos é clara e recorrente em diversas empreitadas como a prépria
formulagdo e direcionamento do banco popularizado e a proposta inicial do Complexo Copan. No final de 1953, a sigla BNI passa
a identificar o novo nome da empresa: Banco Nacional Interamericano S.A. consolidando a tendéncia de ligagdo com os EUA
(Leal, 2003).
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O edificio Copan (Figura 33), apresenta informacdes pertinentes sobre
a obra arquiteténica e o mercado imobiliario. O edificio levou 12 anos para
ser concluido em 1970, a cargo de Carlos Lemos que deu seguimento ao
projeto de Niemeyer. Carlos Lemos se recusou a executar o edificio fora das
definicbes de volumetria previstas na proposta original do conjunto do Oscar
Niemeyer. O uso de brises, ja aceito pelos paulistanos, foi retomado nessa

obra.

FIGURA 33 - Edificio Copan, 1970.
Arquiteto: Oscar Niemeyer. Foto:
autora, 2007.

Muitos sédo os edificios construidos nesta época, que trariam grandes
arquitetos que trabalharam para o mercado imobiliario com obras de
qualidade e com conceitos hoje abordados de eficiéncia energética e
sustentabilidade, mas o interesse para este trabalho é apresentar algumas
destas obras, no intuito de mostrar a sustentabilidade intrinseca nos valores
da arquitetura. O Conjunto Nacional (1955-1964) (Figura 34, 35), por
exemplo, projeto de David Libeskind, colocou no terrago-jardim que cobre o
centro comercial do imenso conjunto uma cupula envidragada com estrutura
tridimensional de aluminio para criar transparéncia e deixar passar uma luz
difusa até o térreo do grande bloco horizontal, o qual ela ocupa a parte do
meio, e principalmente permite valorizar as vastas rampas que se enrolam
em torno do cilindro dos elevadores (BRUAND, 2005).
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FIGURA 34 - Edificio Conjunto Nacional, SP, 1955-1964 -
Fachada e implantacio da época. Fonte: Condominio
Conjunto Nacional.

FIGURA 35 - Edificio Conjunto Nacional — Detalhe da iluminacgao
natural. Fonte: Condominio Conjunto Nacional.

Giancarlo Gasperini, formado na ltalia, mudou-se para Sao Paulo na
década de 1950, e inicia uma brilhante carreira, tornando-se um dos
maiores arquitetos brasileiro, atuando até o momento junto ao mercado
imobiliario *Figura 36) com importantes projetos, que serao apresentados

em “producdo arquiteténica atual” mais a frente.

PATRICIA HELEN LIMA
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FIGURA 36 - Edificio Conjunto Metropolitano, SP, 1960 - Arquitetos: Salvador Candia e
Giancarlo Gasperini. O partido adotado previu nos fundos do terreno um importante
conjunto comercial, organizado em torno de um patio central, vazado em cada um dos cinco
niveis, permitindo ampla visibilidade das lojas superpostas. Fonte: XAVIER; LEMOS;
CORONA, 1983.

Franz Heep, arquiteto alemao, produziu nesta época uma série de
edificios comerciais e residenciais, trabalhando além do BNI, para
construtoras. Em funcdo do rigor dos detalhamentos de seus projetos,
acabou determinando padrdées de qualidade na apresentacdo de projetos
para o inicio do mercado de incorporacdo. Esses projetos - de arquitetura
padrdao -, com énfase no sistema construtivo, expressam uma tentativa de
industrializacéao.

Entre esses elementos, recorrentes em seus edificios estao:
caixilharia com ventilacdo cruzada nas partes superior e inferior; floreira e
lamina de concreto, geralmente curva, que separa externamente as
unidades habitacionais; os terracos, que protegem os apartamentos da
insolacao excessiva; o apartamento com planta bem-resolvida, que, apesar
de diminuta, possuia living-dormitério, armario embutido, banheiro e
pequena cozinha. Esses edificios apresentavam ainda caracteristicas
similares de planta, geralmente com unidades dispostas lado a lado, com
acesso por corredor unico e circulacao vertical destacada do corpo da
edificacao e caixilhos piso-teto com ventilacao cruzada (BARBOSA, 2002).

Seguem algumas obras de Franz Heep, pela importancia no tema que
tratamos aqui neste trabalho.No edificio Normandie (Figura 37), o detalhe
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da caixilharia com ventilagdo cruzada nas partes superior e inferior e a

floreira com uma lamina de concreto separando as unidades.

FIGURA 37 - Edificio Normandie, SP, 1953 - Arquiteto Franz
Heep. Fachada e detalhe de caixilhos, sacadas. Fonte:
BARBOSA, 2002.

O edificio Arapuan (Figura 38), a fachada — brise e jardineira
conjugada com caixilharia que permite ventilacdo cruzada e na fachada
posterior — circulacdo comum aberta para o exterior com venezianas de
vidro e protegida da insolagdo por elementos verticais: o elevador e a
escada.
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FIGURA 38 - Edificio Arapuan, SP, 1953.
Arquiteto Franz Heep — Fachada e detalhe de
caixilhos, sacadas. Fonte: BARBOSA, 2002.
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Edificio lcarai (1953) (Figura 39). As quitinetes tém a insolagéao

controlada pelo terraco, plano de caixilho correspondente a largura e pé
direitos totais da sala, possibilitando visuais abertas para a pracga.

“SeRERERE gy

FIGURA 39 - Edificio lIcarai, SP, 1953. Arquiteto Franz Heep -
Fachada e detalhe de caixilhos, sacadas. Fonte: BARBOSA, 2002.

No edificio Iporanga (1956) (Figura 40), os apartamentos voltados
para a face com maior insolacdo apresentam um terraco coberto, com uma
abertura central, envolvida por elementos vazados, formando um volume
que se projeta além do alinhamento do prédio vizinho, proporcionando uma
protecdo contra a insolagédo direta no ambiente e permitindo uma interacao
com o grande espaco formado pela confluéncia de varias ruas e pela praca.

FIGURA 40 - Edificio Iporanga, SP, 1956.
Arquiteto Franz Heep — Detalhe de elemento
vazado. Fonte: BARBOSA, 2002.
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O edificio Ouro Verde (Figura 41), organiza seus ambientes a partir
de uma sala central. Nos limites com lotes vizinhos janelas quadradas com
veneziana. Sala e suite o tratamento muda conforme a insolacdo. Na face

de maior insolacao protecdo com terraco e elemento vazado e do outro lado,

inversdo da abertura, criando uma empena cega.

FIGURA 41- Edificio Ouro
Verde, SP, 1952. Arquiteto
Franz Heep - Detalhe de
empena cega e elemento
vazado. Fonte: Barbosa,
2002.

Nesse periodo, Sdo Paulo viveu um boom imobiliario, com a
substituicdo dos prédios construidos para gerar investimento e renda, pelas
incorporagdes de condominios, com a necessidade da comercializagdo dos
apartamentos e escritérios, o que causou alteracao profunda nos
investimentos imobiliarios. As decisGes de projeto e solugdes inovadoras
deram lugar a reproducdo de conceitos, com solucdes simplificadas por
parte das construtoras, no intuito de diminuir custos e cumprir prazos. As

decisdes de projeto saem da méao do arquiteto para a mao do incorporador.

No fim dos anos 50, foi o0 momento do surgimento do “brutalismo
paulista’ (que projetava o espaco interno em profundeza), comprometimento
com ideais sociais, momento em que foram construidos conjuntos
habitacionais (Figuras 23, 24) que racionalizavam ao maximo a construcao
com sua estrutura de concreto armado aparente.
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O brutalismo paulista, ou escola paulista, momento importante da
arquitetura moderna brasileira, mostrou-se um modelo conveniente pela
dimensao das oportunidades oferecidas pelo “milagre econémico” brasileiro
(1969-1973). Foi desta forma que a escola paulista manteve-se vigente até

os anos 80.

Prédios de habitacdo coletiva e escritérios, na chamada “arquitetura
de mercado”, estigmatizada pelo preconceito que persiste até os dias
atuais, foram poucos, enfatizando o vazio deixado pela escola no segmento:
um dos poucos exemplares foi o edificio Gaimbé (1964) (Figura 42), de
Paulo Mendes e Joao de Gennaro. Um dos primeiros edificios a ter toda sua

estrutura de concreto armado aparente. A face de insolagcdo mais aguda

recebe um brise-soleil desenhado exclusivamente para esta obra.

FIGURA 42 - Edificio Gaimbé, SP, 1964, de Paulo Mendes e Jodao de Gennaro. Fonte: XAVIER;
LEMOS; CORONA, 1983.

Eduardo de Almeida, com a experiéncia de edificios modulares da
Construtora Formaespaco, Geminil e Gemini Il (1969 — 1970) (Figura 43),
mostra que além das facilidades de reproducdo que a modulagao propicia,
como controle dimensional e padronizagao de pecas, é possivel explorar a
capacidade da forma, dando condi¢gGes para o éxito do empreendimento e

sua repeticao.
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“Ao imaginar quatro apartamentos por andar, ocupando as
quatro faces desses dois edificios, o arquiteto optou por um
partido normalmente ingrato, no que diz respeito ao conforto
ambiental, advindo da observdncia correta da orientagcdo
solar. No entanto, agiu com seguranca devido a linha N-S
situar-se na diagonal das plantas, favorecendo idéntico grau
de osculagdo solar as quatro fachadas. A sudeste resulta
naturalmente prejudicada quanto aos ventos, mas é aquela
que menos evasaduras possui (...)” (XAVIER; LEMOS;
CORONA, 1983).

A coordenacao modular na cadeia da construgcdo civil pode aplicar as
melhores praticas tanto no projeto como na producdo. Nos anos 70, houve
esforcos para a promocdao da Coordenacdo Modular, mas que foram
interrompidos. Hoje, a industria da construcao civil busca um alto indice de
produtividade e desempenho ambiental, sendo imprescindivel que a

modulagao volte a ser considerada.
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Contudo, o surto imobiliario crescente conseguiu assimilar algumas
destas solucdes da arquitetura com trabalho criador por um periodo, mas o
que ocorreu ostensivamente foram as grandes organizacdes imobiliarias se
aproveitarem das experiéncias existente na época para explorar
inconseqUentemente a construgao crescente na cidade, coincidindo com as
mudancas de legislacdo referentes ao coeficiente de aproveitamento dos
lotes, e que levaram os arquitetos a afastarem-se definitivamente do

mercado imobiliario.



148 | Capitulo 4
Organizagao das empresas

No final da década de 1970, os arquitetos estiveram diretamente
comprometidos no esforgco de desenvolvimento, como funcionarios do
governo, profissionais autbnomos ou consultores em empresas e escritorios
de projetos, especificamente criados naquele periodo. O momento era de
grandes investimentos publicos em grandes obras de infra-estrutura,
expansdao das construcbes de grandes conjuntos habitacionais
padronizados, aproveitando-se do BNH se incorporando a classe média, as

construtoras que se profissionalizaram.

Na década de 1970, surgiram exemplos da arquitetura “high tech”,
evidenciando em seus edificios a estética da alta tecnologia, em virtude da
tecnologia da informatica e automacao que estavam sendo desenvolvidas.
As fachadas inteiramente transparentes, chamadas cortina de vidro selada,
importada de modelos norte-americanos, foi exaustivamente utilizada, mas
também, discutida por ser considerada de pouca eficiéncia energética para
o clima brasileiro (Figura 44). A medida que essa tendéncia se confirmava,
os edificios dependiam cada vez mais de condicionamento artificial para
manter condicbes minimas de conforto, o que aumentou consideravelmente

o gasto energético.

FIGURA 44 - Edificio Wilton Paes de Almeida,
SP, 1961. Um dos primeiros edificios a
empregar a solugcao “curtain-wall”,
associando-a a painéis pré moldados de
aluminio, o que determina a reducao das
bordas da laje, de modo a resultarem
extremamente delgados os perfis da
caixilharia. Arquiteto Roger Zmekohl. Fonte:
XAVIER; LEMOS; CORONA, 1983.

% L, -
A ‘V N
e U OSOSEN

A crise que colocou a questdo da energia em foco levou a
problematica da racionalizacdo ao maximo. Para tanto seria necessario a
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diminuicdo dessa enorme dependéncia dos edificios de escritério em
relacdo ao condicionamento artificial, ou seja, a um enorme gasto
energético, somando-se ainda a questdao de conforto dos usuérios. O
planejamento da fachada no projeto arquitetbnico, portanto, tornou-se
fundamental para os resultados de conforto ambiental, e da salubridade do

espaco interno.

Mesmo incluindo-se os avancos de alguns tipos de vidro frente as
solicitacdes térmicas, alguns produtos oferecidos no mercado sao balizados
por normas estrangeiras de paises de clima temperado a frio, portanto, ao
contrario do que se propdem, permitem a passagem de luz e calor. As

questdoes energéticas neste contexto sdo altamente exigidas.

A questdo do sombreamento da fachada € outro ponto de extrema
importancia. A fachada em um edificio de escritérios é um componente
decisivo no desempenho térmico da edificacdo, por estar diretamente
exposta a radiacdo solar. Portanto, trabalhar uma fachada eficiente é
fundamental para o bom desempenho da edificacao.

A Torre Norte do Cenu (Centro Nacdes Unidas) (Figura 45), projeto do
escritério de arquitetura Botti Rubin, é considerado um dos edificios de

melhor eficiéncia energética em Sao Paulo.

FIGURA 45 — Centro Empresarial das Nacdes Unidas.
Fonte: Wikipedia, 2008
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O Centro Empresarial Nagdées Unidas tem indice WWR - Window to
Wall Ratio (que mede a relacdo entre a transparéncia e a opacidade da
envoltéria) de 50%, considerado satisfatério para a capital paulista, sendo
considerado um dos edificios de melhor eficiéncia energética de Sao Paulo
(Revista Téchne, agosto, 2008).

Mas a solucao mais adequada veio de um projeto de 1960 do
arquiteto Rino Levi, hoje o edificio do Banco Italu, na Avenida Paulista
(Figura 46). Todas as fachadas foram tratadas de maneira diferenciada com
calculos e estudos de insolacao. O resultado é tipico da arquitetura
moderna: a incorporacado de sistemas de protecdo solar passivos, como 0s
brises, e fachadas cegas, com massa exposta, com alta inércia térmica e
sombreamento garantido. "Um prédio de quase 50 anos ainda é o melhor de
Sdo Paulo em termos de conforto térmico e eficiéncia energética"
(Marcondes, 2008). Ou seja, os brises se empregados nas fachadas certas
e exteriormente a envoltéria, suplantam a eficiéncia de torres totalmente de
vidro, sem nenhuma protecdo solar passiva, e suas altas demandas

energéticas.

FIGURA 46 - Prédio do arquiteto Rino Levi, hoje Banco Itau, na
avenida Paulista, Sao Paulo, 1962. A solucao do bloco baixo,
com térreo circundado por varanda continua, permite a livre
penetracao da vegetacao programada por Burle Marx e
assegura gradacao da intensidade luminosa nas zonas de
atendimento publico. Fonte: Xavier; Lemos; Corona, 1983.
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Nos anos 1980, com a crise econémica, a légica cega do mercado, a
mao do arquiteto distante da construcado da cidade, nasceu a Constituicdo
Federal de 1988 que criou possibilidades para a politica urbana encontrar-
se a favor da cidade, buscando inserir o edificio em um determinado
contexto e em dialogo com seu entorno. Sabemos que a questdo da
sustentabilidade de um projeto arquitetbnico comeca na leitura e no

entendimento do contexto no qual o edificio se insere.

Porém, os parametros urbanisticos, pouco puderam fazer em relacao
ao ordenamento do espaco urbano e as edificacbes seguiam a logica do
aproveitamento maximo dos terrenos ainda que em acordo com a legislacao

municipal.

O que seguiu nos anos 80 e inicio da década de 90 foram os reflexos
das oscilacdes da politica econébmica que provocou a desestruturacao e a
perda de muito do que a industria da construcao havia conquistado ao longo
do seu desenvolvimento. As estratégias de sobrevivéncia das empresas de
construcdo a esses anos de crise acarretaram uma mudanca no
desenvolvimento do setor, com modificacbes nas caracteristicas das
empresas. A busca da competitividade levou as empresas a pratica de
novos métodos, tanto no que diz respeito aos aspectos internos quanto aos

externos.

Uma nova era marcou a producao da arquitetura com a chegada das
novas tecnologias. Os escritérios passaram a ter a disposicdao ferramentas
computacionais, que substituiram grande numero de profissionais
responsaveis pelo detalhamento dos projetos e a continua ampliacao da
complexidade dos empreendimentos de construcdo com a subseqlente
subdivisdo e especializacdo dos projetos, em um numero crescente de
especialidades e especificacdo nos sistemas construtivos, levou a obra
grande diversidade de profissionais, diferentes especialistas com

conhecimentos especificos.

Esta crescente complexidade de projetos e especificidades, os

recursos digitais, as novas exigéncias na direcao da economia de energia e
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interagcao entre edificio e ecossistema, revolucionaram as formas de
representacdo, modificaram os paradigmas de projeto e a maneira de
producdo, trazendo novas experiéncias, ja utilizando o conceito de
sustentabilidade aliado a alta tecnologia e utilizacdo de materiais de ultima
geracao, inovando o desenho dos edificios e potencializando o desempenho

dos equipamentos.

Séao diversos os impactos que podem ser notados na arquitetura com
a descentralizacao de atividades que envolvem o projeto. Diversas praticas
arquitetébnicas em todo o mundo vém incorporando de alguma maneira uma
visbes da tecnologia da informacdo®™ além de ferramenta para
representacdo. A mudanca referente ao projeto de arquitetura avanca para
além da esfera do incremento espacial visualizado no CAD 3D. Esse novo
paradigma computacional, fundado com a tecnologia da informacgdo, nédo €

apenas uma possivel tendéncia futura, mas uma realidade presente.

A empresa HOK, participante do Encontro Internacional de Projetistas,
Incorporadores e Construtores, ocorrido em marco de 2008, colocou como
condicao primeira, a nova visao de projeto, enfatizando a tecnologia de
modelagem e Banco de Dados®’, mas reforcando a idéia da visdo geral do
projeto, onde cada projetista trabalha com a compreensao exata das demais
especificidades (Figura 47). Nao se trata neste momento da evolugcédo das
tecnologias, mas uma nova forma de trabalho, ou seja, todo o contexto que

envolva uma obra é trabalhado conjuntamente, onde qualquer interferéncia

50 Reside na atribuicdo de informagdes aos elementos do desenho, que sdo inseridas durante todas as fases do projeto, até a
chegada do material as méaos do construtor, tendo como valioso fator, a avaliagdo de todo o processo em todo o tempo. Na
pratica, os desenhos deixam de ser representagdes abstratas — entidades isoladas com linhas, arcos, circulos e poligonos e
passam a absorver especificagdes técnicas, construindo uma modelagem de informagdes de construgdo (Oliveira, 2008).

51 Rozestraten faz uma abordagem sobre a modelagem: “O termo modelagem é dubio. Tanto pode ser uma operag¢do de
representagdo da forma tridimensional no plano (como um desenho em perspectiva, por exemplo), quanto pode ser uma
composigdo tridimensional no espago, ou seja, a representagdo de uma arquitetura numa superficie plana (numa folha ou numa
tela) por meio de recursos artisticos de perspectiva é modelagem. Assim como também é modelagem a construgdo de uma
maquete de arquitetura. No senso comum, no entanto, predomina em portugués a nog¢do de que a modelagem é uma agédo

formativa essencialmente material e tridimensional” (Rozestraten, 2004).
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€ monitorada e tratada de forma interdisciplinar, como uma rede criativa que

se entrelagca em busca de solugdes.

Esta tecnologia, entre outras aplicabilidades, permite conhecer as
caracteristicas de consumo dos produtos aplicados em um projeto. Por
exemplo: O projetista define um determinado tipo de valvula em seu projeto
hidraulico, o software permite ao projetista saber qual o consumo desse
componente e isso, em Uultima analise, permite que o projetista faca
escolhas em busca de opgdes mais sustentaveis ou energeticamente
eficientes, comeca a modelar seu projeto construtivo em um Gnico arquivo —
e nele vai incorporando suas escolhas de materiais, suas op¢gdes de design
e conceito. A partir desse modelo, comeca a fazer analises de
eficiéncia/sustentabilidade/custo, checar interferéncias entre arquitetura,
estrutura e instalacdes, além de gerar detalhes e vistas automaticas para

documentacgéao.

Os beneficios sao muitos com a possibilidade de todas as equipes de
arquitetura e engenharia trabalharem sobre o0 mesmo arquivo eletrénico. A
partir dessa idéia de integracdo de especialidades, salienta-se a forca de
mudanca capaz de incidir sobre a cadeia de profissionais®®>. O grande
desafio é trazer esta idéia para o ciclo completo do projeto, entre os
diversos colaboradores, para que a padronizacao viabilize o intercambio de

informagdes arquitetbnicas e construtivas.

Com esta visdo interdisciplinar sobre o projeto, acbes cooperativas
entre entidades do setor de projetos vém discutindo o fluxo de atividades de
projeto do edificio. Construtoras e incorporadoras, seguindo a tendéncia
global, também comecaram buscar metodologias de gestdo, no sentido de

52 Principais fabricantes prepararem suas bibliotecas de produtos (modelos 3D de componentes hidraulicos, elétricos e
mecéanicos, pisos, acabamentos e mobilia, além das informagdes sobre o custo, consumo de energia e o rastro de carbono desses
produtos, etc.), para que os projetistas possam experimentar a utilizacdo dos mesmos ainda na fase inicial de um projeto
(http://www.autodesk.com.br Acesso em 10/2008).
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garantir a qualidade de seus produtos e processos, apontando para um novo
paradigma na construgao civil: o desenvolvimento integrado de edificagdes.

BIM — Modelo central Compartido

Analysis

—: = — i | ]
Tresign Studies — Secrions e e Duta

FIGURA 47 — Projeto Interdisciplinar — Ferramenta BIM. Fonte: Apresentagao HOK,
Encontro Internacional de Projetistas, Incorporadores e Construtores, 2008.

NOVAS EXIGENCIAS NO PROCESSO DE PROJETO

Compreendendo a influéncia do projeto no desenvolvimento do
produto e na eficiéncia dos processos, 0s contratantes passaram a exigir
resultados eficazes dos seus projetistas. As construtoras e incorporadoras
tém estabelecido diretrizes para elaboracdo e apresentacao dos projetos;
padronizacdo das simbologias graficas, procedimentos e detalhes
construtivos, arquivos de desenho e fluxo de informacado. Os projetistas tém
seu desempenho avaliado, freqlientemente, a partir de critérios como:
qualidade técnica da solugédo, consonancia com o cronograma de entrega,

apresentacao do projeto, reunides de coordenacao entre outros.

Fabricio no sétimo Seminéario Internacional NUTAU 2008 -— Espaco
Sustentavel. Inovacbes em edificios e cidades, 2008, ressalta a
necessidade de se buscar processos de projetos que considerem
precocemente suas implicacées nas diferentes fases do empreendimento,
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refletindo sobre todo o ciclo de producado, considerando ndo somente as
exigéncias tradicionais®, mas também as necessidades da obra. Dessa
forma, propde como alternativa a “Premissa do projeto Simultaneo, derivado
da Engenharia Simultadnea®, onde procuram criar a base para uma nova e
mais eficaz forma de colaboracdo no desenvolvimento de projetos de
edificio” (Figura 48) (FABRICIO, 2008). Tal metodologia tem permitido o
desenvolvimento de produtos com expressivos ganhos em termos de

reducdo do tempo de desenvolvimento do produto.
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FIGURA 48 — Proposta para a seqiiéncia de projeto privilegiando o paralelismo e
interatividade entre projetos — FABRICIO et. al. (1998).

53 A fase de concepgdo do edificio ocorre de forma separada do desenvolvimento do projeto. A atuagdo do arquiteto ocorre
previamente e com reduzida interagcdo. Neste processo, a possibilidade de colaboracdo entre projetistas é bastante reduzida. Com
isso, os projetos acabam sendo orientados para a definigdo do produto, sem considerar adequadamente a forma e as implicagdes
quanto as solugdes adotadas (Fabricio, 2008).

54 Utilizada nas industrias de transformacgéo.

PATRICIA HELEN LIMA
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Atualmente, no ambiente competitivo de negb6cios, empresas cujas
estratégias estejam baseadas na exceléncia operacional, em que operam
com alto nivel de risco por ndo poderem controlar a oferta de produtos, os
aspectos de ordem técnica, com foco na valorizacdo do projeto tem sido
crescente. O sistema de gestdo e coordenacdo de projetos aparece no
segmento do projeto simultaneo, visando a compatibilidade e qualidade dos

projetos.

Como a sisteméatica de gestdo esta inserida no planejamento
estratégico das empresas, o gestor de projetos participa desde o inicio do
processo, conforme descrito anteriormente nos oito Estagios de
Desenvolvimento do processo. Conforme observa Fabricio, (2008) a
problematica da gestdo do processo de projeto é cada vez mais atual,
consequéncia da subdivisdo e especializacao dos projetos e da
complexidade das construgbes e caracteriza-se pelas atividades de
planejamento, organizacao, direcao e controle, que envolvem o programa, a

definicdo da equipe de projetistas e a integragédo do projeto com a obra.

A coordenacao envolve atividades técnicas e gerenciais ligadas a
integracdo das interfaces entre os diversos projetos e ao planejamento e
controle do andamento do processo do projeto, envolvendo as solucdes
técnicas. De acordo com modelo tradicional, a coordenag¢ao € uma atividade
de responsabilidade do autor do projeto de arquitetura. Num modelo mais
colaborativo, ainda na figura do profissional arquiteto a coordenacdo é
focada na troca e interacdo de informacgdes, visto ter sido o projeto
concebido inicialmente com a participacao efetiva dos demais especialistas
de projeto (FABRICIO, 2008).

O projeto assume uma complexidade que exige solucdes coordenadas e
harménicas, e demanda uma revisdo na questdo da autoria individual.
Competéncias especializadas, mas com esforco e capacidade na criacao de
solugcbes conjuntas, sdo as questdoes fundamentais que acompanham a
velocidade e complexidade atual. O arquiteto encontra nesta situacao,
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oportunidade da exceléncia do dominio técnico e retomada da valorizacao
da profissao.

PRODUCAO ARQUITETONICA ATUAL E AS QUESTOES
AMBIENTAIS

Geralmente, o tempo disponivel que o projetista tem para a criacédo e
o desenvolvimento do projeto arquitetébnico é restrito dentro do contexto do
mercado imobiliario. O conhecimento e envolvimento nos processos de
empresas incorporadoras e construtoras demonstram um bom caminho para
a realizacdo de um empreendimento, assim como, a apropriacao das
pesquisas, acdes para alcancar resultados energéticos, de conforto,
financeiros, reducédo de impacto, e novos fluxos de projeto.

Porém, com essa gama de informacdes, € preciso ressaltar a
importancia de transformar tais estratégias em projeto arquitetbnico, sem
restringir as possibilidades estético-formais do projeto. Talvez seja preciso
um acréscimo de tempo para a coleta e andlise dos dados para serem
concebidos os primeiros estudos para o projeto, adequar-se as novas
rotinas de processo, mas que isto ndo se traduza em empecilho para a
qualidade do produto final. Pelo contrario, o produto final deve ganhar um
diferencial em relacdo aos projetos convencionais, pois conta com um
mesmo caminho perseguido pelos demais participantes do processo como
um todo (Figura 49 e 50).

Miguel Sattler da UFRGS (Universidade Federal do Rio Grande do Sul
- Departamento de Engenharia Civil/NORIE), na apresentagdo no sétimo
Seminario Internacional NUTAU 2008 — Espaco Sustentavel, falou sobre
sustentabilidade na construcdo, indagou sobre desafios em buscar cidades
e edificacdes mais sustentaveis e a necessidade de pesquisa e aplicacdes
cada vez mais abrangentes, envolvendo diferentes setores. Falou da
importancia do enfoque holistico para a edificacao, pensando no curriculo
oculto que ela carrega, e afirmou que nossas edificacdes educam mal os

usuarios, nao oferecendo qualquer dica da origem dos materiais utilizados
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em sua construcao, de que fonte, florestas, industrias sao originados, o que
€ descartado, o que é reciclado. Ndo contam nenhuma histéria, nao
ressonam nenhuma parte da tecnologia utilizada, nenhum conhecimento

sobre ecologia ou processos ecolégicos.

Primeiro diz aos seus usuarios que localizacdo nao tem importancia,
que energia € barata, abundante e que pode ser desperdicada sem pensar
no futuro. O que o edificio educa, portanto, € que ndo ha nenhuma conexao
aparente sobre a ampla lista de questées que tem a ver com mudancas
climaticas, empobrecimento da biodiversidade, e destruicdo sobre tecidos
vivos sobre o planeta.

Concluiu dizendo que o edificio deve ser projetado para fazer com que
seu curriculo conte na arquitetura o momento que vivemos, com
sensibilidade e estética, com criatividade, com experiéncias inovadoras.
Entende que o ser humano possui diversos canais de comunicacao com o
universo, que devem ser orientados através das edificagcdes, da arquitetura,
estimulados com canais emotivos, que toquem a alma. A arquitetura sé sera

sustentavel se for projetada para o ser integral.

O arquiteto deve saber avaliar a importancia deste novo momento
para aperfeicoar seu projeto, ainda que seja compartilhando do saber de
outras areas que comprovem a eficiéncia e o custo-beneficio das decisdes,
mas deve fazé-lo sem transformar o projeto em um agrupamento eficiente
de novas tecnologias. Esta pequena abordagem feita da arquitetura
modernista brasileira, especialmente durante o periodo de 1930 a 1960,
mostrou solucdes que resolveram problemas de sua época e nos permite
afirmar que explorar novos conceitos com estudos teoéricos, fornecendo
producdo para a critica, reflexdo e analise da arquitetura, permite que a
experiéncia projetual alcance o homem integral falado por Sattler.

Benevolo fala da significancia da perspectiva histérica e traz para a
critica contemporanea a discussdao sobre “projeto” e “execucdo”. Fala da
mudanca na arquitetura, que “enfrenta dificuldades e problemas novos. Em
todo setor tecnoldgico nascem métodos de projetacdo e execugao
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especializados, que geram campos de trabalho restritos (...). A arquitetura
quase perde seu dominio tradicional (...) e conserva a duras penas o
dominio dos artefatos excepcionais (...) que disputa com as tecnologias
virtuais (...). As experiéncias de ponta da cultura arquiteténica de hoje,
dizem respeito justamente a dois valores ameacgados pelo crescimento
atual: a pertinéncia aos lugares e a longa duracdo (...). Os melhores
arquitetos trabalham no mundo inteiro, e a industria unifica em medida

crescente as técnicas construtivas.” (BENEVOLO, 2007).

A arquitetura é capaz de oferecer sentido, ndo apenas como imagem,
mas produzindo a “competéncia e o desempenho das construgdes”,
pertinente a uma sociedade, tendo como parametro a exceléncia da obra,
atendendo as funcdes a que se destina, com uso correto de materiais e
elementos de significacdo. O conhecimento multidisciplinar é uma
oportunidade para a expressdo da arquitetura como um todo, devendo o
arquiteto reconhecer e oferecer o valor e a adequacao de sua participagéao.

FIGURA 49— A esquerda Edificio Saint James Park, 1973. Arquitetos: Plinio
Croce, Roberto Aflalo e Giancarlo Gasperini — Fonte: Xavier; Lemos; Corona,
1983, a direita o Edificio Icon, 2007. Arquitetos: Giancarlo Gasperini e
Roberto Aflalo — Fonte: Revista AU, outubro 2007.
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FIGURA 50— A esquerda Fachada do Centro de Cultura Judaica, Sao Paulo.
Arquiteto Roberto Loeb — a direita Hotel Hilton, Sao Paulo. Arquitetos: Botti
Rubin - Fonte: Revista Finestra, maio 2005.

Consideracoes Finais

O Modernismo e tudo o que veio a sequir dialogaram
com outras areas do saber, mas o fazia em seu tempo,
em resposta a todo um contexto historico, cultural,
politico. A arquitetura atual, dentro de sua crise de
identidade, ndo responde corretamente as demandas
do nosso tempo, causando assim a ruptura entre
espaco-tempo (Zein, 2001).

Foram apresentadas opinibes e experiéncias de diferentes
profissionais sobre as questbées do processo de projeto, das novas
complexidade de gestdo de projeto frente a crescente interdisciplinaridade,
do papel que o arquiteto assume diante dos conflitos projetais e de novos
conhecimentos que precisa adquirir em funcdo das novas exigéncias
ambientais, das especificacdbes de produtos e processos, e das novas

ferramentas computacionais.

A idéia de apresentar edificios construidos no mercado imobiliario no
decorrer dos anos teve o intuito de dar transparéncia a questdo da
sustentabilidade como questdo intrinseca ao projeto arquiteténico, como
também, evidenciar a busca pela técnica para alcancar os designios da
criacdo. Atualmente, a complexidade do setor impde atualizagbes e novas
formas de compartilhamento de informacdes e novas formas de trabalho.
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A fase de concepcao do edificio tera que caminhar em conjunto com
0S avangos que ocorrem na industria da construcao civil, considerando suas
diferentes etapas. A competicdo e as demandas do mercado estdo forcando
a industria a continuamente se empenhar pela melhoria da eficiéncia, seja
por meio da inovacao de produtos, sistemas e processos, seja por meio da
industrializacao do negécio. A revisao do trabalho no setor é obrigatéria.

Dentre as etapas apresentadas, parte da atencdo foi dada ao modelo
computacional dentro do novo processo de projeto, buscando abranger
rotinas ja utilizadas no processo projetual convencional, mas também
incluindo etapas referentes as demais competéncias profissionais

participantes do ciclo da construcao, através das diretrizes de projeto.

Por fim, voltar a falar de arquitetura, compreender a arquitetura no
contexto contemporéneo, arquitetura que se insere na interdisciplinaridade
exigida, com fortes exigéncias ambientais e tecnoldégicas, com a busca

estética do espirito humano, carregada de significado.
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INDUSTRIA DA CONSTRUGAO CIVIL

O macrocomplexo da industria da construcao civil (construbusiness)
nacional que sintetiza aspectos da Agenda 21 da Sustentabilidade na
Construgdo, ainda que muito pautados pelas discussbes de paises
desenvolvidos, considera aspectos como a melhoria da qualidade e
durabilidade das construcdes; reducdo de residuos de construgcdo e

aumento de reciclados; uso racional da agua e energia sao alguns itens.

Um dos grandes desafios que se apresenta para a construgéao civil € a
intensificacdo da reciclagem de RCD, podendo a intervencao se dar em dois
momentos do processo de producdao do edificio: no aumento da
produtividade e controle da qualidade do projeto e para os residuos gerados
no processo construtivo no canteiro de obras, devidamente separados e
posteriormente reintegrados ao processo construtivo, e a organizacédo e
gerenciamento do setor, que assume proporgcao critica devido ao grande
numero de agentes envolvidos nas atividades da industria da construgcao
(JOHN et.al., 2001).

PROCESSO DE PRODUCAO DO EDIFICIO

CANTEIRO DE OBRAS

A etapa de execucdo de um edificio ou empreendimento merece
atencao especial por sintetizar sua concepcdo e projetos e por ser o
momento em que 0s maiores impactos sdo gerados, seja pelos recursos
utilizados ou pelos residuos gerados e também por ser o local onde os
diversos componentes da industria da construcdo mais interagem entre si. O
canteiro de obras significa, portanto, um importante momento para
disseminar os principios da sustentabilidade. Como usualmente ha varias
equipes de projetos envolvidas no planejamento de um empreendimento,
ocorrem falhas na comunicacdo e os projetos apresentam choques de
informacgdes entre si. A compatibilizacdo de projetos é fundamental para
garantir que as perdas de materiais na execucao das obras sejam minimas.

A compatibilizagdo de projetos minimiza também a paralisagdo das
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atividades das obras enquanto se busca a solu¢cao no canteiro por parte dos
executores (GEHLEN, 2008).

Por razbes econbmicas, mais do que ambientais, em muitas
demolicdes no Brasil ja ocorre um processo parcial de selecédo,
principalmente quando ha possibilidade de reuso de componentes, como no
caso de portas, janelas, ceramicas de revestimentos, telhas, etc. Isso, no
entanto, apenas ocorre na demolicao de casas de melhor padrao, onde ha a
possibilidade de se revender os componentes. Com relacdo aos residuos,
as preocupacbes sao a da sua reutilizacdo (em primeiro lugar) e da
segregacao para posterior reciclagem (para os produtos nao reutilizaveis).

Na verdade, sabe-se que acbes isoladas nao irdo solucionar os
problemas do residuo e que a industria deve tentar fechar seu ciclo
produtivo de tal forma que minimize a saida de residuos e a entrada de
matéria-prima ndo renovavel. A reciclagem de residuos, apesar de gerar
beneficios, também pode causar impactos ao meio ambiente, como pode
onerar no custo da obra, dependendo do tipo de residuo e da tecnologia
adotada.

Todo processo de reciclagem necessita de energia para transformar o
produto ou trata-lo de forma a torna-lo apropriado a ingressar novamente na
cadeia produtiva, além disso, nem sempre a energia é suficiente para a
transformacdo do residuo, sendo necessarias matérias-primas para
modifica-lo (ANGULO et.al., 2001).

A reciclagem também pode gerar residuos, cuja quantidade e
caracteristicas também vao depender do tipo de reciclagem escolhida, ou
ainda, é possivel que estes residuos gerados se tornem mais agressivos do
que o residuo que esta sendo reciclado. Outra questdo sado os residuos
constituidos por elementos perigosos como metais pesados e compostos

organicos volateis.

A maior experiéncia brasileira na area de reciclagem de produtos

gerados por outras industrias na producao de materiais de construcao civil é



164 | Capitulo 4
Organizagao das empresas

a conduzida pela industria cimenteira. A indlstria cimenteira brasileira ao
adotar a reciclagem macica de cinzas volantes e escoérias granuladas de
alto forno basicas, além da calcinacado de argilas e adicao de filler calcario,
reduziu a geracao de CO2 em 29% e uma economia de combustivel de 28%.
Atualmente a industria cimenteira inicia no Brasil a pratica de co-
processamento, definido como calcinacdo de residuos em fornos de
cimento, reduzindo o consumo de energia e diminuindo o volume de
residuos em aterros. (ANGULO et.al., 2001).

RESIDUOS GERADOS NO CANTEIRO

Reciclagem de residuos de construcao e demolicao (RCD)

A reciclagem de RCD como material de construgao civil no Brasil,
quando comparada aos paises desenvolvidos encontra-se muito atrasada e
limitada as a¢cdes das municipalidades que buscam reduzir a enorme massa

de entulho no meio urbano.

Um processo de pesquisa e desenvolvimento de um novo material ou
produto a partir de um residuo, que venha a se estabelecer como uma
alternativa de mercado ambientalmente segura, é uma tarefa complexa
envolvendo conhecimentos multidisciplinares. Assim, uma metodologia que
tenha por objetivo orientar atividades de pesquisa e desenvolvimento de
reciclagem de residuos como materiais de construcdo deve reunir 0s
conceitos e ferramentas relevantes ao desenvolvimento das diferentes
atividades e deve compreender os seguintes tépicos: |) ldentificacdo e
quantificacao dos residuos disponiveis; Il) Caracterizacdo do residuo; Ill)
Custos associados aos residuos; V) Selecao das aplicacbes a serem
desenvolvidas; V) Avaliacdo do produto; VI) Analise de desempenho
ambiental; VII) Desenvolvimento do Produto; VIII) Transferéncia de
tecnologia (ANGULO et.al., 2001).

Resolucao CONAMA

A Resolucao n® 307, de 05/07/2002, aprovada pelo Conama (Conselho

Nacional do Meio Ambiente), criou instrumentos que determinam a
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responsabilidade do gerador do RCD (Residuo de Construcao e Demolicdo).

A responsabilidade pelos residuos da construgcdo € do gerador.

A partir de 05/07/2003 os Municipios ficam responsaveis pela
implementacdo da gestdo dos residuos da construcdo e a partir de
05/07/2004 grandes geradores de RCD (normalmente acima de 1 m3)
devem implementar seus projetos de Gerenciamento de Residuos da

Construcao Civil.

Com essa resolucao, define-se a responsabilidade do poder publico e
agentes privados para a implementacdo de planos integrados de
gerenciamento dos residuos de construcao, criando condicdes legais para
aplicacao da Lei 9.605/1988 que define os crimes ambientais (Téchne,
edicdo 148, 2009).

Além da legislacdo e dos ganhos que podem ser obtidos com a gestao
dos residuos, ha também outro aspecto a considerar: Iniciou-se um ciclo de

novos procedimentos e atividades controladas.

CONTROLE E AUMENTO DE EFICIENCIA

Muito tem se refletido sobre os riscos com o forte crescimento do
mercado imobiliario ocorrido nos anos de 2007 e 2008, num cenario de
acelerado crescimento, grandes volumes de langcamentos na perspectiva de
empresas tornarem-se estabilizadas em um mercado de capital aberto

atuando no Brasil para alavancar negécios.

Embora as empresas de capital aberto por exigéncia da lei tenham
criado mecanismos de governanca corporativa e transparéncia perante
investidores, tais mecanismos debrugcavam-se mais sobre questdes
financeiras e muito pouco sobre a gestdo corporativa, a pratica da boa
engenharia e o controle rigoroso dos processos, empreendimentos e obras
(SOUZA, 2009).

Surge um redesenho do mercado financeiro e imobiliario pds-crise

onde os sistemas de gestdo e controle tendem a se tornar mais rigidos.
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Para as empresas de capital aberto os sistemas de gestdao e controle
assumem ainda maior importancia em busca de transparéncia e prestagao

de contas para acionistas.

O resultado dos empreendimentos e dos negdcios esta totalmente
associado a eficiéncia e produtividade dos processos financeiros,
administrativos, técnicos e de execucado das obras. Na competitividade das
empresas do mercado de construcdo € preciso produzir a mesma
quantidade com a mesma qualidade, com menores custos e consumindo

menos recursos.

“De um lado temos que aumentar a eficiéncia e a
produtividade dos processos de incorporagdo, projeto e
construgdo reduzindo custos e gerando melhores resultados
financeiros. De outro lado temos de promover a gestdo e o
controle rigoroso destes processos, garantindo a qualidade
do produto final e a sustentabilidade da empresa em suas
dimensdes econbémica, ambiental e social.” (SOUZA, 2009).

Esta mudancga exigirda o desenvolvimento de novas praticas e formas
de gestao e controle empresarial do setor da construgdo. O foco no cliente,
a exceléncia em processos, o aumento da eficiénciae a gestdo da
sustentabilidade econdmica, ambiental e social, com certeza vao sair

fortalecidas deste processo e vao direcionar o mercado.

ORGANIZACAO E GERENCIAMENTO DO SETOR

A acao das construtoras e incorporadoras para promover o
desenvolvimento sustentavel nas atividades da construcédo traz o foco do
seu proprio negocio, pois é onde sao alocados seus principais recursos
financeiros e humanos. A construtora contratada apenas para execugado de
projetos sé tera autonomia para modificacdes em seu processo de

producéao, ficando as decisdes de projeto e produto final pela incorporadora.

De toda forma, é necessaria uma visao integrada da producdo de um
empreendimento — onde todos tenham um foco orientado ao cliente final -,

com entendimento de como o valor — atendimento de suas expectativas — é
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gerado e evolui ao longo da cadeia produtiva, garantindo a qualidade dos

processos.

A transacdo a respeito de obrigacbes e responsabilidades em
processo construtivo segmentado, onde as solugdes, desde as etapas
iniciais, trocam sucessivamente de maos, de maneira sequencial, sem
mecanismos que garantam uma efetiva sinergia e interacdo entre os

diversos projetistas e engenheiros de obra ja se tornaram inadequadas.

Sé&o varias as mudancgas que vem ocorrendo e sempre com o objetivo
de melhorar e garantir a qualidade dos processos, e consequientemente,
reduzir as perdas geradas pelo desperdicio, retrabalhos e ociosidade da
mao-de-obra.

Os profissionais tém sido reavaliados no que diz respeito a sua
capacitacao para especificar e aplicar materiais de construcédo e é cada vez
mais exigido conhecer ndo sé os materiais, mas o seu processo de
fabricacdo, com a profundidade exigida pela abordagem holistica do
processo construtivo, necessaria a consideracdo das questbes de
durabilidade e produtividade das edificagdes.

CONSTRUCAO

Na Construcdo civil, com a industria fragmentada e composta por
empresas heterogéneas, diferentes em tamanho e escopo de trabalho,
juntando-se aos empreendimentos de carater Unico que envolve um grande
numero de profissionais e empresas em sua producao, a perda de valor na
construcao esta associada a fragmentacao das diferentes fases no processo
de construcdo, perdendo muitas vezes informagdes de projeto.

Nas construcdes de responsabilidade de construtora contratada, a
questao é ainda mais critica, existindo mudanca de participantes durante a
execucao, a construtora que nao participou do projeto e projetistas com

pouco envolvimento na construgéao.
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A Engenharia Simultanea neste momento pode melhorar alguns
pontos, como encurtamento de tempo de producdo, a integracdo dos
processos de projeto e producdo; processo de projeto considerando
questdoes de fabricacdo, construcdo e montagem, adaptacdo as novas
tecnologias, qualidade, relacdo com fornecedores, entre outras, mas
encontra dificuldades em outras questdes, principalmente em realizar

alteracdes em eventuais falhas que ocorrem durante a fase de construcéao.

Ja existem iniciativas de pesquisa e aplicacdo do BIM (Building
Information  Modelin)para integracdo de padrbées de construcao
considerando inovacdo e desenvolvimento sustentavel. O projeto STAND-
INN financiado pelo Programa Europeu INNOVA é um dos seis projetos.
Esse projeto visa promover a inovag¢ao, a sustentabilidade e adocao de
padrées. Mais um exemplo de pesquisa e aplicacao do BIM é a elaboracao
de padrbes nacionais como o Padrao Nacional de Modelo de Informacdes de

Construcao.

FARIAS FILHO et.al. (2004), propde o modelo Lean + Green, por sua
vez, devera ser sustentado pelas seguintes técnicas: Engenharia
Simultanea, capaz de otimizar o projeto do produto e dos processos,
maximizando o paralelismo nas praticas de trabalho; Logistica Reversa,
capaz de otimizar o retorno dos dejetos a sua cadeia produtiva original,
fazendo com que o descarte seja sua ultima opcado; Automacado Predial,

capaz de automatizar a relagdao entre o homem e sua moradia (Figura 51).

Lean Construction + Green Building

A\

Engenharia Siultanea  Logistica Reversa  Automacio Predial

FIGURA 51 — Modelo Conceitual do Lean + Green. Fonte: Farias Filho, 2004.

Sabendo ser a construgcdo civil uma industria com dificuldade para
padronizar os métodos de trabalho e seus recursos produtivos, com menor
aplicacao de processos automatizados, as ferramentas do Lean Production
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que age sobre o0s processos e nao sobre produtos encontra muitos
obstaculos na rotina dos canteiros de obras. Segundo Koskela (1992),
citado por Faria Filho e Moreira C6 (2004) o Lean Constrution cujos
principios sdo baseados na Lean Production considera o ambiente produtivo
composto por atividades de conversao (processamento de insumos para se
atingir o produto final) e de fluxo (logistica de insumos durante o

empreendimento).

Vé-se que a grande contribuicdo do Lean Constrution é entender que
a seqUéncia do processo de construcdo ocorre através de operacoes e
fluxos para a conversado dos insumos em produto acabado. Porém, apesar
da preocupacao do Lean Construction ser a eliminacdo de desperdicio na
cadeia produtiva desde o Planejamento (Engenharia Simultanea) até o
produto final, ndo possui qualquer preocupacdo formal com o &ambito
ecolégico da sustentabilidade surgindo assim o conceito do Green Building
ou Construcao Sustentavel, que traz conceitos sobre utilizacdo do solo,
projeto arquitetdnico e construcdo em si, que reduzem o impacto ambiental.

A idéia de unir o conceito gerencial da Lean Construction a filosofia
Green Building é alcancar a significacdo do desperdicio numa visao
holistica baseado no tripé da sustentabilidade: social, ecologica e

econdmica.

Nas construcdées Lean + Green a Automacao Predial tem um peso
fundamental na eficacia da unido dos dois sistemas, pois ela permite a
melhoria da eficiéncia global do empreendimento, pelo melhor controle da
habitabilidade, e também a logistica reversa, que dara “inteligéncia” a todos
os insumos rejeitados por algum motivo. O modelo com os atributos citados
pode ser demonstrado na (Figura 52).
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FIGURA 52 — Proposta de Ciclo de Vida Lean + Green. Fonte: Farias Filho, 2004

PROJETO

O dinamismo no aparecimento, em nivel de mercado, de novos
materiais e tecnologias de construcdo, que se somam ao ganho de
produtividade, ampliando as op¢des nas escolhas tecnoldgicas, considera
além do aspecto do desempenho, os aspectos de construtibilidade, impacto
ambiental, durabilidade e custo envolvido.

No projeto, algumas varidveis sdo conhecidas e ao longo do processo,
as iteragbes de uma equipe multidisciplinar significam melhoria tanto de
projeto como de processo, entendendo que solucdo e problema muitas
vezes emergem juntos. No Projeto Simultaneo, derivado da Engenharia
Simultanea, ha& um esforco para trazer o conhecimento de todos os
especialistas para a fase de projeto, havendo a sobreposicdo entre as
etapas de projeto do produto e o planejamento do processo de producéo
(TRESCASTRO, 2005).
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PLANEJAMENTO DE OBRA

A etapa de planejamento da obra é fundamental para a qualidade do
empreendimento e deve prever os impactos ambientais, elaborar padrbes a
serem seguidos durante a execucao dos projetos. Esse planejamento é

realizado basicamente com o estudo e analise critica dos projetos.

Incorporar o principio do estudo do canteiro de obras antes de sua
execucdo e do inicio dos servicos € algo natural quando se pensa na
questao ambiental, uma vez que a prevencdo é um dos seus elementos
basicos. No entanto, as mesmas dificuldades que existem para convencer
as empresas a serem ambientalmente corretas havera para incorporarem a
idéia de que é importante se planejar a obra em todos os seus detalhes

antes de inicia-la.

NEGOCIOS DA CONSTRUCAO

No campo dos negécios verifica-se grande mudanca. Empresas que
atuavam no médio e alto padrao mudam seu foco para unidades
econémicas. De outro lado todas as iniciativas do governo para combater a
crise no setor da construgao, focadas no PAC e na area habitacional, o qual
esta sendo prometido subsidio para a habitacdo econdmica e super-
econémica. Tudo indica que surgira uma injecdo de recursos € um ciclo de

construcao voltada a habitacdo de interesse social.

Na gestdo das empresas de incorporacdo e construcdo também vem
ocorrendo mudancas, seja na reducdo da area dos escritérios pela
necessidade de diminuir os custos diretos, sejam para enxugar o numero de
funcionéarios. De acordo com Souza, 2009 um aspecto importante que se
observa é a mudanca de foco dos executivos das empresas que sai do
plano puramente estratégico e aprofunda nas questbes téaticas e
operacionais. Diretores técnicos que haviam se distanciado das compras e
obras, passam a olhar com mais cuidado e constancia as negociagcées com

fornecedores e os canteiros de obras.
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Certamente neste processo de mudancga aparecerdao os programas de
gestdo da qualidade, a tecnologia da construcédo, a seguranca do trabalho, a
gestdo de custos e da produtividade, questdes muitas vezes esquecida no
movimento frenético do mercado. Ainda, sera preciso pensar nas vantagens

competitivas das empresas.

“Oportunidades para criar vantagens competitivas nao faltam.
Podem se dar no desenvolvimento de produtos imobiliarios
inovadores, no desenvolvimento de novas tecnologias de
construgcdo, na incorporacdo dos conceitos e principios da
sustentabilidade nas empresas e nos empreendimentos, na
integracdo de projetos e na engenharia simultdnea, na
aplicagdo da tecnologia BIM, na incorporagdo da filosofia do
Lean Production e na inovagdo do marketing imobiliario e das
estratégias de vendas. E em vdrios outros aspectos da gestao
empresarial, envolvendo a governanga corporativa, a gestao
financeira, a tecnologia da informagdo, a gestdo de
processos, a gestdo de pessoase a gestdo do
relacionamento com o cliente.” (SOUZA, 2009)

Enfim estamos perante um momento de oportunidades para a criacao
de vantagens competitivas, mas exige estratégia orientada para atender
grandes escalas de produgdo com exceléncia e competéncia empresarial,
com foco na inovagdo e em uma gestao altamente profissionalizada a fim de
promover o desenvolvimento sustentavel da cadeia produtiva da construcgéo,

gerando resultados econémicos, ambientais e sociais.

PROGRAMA DO GOVERNO

"Minha Casa, Minha Vida" (a meta de construcao de um milhdo de
moradias e o enfoque inédito em familias com renda de até trés salarios
minimos). “(...) Vocé usa as forcas do mercado, o conhecimento, a expertise
e sua capacidade de produzir e de articular, e deixa o Estado entrar naquilo
que é necessario: apoiando o individuo, a familia, para que sejam capazes
de acessar o produto. “Aparentemente, essa é a légica do plano - o que o
torna valido quando se sai dos produtos de renda média para os produtos
de renda baixa” (LIMA JR, 2009).

Quando se fala de produto de renda média, a competitividade vem
pelo marketing de produto. Quando se ingressa na baixa renda, muda-se
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para engenharia de produto. Para se trabalhar com produtos de precos
muito baixos (e certamente grande parte dessas operacbes sera em
construcao de casas), vao existir grandes canteiros horizontais, em grandes

terrenos, de modo a se absorver os custos administrativos da producéo.

Isso envolve problemas de planejamento mais sofisticados. Primeiro,
a engenharia de canteiros horizontais é completamente diferente da
engenharia de canteiros verticais, é preciso pensar na infra-estrutura, o que
normalmente nao estd no cronograma das empresas, que estao
acostumadas a fazer a obra, comecarem a habitacdo e no programa do
governo nao € assim. “(...) canteiros horizontais podem utilizar sistemas
pré-fabricados. Assim, é possivel executar os dois itens em paralelo -
infraestrutura e componentes industrializados. Certamente da para montar
um planejamento de engenharia e tocar obras velozes, inteligentes. N&ao
vamos ter obras artesanais de construcdo de casas” (LIMA JR, 2009).

Renato Diniz, diretor de Negécios da Rossi Residencial, fala da
importancia dos investimentos em ensaios e prototipos, como da fase de
projeto, como forma de reduzir custos. O projeto, contempla a facilidade de
executar em larga escala, sabendo-se de antemao qual sera o sistema
construtivo, que com inumeros testes, direcionam o projeto para o sistema
(Revista Téchne,2009).

Quando uma obra comecga, segundo Diniz, “o sistema ja foi ensaiado a
exaustgo”. No lancamento do empreendimento, para ser executado um ano
depois, ja esta pronto o projeto executivo. “O pulo do gato é fazer o
prototipo de tudo”, pois se trata de um fator de sobrevivéncia. “Para quem
faz um mundo de coisas, fazer um apartamento e desmanchar trés, quatro
ou cinco vezes ndo é nada.” Tudo para saber qual a melhor seqiiéncia de
montagem. O importante é ter certeza de custo, por isso é importante
investir em projeto e em protétipo, para ndo acarretar num “recall” dentro da
obra. Entende que criar projetos inovadores em concordancia com a

dinamica do setor tornou-se imprescindivel. (Revista Téchne,2009).
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Neste panorama atual que demonstra uma oportunidade de revisdo de
conceitos, é possivel falar da industrializacdo da construcdo. Paulo Bruna
(1976), diz que “num primeiro momento a histdria da arquitetura moderna
confunde-se com a historia da industrializacdo e, mais precisamente, com a
histéria do progresso tecnologico”. Os desafios da reconstrucdo para a
edificacdo em massa de habitagcdes, trazendo solu¢cdes no uso de novos
materiais ou novas formas de utilizar materiais, novas técnicas de
construcdo e a complexidade da inovacdo que originou novas técnicas
construtivas impostas no Movimento Moderno, trazem uma forte relagao
com a industrializacdo. Ainda de acordo com Bruna, toda a acao poderia ser
resumida a um esforco para melhorar a relagcdo “Qualidade X Preco das
construgbes, trabalhando nos dois sentidos possiveis: racionalizando e
mecanizando todas as fases possiveis da construgdo”. Falamos aqui do
ambiente construido e nao da ideologia da politica habitacional (BRUNA,
1976).

A racionalizacao é o primeiro passo para que se pense a importancia da
normalizacdo, que vem crescendo conscientemente no Brasil, tanto em
funcdo dos processos industriais, como ambientais e intensificar tais
processos diante de uma oportunidade de avan¢o de novos sistemas, novas
exigéncias e dentro de um novo panorama de investimentos & contribuir
para agregar crescimento a arquitetura e a construcdo, dentro de uma

perspectiva real.

A normatizagado para a construcdo em larga escala com novas solucdes
tecnoldgicas remete as iniciativas tomadas pelo BNH, quando do documento
elaborado pelo IPT, baseado no conceito de desempenho para avaliacao de

sistemas construtivos.
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Os requisitos, critérios e métodos de avaliacdo de desempenho
inicialmente formulados pelo IPT (IPT, 1981) foram revisados
(IPT, 1997), e outros trabalhos (ITQC et al., 1999; CAIXA,
2000) também foram desenvolvidos para fornecer meios
objetivos para que o0s agentes promotores da habitagdo e,
principalmente, a CAIXA (Caixa Econémica Federal),
sucessora do BNH na gestdo dos investimentos sociais em
habitacdo, pudessem avaliar as inovagbes tecnoldgicas,
aprovando ou ndo o0s sistemas construtivos para
financiamento. Dada a existéncia dessas diversas referéncias
desenvolvidas, a CAIXA e o meio técnico identificaram a
necessidade de harmoniza-las, transformando-as em normas
técnicas que fortaleceriam ainda mais o processo de avaliagdo.
(Coletanea HABITARE, Volume 3).
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Capitulo 5

Estudo de Caso

O estudo de caso “edificio Eldorado Business Tower”, enfoca os
beneficios que resultaram da adogcdo de um paradigma baseado na
sustentabilidade para a concepcao, projeto, construcao e certificacdo do
edificio. E ainda, abordado junto aos participantes destas etapas a
comparacao aos resultados de outros projetos nas mesmas condi¢gbes de
desenvolvimento, focados no mesmo mercado e com resultados econdmicos

positivos.

As politicas ambientais vém ganhando destaque cada vez maior no
setor econdbmico e o setor empresarial, que participa de forma ativa,
buscando padrées de producdo diferenciados dentro do contexto de

desenvolvimento sustentavel.

Introducao

Edificio Eldorado Business Tower
Local: Sao Paulo

Data do inicio do projeto: 2001

Data de concluséao da Obra: outubro de 2007
Area de terreno: 68.800 m2

Area construida total: 116.200 m2
Arquitetura: Aflalo & Gasperini Arquitetos

Incorporacao e Construcdo: Gafisa
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O edificio esta entre as primeiras edificagbes corporativas de grande
porte do pais a receber a classificacao Leed. O empreendimento segue as
regras Core and Shell Development Projects (Leed-CS>) que consideram

nucleos e envoltérios.
HISTORICO

O primeiro projeto pensado para esta area foi um edificio de
escritérios junto ao centro de compras. A primeira proposta (Figura 53) do
prédio é de 1992, o parceiro do negécio era a Birmann - construtora de
Rafael Birmann, conhecido nos anos 1990 por construir edificios avancados
do ponto de vista da tecnologia com projetos de arquitetura contratados nos
Estados Unidos.

FIGURA 53 - 12 versao em 1999, o escritorio
Lewis Iglehart & Lydia Yoslow Design
propos duas torres. Fonte:
http://www.arcoweb.com.br, 2008.

O projeto foi do estudio norte americano Lewis Iglehart & Lydia

Yoslow Design. No Brasil, a tropicalizacado ficou a cargo do escritério de

55 Edificios de escritérios em que o proprietario ou um locatario isolado ndo detenha mais da metade da ocupagéo.
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Edison Musa. O projeto previa a ocupacédo de 10 mil metros quadrados do
terreno, com a condicdao de ser um “edificio inteligente”. De acordo com
reportagens da época, “o sistema de ar condicionado, por exemplo, utilizaria
central de termoacumulacao (que trabalha na producdo de gelo durante a
noite, quando a energia é mais barata, para suprir o sistema durante o dia)
e teria uma passarela climatizada que faria a interligacdo entre os edificios

e o shopping”(ARCOWEB,2008).

Nove anos depois da proposta de Birmann, outra construtora ficou a
frente do empreendimento convidando o escritorio Aflalo & Gasperini para
desenvolver os estudos. A concepcdao que eles apresentaram era
semelhante: usar a area frontal do shopping center - de conformacao
triangular, junto a marginal do rio Pinheiros - para construir um edificio de

escritorios (Figura 54).

FIGURA 54 - 22 e 32 versbes Gian Carlo
Gasperini desenhou as duas primeiras
propostas para a Sandria: uma torre com o
coroamento chanfrado e outra com lajes
superiores maiores que as inferiores. Fonte:
http://www.arcoweb.com.br, 2008.
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Além do primeiro estudo, o escitério elaborou outros cinco. No
segundo estudo, aparece um terceiro bloco destinado a estacionamento e
com uma praga na cobertura, semelhante a que foi construida. Neste
momento comecgava o trabalho no Rochaverad -com andares maiores em
cima, de valor mais elevado- e esse conceito também foi aproveitado

naquele estudo.

Além dos escritorios, por determinacdo do cliente, projetaram um
hotel de Iluxo. Internamente, o hotel teria prumada de elevadores
independentes, com um atrio central. No desenho final dessa fase, o
conjunto ja esta caracterizado por revestimento branco com vidros verdes
transparentes, mesmo nao se sabendo ainda que tipo de material seria
utilizado na fachada.

No estudo final realizado para a Sandria, o sexto de Aflalo &
Gasperini (Figura 55), apesar de ainda conter um programa diferente (hotel
e convencgdes no corpo baixo), o projeto assume o aspecto definitivo.

FIGURA 55- 62 versao Os dois itens do programa da torre - escritorio e hotel - ganham certa
independéncia e possibilitam essa leitura para o observador externo. As fachadas maiores
adquirem pequenas curvas - como Aflalo tinha proposto em seu primeiro estudo. Fonte:
http://www.arcoweb.com.br, 2008

No momento econdmico correspondente ao final desse estudo, a
Sandria ndao conseguiu viabilizar o empreendimento. Dois anos depois, €
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apds a crise no setor entrou a Gafisa. No inicio dessa ultima fase, logo foi
descartada a construcao do hotel, ficando somente o edificio de escritérios,
adotando as premissas que o mercado estava preferindo para o0 momento,
que eram edificios comerciais. Dai para frente ocorreu o desenvolvimento
do projeto definitivo, que tem entre seus maiores méritos a aplicagcdo de
tecnologia e 0 uso inovadores de materiais. Por exigéncia da Prefeitura e da
Operacao Urbana Faria Lima, o qual faz parte, a empresa arcou com uma
contrapartida para aprovacao do seu uso comercial, inclusive a execucédo de

obras viarias na Marginal.

A decisdao da Gafisa para este empreendimento foi a de investir em
alta tecnologia, devendo ser o edificio atual por pelo menos mais dez anos
apo6s sua inauguracao. A construcdo deveria propiciar custos operacionais
reduzidos e apresentar baixo impacto ambiental.

PROJETO

O projeto manteve o0 mesmo partido arquitetbnico original,
apresentando adaptacdes na area de estacionamento, implantando 1.815
vagas. O centro de convencgdes tornou-se um edificio-garagem, com sete

pavimentos e sua area privativa total de 58,5 mil metros quadrados.

Séo 115 mil metros quadrados de area construida, 141 m de altura,
composto por torre Unica de lajes planas protendidas, cinco niveis de
subsolo, térreo, pavimento intermediario, 30 andares-tipo e dois pisos
mecanicos (Figura 56). As areas de laje nos andares-tipo tém dimensdes
que variam entre 1.961 e 2.004 metros quadrados (Figura 57), sendo
andares Unicos ou de dois conjuntos por andar, que podem ser subdivididos.
Tem uma distancia de forro a forro de 3,80 m, sendo 3m livres de pé-direito,
e os 80 cm restantes para piso elevado e forro. No alto da torre, um
heliponto com capacidade para receber helicépteros com até 10 t. O
heliponto permite ainda o estacionamento de mais um helicoptero, e dispde
de sala vip, com elevador de acesso direto a plataforma de pouso.
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FIGURA 56- 4° ao 10° pavimento - Eldorado Business Tower 1. Hall de acesso / 2. Escritorios e
Corte AA. Fonte: http://www.arcoweb.com.br, 2008.

FIGURA 57 - Vista para o Jockey Club. Detalhe da configuracdo das lajes e pilares. Fonte:
http://www.arcoweb.com.br, 2008.

O edificio foi implantado na ponta do estacionamento do Shopping
Eldorado, acessado por uma pequena rua que serve como al¢ca de acesso
ao Shopping Center, e ndo corresponde a escala adequada do prédio. A
solugdo encontrada pelos arquitetos foi a criagdo de um térreo elevado
(Figura 58) a quatro metros de altura, distanciando-se do intenso trafego da
area, além de proporcionar vistas privilegiadas do entorno (Figura 59).
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FIGURA 58 E FIGURA 59 - Vista a partir da rua: o volume de vidro contém escadas rolantes,
que ligam a praca baixa, na cota da via, a praca elevada, no térreo do edificio. Fonte:
http://www.arcoweb.com.br, 2008.

No térreo a praga elevada é conectada a rua por elevadores e
escadas rolantes (Figura 60). Nela estdo o acesso principal a torre e o inicio
da passarela — coberta por vidro - que une o empreendimento ao Shopping
Eldorado (Figura 61). Esse piso tem pé-direito duplo, e o fechamento do
lobby é em vidro (Figura 62) - tanto as colunas que sustentam as placas de
vidro do fechamento, quanto as vigas que o apdiam. Placas de vidro branco
(semelhantes as das fachadas, mas sem a protecdo térmica) foram usadas
no fechamento e, nos pilares, placas coladas de vidro transparente.

FIGURA 60 - O pé-direito na area FIGURA 61- Passarela de acesso ao
das escadas rolantes chega a dez Shopping Eldorado. Fonte:
metros. Fonte: http://www.arcoweb.com.br, 2008.
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http://www.arcoweb.com.br, 2008.

FIGURA 62- A caixa de vidro protege as escadas rolantes que
ligam a rua ao térreo elevado, onde se da o acesso ao hall do

edificio. Fonte: http://www.arcoweb.com.br

Dos trinta meses dedicados a obra, oito foram gastos na execucao

das fundacdées dos quatro subsolos de garagem, todos na rocha. “A

escavacdo foi feita por etapas, com quatro linhas de tirantes, execug¢do de

parede-diafragma, e atirantamento. Foram retirados, no total, 2.500 m? de
rocha, e utilizados 53 mil m® de concreto” (TECHNE, outubro 2008).

Recebeu sistema de tratamento de &agua do subsolo, desenvolvido e

implantado pela empresa AcquaBrasilis, que removeu o ferro da agua do

lencol freatico, propiciando seu aproveitamento.

CARACTERIZACAO DAS PRATICAS DE MERCADO

OPERACOES GAFISA

As etapas do processo de incorporagcdo estdo resumidas no diagrama

abaixo:

Compia de Terreno:

— Estratégia de reserva de
terrenos

— Analise de mercado

— Procura por tetrenos

— Analise de projeto

— Processo de aguisigdo

Desenvelvimento do Projeto:
— Projeto de arquitetura
— Projeto de engenharia

Comercializagdo e Vendas:

— Estratégia de langamento

— Promogio de vendas

— Relacionamento com chente
— Marketing institucional

FIGURA 63 — Processo de Incorporacao. Fonte: BOVESPA, 2006.

Construgdo:

Orcamento

Obtencdo de financiamento
Construgdo

Controle de Qualidade

Quando um terreno atraente é identificado, inicialmente elabora-se um

estudo do empreendimento para definir a melhor forma de utilizacdo do
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espaco. Posteriormente, o projeto preliminar do empreendimento entra na
fase do estudo de viabilidade econémica, em que é levado em consideracéao
as receitas e despesas preliminares associadas ao projeto, de modo a
avaliar sua rentabilidade.

As etapas do processo de aquisicdo de terrenos estdo resumidas no
diagrama abaixo:

1a fase: Modelo de aprovacio de investimentos >
Seleciio de E:ztudo do Compra do
terrenos projeto e analize terrenc
juridica

Requerimento de
estudo:

> 2a fase: Lan¢amento >>
Preparacio do Processo de
projeto lancamento

* Condigles e
premissas pre-
estabelecidas

3a fase: Follow-up >
Follow-up
do projeto

Relatérios:

* VVendas

Negociaciio

Estudo de Apresentagio financeira . R )
Visbilidade P ® Marketing Resultados TIR e

® Condigdes de
pagamento do
terreno

® Design preliminar
do projeto

® Analise de
mercado

VY

Membros do comité
de investimentos:

* 1 Gafisa
* 1 GP Investimentos

* 1 Equity International

Compra

* Permissdes legais

® Pré-projeto

* Selegdo de
corretores e mercado

® Orcamento da
construgdo

* Construgio

* Financiamentos

* Parcerias com Bancos

a0 comité ; VPL

* Precificagdo e
velocidade de vendas

*Anadlise competitiva
* Projegdes financeiras

*Vendas / Feedback do

mercado

FIGURA 64 — Processo de Aquisicao de Terenos. Fonte: BOVESPA, 2006.

ELABORACAO DO PROJETO

Com o objetivo de atender as preferéncias dos clientes, sao
realizados investimentos significativos na elaboracdao de um projeto e de
uma estratégia de marketing para cada novo empreendimento, o que inclui a
determinacao do tamanho, estilo e faixa de pre¢o das Unidades. A equipe é
composta por engenheiros, profissionais de marketing e corretores, que
trabalha junto com renomados arquitetos independentes no planejamento e

elaboracédo do projeto dos empreendimentos.

As atividades destes profissionais incluem o desenho de interiores e

da parte externa, esbocando planos para a execugcao do projeto e

escolhendo os materiais de construcdo a serem usados nos acabamentos.

Nesta etapa, contam, ainda, com o envolvimento de uma equipe
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responsavel pela elaboracdo do plano de negb6cios e orgcamento e pela
avaliacao da viabilidade financeira de cada um dos projetos.
Simultaneamente ao planejamento dos empreendimentos sao obtidas todas
as licencas e aprovacgbes regulatdorias governamentais das autoridades

locais necessarias, o que normalmente leva de trés a seis meses.
CONSTRUCAO

Antes de iniciar cada novo projeto, sdo elaborados esbocos e
pesquisas e é desenvolvido projetos e planos para criar o produto mais
adequado possivel. As técnicas de construgdo padronizadas e o sistema de
controle unico foram desenvolvidos para otimizar a produtividade e
minimizar perdas de insumos. As ferramentas de supervisdo ficam
disponiveis na intranet, onde todos os empregados podem rever e verificar,
periodicamente, os custos e os indicadores-chave de desempenho de cada
empreendimento, tais como comparacdes entre o custo de construcao real e

orcado, volume utilizado de cada insumo e o cronograma de construcgao.

Sao utilizados métodos rigorosos de controle de qualidade. Os
manuais de procedimentos descrevem detalhadamente cada etapa da
construcdao de um projeto. Tais manuais também sao utilizados nas sessdes
de treinamento, em que todos os empregados participam. Além disso, sao
realizadas revisdes trimestrais dos projetos entregues. A revisdao foca na
identificacdo de problemas, com o objetivo de adotar medidas corretivas e
preventivas nos projetos em andamento, evitando assim custosas

repeticdes.

O sistema de gerenciamento de qualidade adotado foi certificado com
o ISO 9002 pela Fundagdo Carlos Alberto Vanzollini. Ha um forte
investimento em tecnologia e, conseqlientemente, em técnicas de
construgdao de ponta. Também sao otimizados os custos mediante a
sincronizacado do progresso dos empreendimentos em construcao, para que
seja coordenada a compra de insumos e sentida a economias de escala.

Além disso, existe uma area de compras centralizada, onde é possivel
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alcancar economias de escala significativas na compra de materiais e na

contratagdo de servigos.

ASPECTOS AMBIENTAIS

Os empreendimentos estdo sujeitos a leis e regulamentos locais,
estaduais e federais relativos a protecdo do meio ambiente. Como
decorréncia da necessidade de atendimento da legislacdo ambiental, ao
adquirir terrenos para empreendimentos sao considerados todos os
aspectos ambientais necessarios e aplicaveis, com énfase para a eventual
existéncia de mananciais, arvores, vegetacdo e a localizacao destes

terrenos quanto a ocorréncia de areas de preservacao permanente no local.

Preocupados com a qualidade dos produtos e servicos e do meio
ambiente, além do cuidado com os aspectos paisagisticos e ambientais dos
projetos, sdo adotadas outras praticas, como o trabalho de coleta seletiva e
reciclagem, e a reciclagem dos sacos de cimento utilizados nas obras.

O Projeto de Coleta Seletiva conta com diversos parceiros do setor
privado e governamental, estando, entre eles, organizagbes nao
governamentais (Reviverde, Papel da Gente e a Associacdo Ecos da
Vitéria), a Secretaria do Meio Ambiente do Estado de Sao Paulo, o Instituto
de Assisténcia Técnica, entre outros. Como fruto da parceira com as
organiza¢bes ndo-governamentais Reviverde e Associagao Ecos da Vitoria,
ao inicio de cada obra, é realizada uma palestra para todos os operarios
sobre a importancia da preservacdao do meio ambiente e sobre como realizar
de forma efetiva a coleta, armazenamento e controle dos materiais

reciclaveis.

RESPONSABILIDADE SOCIAL

Além do Projeto de Coleta Seletiva, foi patrocinado o “Projeto Escola
Gafisa — Aprender é Construir”. O projeto tem por objetivo reduzir o indice
de analfabetismo dos trabalhadores dos canteiros de obras, por meio de

aulas ministradas em trés diferentes niveis de alfabetizacdo (alfabetizacgéo,
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fundamental | - 12 a 42 séries — e fundamental Il - 52 a 82 séries), em cinco
salas de aula localizadas em canteiros de obras. A metodologia de ensino
privilegia temas identificados com a realidade dos estudantes, como por
exemplo os acidentes de trabalho, além de prepara-los para o exercicio
pleno da cidadania.

A Escola Gafisa — “Aprender é Construir’ € desenvolvida com o apoio
do Ministério da Educacao, da Fundacao Roberto Marinho e do Servico
Social da Industria (SESI).

ELDORADO BUSINESS TOWER

Apesar de nascido antes da introducdo do selo de qualidade
ambiental no Pais, o Eldorado Business Tower foi projetado com a
preocupacao de economizar energia, de proporcionar conforto ambiental, e
de reduzir custos com manutencéao, explica Roberto Aflalo. Quando o cliente
demonstrou interesse em obter o selo de sustentabilidade do Green
Building, foram necessarios apenas alguns ajustes para que o edificio
alcancasse uma pontuacdo alta, acrescenta. Luis Fernando Bueno conta
que a Gafisa buscou consultoria das empresas que trabalham na area de
Green Building, pois na ocasido pouco se sabia sobre as exigéncias que

deveriam ser satisfeitas.

A empresa procurou cumprir as exigéncias que faltavam, como
destinacdao de residuos para reciclagem, uso de madeira reciclada e de
materiais produzidos na regidao, vagas para carros de combustivel menos
poluente e para bicicletas, vestiario, reciclagem de agua. “Como resultado,
o edificio, ja enquadrado na categoria "Triple A" - classificacdo americana
para edificios que utilizam sistemas de inteligéncia predial e acabamentos
de alto padrdo -, recebeu, na pré-certificacdo para obtencdo do selo Leed
(Leadership in Energy and Environmental Design), a avaliagdo "platina”, a
mais elevada do Green Building”. (TECHNE, 2009)

Para gerir e coordenar seus projetos sociais e de meio ambiente, a

Gafisa S.A. criou, em 2007, um Comité de Responsabilidade Social,
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composto por representantes de diversas areas. Internamente, ja no
processo de integracdo de novos colaboradores, a empresa preocupou-se
em transmitir mensagens que estimulassem o comprometimento social e

ambiental, assim como seus projetos.

A Gafisa também criou um grupo de estudos composto por
engenheiros internos para avaliar a viabilidade de replicar, em seus novos

empreendimentos residenciais, as solugdes adotadas no Eldorado.

Um dos caminhos utilizados para minimizar o impacto ambiental das
atividades da empresa foi estudar a adog¢do de novos procedimentos e
tecnologias que assegurassem o0 respeito a natureza durante e depois das
obras. O Eldorado Business Tower foi criado pela construtora, em parceria
com a Sao Carlos Empreendimentos e Participagcées e com o Banco Modal
(GAFISA, 2007).

INTRODUCAO DO CONCEITO DE SUSTENTABILIDADE NOS
PROJETOS IMOBILIARIOS

A estruturacdo do projeto EBT partiu do préprio escopo da
certificacao, em que foram explorados os itens/créditos por assunto. Cada
assunto foi estudado e dividido por responsaveis. A equipe da obra foi
formada por diversos engenheiros, onde cada engenheiro era responsavel
pelo item da certificacdo relacionado ao contrato que estava sob sua
responsabilidade. Um dos engenheiros era o lider ou responséavel geral pela
certificacdo, selecionando, direcionando e delegando as atividades aos
engenheiros responsaveis (Figura 65).

Eldorado Business
Tower

Projeto Construcdo Certificacdo LEED®

Engenheiro Respansavel Engenheiro Responsave Engenheiro Responsavel Engenheira Responsavel

FIGURA 65- Coordenacao de Etapas. Fonte: Case Gafisa Green, 2006.
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Com base nos critérios da certificacdo, eram determinadas as
necessidades técnicas, os procedimentos que deveriam ser adotados e
quais medidas deveriam ser tomadas, alterando em determinados casos 0s
procedimentos normais seguidos pelo mercado. A partir dai eram definidas
as diretrizes para os projetos e procedimentos que ainda estavam em
andamento e/ou, 0s projetos que necessitavam alteragées ou que tinham

relacédo direta com algum dos créditos da certificagao.

Os cronogramas foram estabelecidos sobre o préprio cronograma de
execucao da obra, de forma que os itens/créditos pudessem ser atingidos
de maneira natural, durante a execucao dos servigcos, seguindo o fluxo
normal da obra, para que assim o processo da certificacdo nao
apresentasse ameaca de prejuizos em relacdo ao prazo final do
empreendimento (GAFISA, 2006).

DESCRICAO DAS SOLUCOES SUSTENTAVEIS

PRINCIPAIS CATEGORIAS DE CLASSIFICAGCAO LEED

Escolha Sustentavel do Terreno/Local (15 pontos)
Uso Racional de Agua (5 pontos)

Uso Racional de Energia e Atmosfera (14 pontos)
Materiais e Fontes Renovaveis (11 pontos)
Qualidade do Ambiente Interno (11 pontos)
Inovacao no Projeto (5 pontos)

ook

ESCOLHA SUSTENTAVEL DO TERRENO

O empreendimento estd localizado de frente a Marginal Pinheiros,
com acesso pelas avenidas Nagdes Unidas e Reboucgas, junto ao shopping
Center Eldorado, e vizinho da Estacdo Reboucas CPTM. Possui servigcos
basicos como farmacias, alimentacdo, supermercados, teatros, cinemas,

cabeleireiros, bancos, etc.
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FIGURA 66 — Vista do edificio Eldorado Business Tower a partir da Marginal
Pinheiros. Fonte: http://www.arcoweb.com.br, 2008.

Possui uma grande area de infiltragcdo do terreno, sistema de retengéao
e filtragem de agua pluvial para diminuir o volume de agua disposto na rede
publica, reduzindo o potencial de enchentes no entorno.

Foi criado cobertura verde e o uso de revestimentos claros para
reduzirem o efeito de ilhas de calor nos pisos e nas coberturas.

O estacionamento possui 97% das vagas de garagens cobertas, 91
preferenciais para veiculos movidos a alcool ou GNV, como incentivo ao

combustivel alternativo, 44 bicicletarios e vestiarios para o usuéario (Figura
67).

Ey .

= BEEEER
Sempire

FIGURA 67- Estacionamento com vagas
preferenciais. Fonte: Téchne, out. 2008.

PATRICIA HELEN LIMA
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USO RACIONAL DE AGUA

Foi prevista a utilizagao de dispositivos economizadores, com valvulas de
descarga com acionamentos independentes para liquidos e sdélidos,
torneiras temporizadas e sensor de presenca nos mictorios, chuveiros com

baixo consumo de agua ou equipadas com redutores de vazéao.

O sistema de ar condicionado proporciona ao edificio ar quente e frio,
o VRV Illl, faz parte da nova série do modelo VRV (volume refrigerante
variavel) a ar e nao a agua, de menor consumo energético e custo
operacional mais baixo. A adgua gerada por ele no dia-a-dia € encaminhada
para o reservatorio de daguas de reuso, tratada e reaproveitada para
irrigagcdo de areas verdes, espelho d’agua, vasos sanitarios do térreo e

subsolos e lavagem de piso das garagens.

“No filtro, é feita a remogcdo de sedimentos e, em seguida, a
agua passa pela cloragdo, em linha, a partir de uma bomba
dosadora e de uma tina com hipoclorito de sdédio (agua
sanitaria). E segue em seguida para o reservatorio de agua
tratada (...) Essa miniestagdo é inteiramente automatizada,
e o papel do operador se restringe a checar a programagao
de retrolavagem dos filtros e a necessidade eventual de
inversdo de fluxo. A AcquaBrasilis é ainda responsavel pelo
sistema que recolhe o excesso de dgua pluvial em duas
bacias coletoras, onde parte de seus contaminantes s&ao
retirados, para que ela possa seguir tanto para o0 rio
Pinheiros quanto para a rede publica.” (Téchne, outubro,
2008)

USO RACIONAL DE ENERGIA E ATMOSFERA

O edificio foi submetido a dois tipos de ensaios, antes de sua
construgao: o de tunel de vento em modelo reduzido, para dimensionamento
dos perfis, ancoragens, calculo estrutural e ligas de aluminio; e o de
desempenho dos caixilhos, em protétipo em escala natural.

A especificagdo de vidros foi prevista para atender ao conforto
térmico. O revestimento das fachadas é em vidro branco, com aberturas e
janelas de vidro esverdeado (Fig.16). Sao ao todo 32 mil m2 de vidro.
Foram considerados os indices de transmitancia térmica e luminosa do

material, como também, a parte das esquadrias estanques, que reduzem a
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penetracao de ar, aumentando, assim, a eficiéncia energética do sistema de
ar condicionado.

“Desde o inicio, a idéia do arquiteto era fazer o prédio branco,
em contraponto ao edificio do Unibanco, ao lado, um marcante
ponto preto. Trabalhou inicialmente com granito branco, mas o
material apresentava muita absorgcdo de agua, depois mudou
para o granito cinza, mas era muito susceptivel a
agressividade do meio e exigia alta manutengdo. Na pesquisa
de novos materiais no mercado internacional, a opcdo recaiu
sobre as placas do vidro extra-clear, com pintura cerdmica
especial, que protege a entrada de calor e proporciona a cor
desejada. O material tinha sido exposto em Paris durante a
Batimat, a grande feira francesa de material de construgdo. Os
vidros foram encomendados a Glaverbel, sendo os brancos
fabricados na unidade da fabrica na Bélgica, e os verdes, na
unidade holandesa. As placas de vidro permitiram uma
modulacdo da fachada de 76 cm em 76 cm na horizontal, com
alturas que variam de 1,50 m a 3,50 m. Essa modulagéo serviu
de referéncia para implantagcdo de layouts e colocacdo de
forros, iluminagdo, sprinklers etc. A fachada envidragcada
apresenta grande facilidade de limpeza, pois os vidros foram
polimerizados, ou seja, receberam, ainda na fabrica, um
tratamento que faz desaparecer toda a microrrugosidade de
sua superficie, reduzindo a penetragdo de sujeira e facilitando
a manutengdo. Mesmo com a pouca transmissdo de calor do
vidro branco, as dreas opacas da fachada receberam
fechamento interno de painel drywall” (TECHNE, outubro
2008).

FIGURA 68 Vidros especiais mesclam dois tons
de verde e a cor
branca opaca. Fonte: Revista Téchne, 2008.
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A proporcao de elementos translicidos e opacos nas fachadas
(relagdo conhecida pela sigla WWR, do inglés window wall ratio) &€ de 40%
de areas translucidas, e 60% de areas opacas. Foi especificado vidro com
coeficiente de sombreamento e indice de transmissdo luminosa que garante
desempenho térmico classificado entre bom e elevado. O vidro esverdeado
€ constituido por uma unica camada, com espessura de 11 mm a 15 mm, e
permite a passagem de 70% da Iluminosidade (Figura 69). Seu
espelhamento reduz a reflexdo do calor no meio ambiente e permite a
entrada de apenas 30%. O calor fica retido na sua massa e sé é liberado
para o exterior na hora que o ar comeca a resfriar. A iluminacao artificial foi
planejada para garantir performance adequada e emprega lampadas e

reatores de menor consumo energético.

“A caixilharia de aluminio anodizado da fachada, totalmente
estanque, teve seu projeto conceitual desenvolvido pelo
escritorio de arquitetura Aflalo&Gasperini, e o0 projeto
executivo, de dimensionamento, elaborado na Alemanha pela
Schiico. A montagem foi executada pela empresa nacional
Adalume, que trouxe da lItalia uma maquina totalmente
automatizada para executar o caixilho conforme as exigéncias
do projeto alemdo. A empresa trouxe ainda um especialista
da FEI! (Faculdade de Engenharia Industrial), de Séao
Bernardo do Campo (SP), para desenvolver a logistica de
montagem. Todos os painéis subiram pelo interior do edificio
ja montados, e foram justapostos e colados por dentro, um ao
lado do outro. "Nenhum operario subiu na fachada do
Eldorado Tower em andaime, como acontece normalmente na
colocagcdo das vidragcas, que recebem depois a vedagcdo de
silicone”, conta o engenheiro da Gafisa. Segundo ele, a torre
do Eldorado é a primeira obra do Brasil a ter suas fachadas
100% unitizadas, ou seja, a usar painéis montados inteirigos,
com vidro e caixilharia juntos, e totalmente estanques. A
colocacdo dos painéis foi feita com gaxetas em neoprene,
que criam trés barreiras e geram duas cdmaras de
compensagdo. Assim, a agua que eventualmente vazar da
primeira para a segunda barreira, corre por dentro, por
diferenca de pressdo, através de pontos ja definidos no
projeto, e fica na segunda barreira. Caso ainda continue a
vazar, pode correr pela terceira barreira, mas nunca ira para
dentro do ambiente. Os painéis medem 3,80 m de altura e
chegam a ter até 3,50 m de largura. O caixilho pesa 300 kg, e
até 1.200 kg com o vidro. Segundo Luis Fernando Bueno,
depois que a equipe ficou perfeitamente sincronizada,
chegou-se a fechar um andar inteiro em trés dias e meio, o
que € um recorde absoluto no Brasil.” (TECHNE, outubro,
2008).
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FIGURA 69- Vidros da Fachada. Fonte: Revista Téchne 2008.

As persianas dos andares tipo sdo acopladas a um sistema inovador
que controla automaticamente o fechamento e abertura, em funcdo da
incidéncia de radiacao solar em cada fachada do edificio, reduzindo assim o
ganho de carga térmica pelas fachadas e evitando o ofuscamento nos

ambientes internos.

O condicionamento de ar é inovador utilizando sistema VRF (Variable
Refrigerant Flow), sistema multi-split com uma unidade externa
(condensadora) ligada a mdultiplas unidades internas (evaporadoras),
garantindo melhor distribuicdo do ar, maior flexibilidade no uso e a medigéao
de consumo de energia de forma individualizada pelos locatarios (Figura
70).
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FIGURA 70 — Condicionamento de ar. Fonte: Gafisa, 2009.

Os elevadores possuem um sistema de antecipagdo de chamada e
com mecanismo que recupera a energia durante as frenagens. O sistema
devolve parte da energia consumida pelo elevador e que pode ser
reutilizada tanto na operagdo dos demais elevadores quanto no préprio
prédio. Batizado como regenerativo, o sistema gera de 30 a 40% de
economia de energia.

O sistema de antecipacdo de chamada e destino é integrado as
catracas do edificio. Com ele, na hora que passar pela catraca de entrada, o
visitante ja informa para qual andar deseja ir e o sistema indica qual
elevador ird atendé-lo entre os 18 disponiveis no hall, distribuidos em
grupos de seis. O ADC XX/, nome desta tecnologia, otimiza o trafego com
economia de energia agrupando no mesmo elevador pessoas que vao para
0 mesmo andar ou proximos e diminui o tempo de espera.
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MATERIAIS E FONTES RENOVAVEIS

Foram utilizados elevado percentuais de produtos com madeira
certificada FSC (95%), materiais extraidos, beneficiados e manufaturados
dentro de um raio de 800km (50%) e produtos com alto conteudo reciclado
(80%), além da coleta seletiva durante a obra e na operagdo do
empreendimento, criando espacgo especifico para armazenagem de lixo. Foi
implantado sistema adequado de reciclagem de papel/papeldao, plastico,
metal, madeira, gesso, entulho, etc. (Figura 71 e Figura 72).

FIGURA 72 — Reciclagem. Fonte: Gafisa, 2009.

PATRICIA HELEN LIMA
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QUALIDADE DO AMBIENTE INTERNO

No cuidado da qualidade do ar interno, proibe-se o fumo no interior do
edificio, e nas areas préximas as janelas, como também, num raio de oito
metros de qualquer uma de suas entradas; utilizacao de gases refrigerantes
para o sistema de condicionamento de ar com baixo potencial de agressao a
camada de ozbnio e ao aquecimento global; selecao e aquisicao de tintas,
selantes, vernizes e carpetes com baixa emissdao de COV (Compostos
Orgéanicos Volateis) prejudiciais a saude dos ocupantes; maximizacdao das
areas com iluminacao natural para garantir a integracdo do usuario com o
ambiente externo; implantacdo de um Plano de Gestao da Qualidade do Ar
Interno durante a fase de obra garantindo o ambiente e os dutos de ar
condicionado limpos para os ocupantes.

INOVACAO NO PROJETO

Foram tomadas medidas compensatérias no bairro (Marginal) e adotado
paisagismo com espécies nativas. Foi criado um manual de obras, de
administracdo e operacdo como incentivo ao usudrio de medidas
sustentaveis e ecologicamente corretas, como também um plano de gestao

de residuos e premissas de projeto para usuarios.

Existiram medidas de conscientizacdo (palestras) e escolinhas para os
funcionarios da obra (educacdo e conscientizacdo). A escola de
alfabetizacao, ensino fundamental e secundario aperfeicoou 56 operarios
(Figura 73);
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PROGRAMA ﬂ Gafisa
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FIGURA 73 — Escola de alfabetizacao: Gafisa, 2009.

CANTEIRO DE OBRAS

FIGURA 74— Canteiro de Obras: Gafisa, 2009.

DIFICULDADES

Uma grande dificuldade encontrada no processo da certificacdo de
Green Building ocorreu pelo fato do mercado ndo estar totalmente
preparado para fornecer os servigos necessarios na época do inicio do
processo. Em relagcdo a certificagdo ser totalmente pioneira em sua
categoria e porte, parte dos créditos exigidos foi atingido com dificuldade,
visto que algumas idéias e procedimentos ja consolidados fora do Brasil
precisaram ser desenvolvidos pela equipe de obra e os fornecedores.

PATRICIA HELEN LIMA
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Os créditos relacionados a residuos e reciclagem, por exemplo, foi
preciso procurar empresas especializadas que pudessem atender as
necessidades e formar parcerias apresentando os conceitos do Green
Building, que muitas vezes alteravam os procedimentos do fornecedor como

da obra, para que atendesse aos créditos.

Houve ainda dificuldade em conseguir, junto a alguns fornecedores de
matérias-primas, documentos que comprovassem os desempenhos
prometidos. Considerando que o assunto ainda apresentava-se novo, tais
documentos simplesmente nao existiam no formato necessario ou o0s

fornecedores tinham receio em fornecé-los.

A Gafisa identificou dificuldade em conseguir alguns materiais que
atendessem as especificacdes necessarias, desta forma alguns tiveram que
ser importados (ex.: sistema Dual Flush para as bacias sanitarias e carpete
fabricado de material reciclado). Outros materiais foram conseguidos no
Brasil, porém com fornecimento por fabricante Unico, como foi o caso de
uma cola livre de emissdes de substancias volateis nocivas a saude e meio

ambiente, utilizada para o piso elevado (Case Gafisa-Green Building,2007).

RESULTADOS

Principais resultados que demonstram o alto desempenho ambiental do
edificio:
e 30% de todo material empregado é de origem reciclada
e 50% de todo material adquirido € de origem local
e 95% de toda madeira certificada pelo FSC (Forest Stewardship
Council);
e 25% de reducao da vazao e volume de agua lancada na rede publica
durante as chuvas
e 33% de economia de no consumo de agua potavel, comparado ao
padrdo norte-americano.
e 100% de economia de agua potavel para irrigacao
e 18% de economia no consumo de energia
e 74% de todo residuo gerado na obra foi desviado de aterros
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DEPOIMENTOS SIGNIFICATIVOS
EMPRESA DE ARQUITETURA “AFLALO & GASPERINI”

CARACTERISTICAS DA EMPRESA
Equipe:
80 arquitetos

o Como sao selecionados os arquitetos para cada

empreendimento?

O escritério com a obtencao da certificacdo de qualidade trabalha com as
areas corretas, além de areas de atendimento, comercial, financeira, entre
outras, trabalham em equipes de arquitetos, que se dividem em producéo,
desenvolvimento, criacdo de maquetes, desenvolvimento em CAD 3D, que

possibilita estudos em diferentes etapas do projeto.
o Ha critério por especialidades de projeto?

De forma geral, os arquitetos sdo capacitados para atenderem os diferentes
tipos de projetos. Muitas vezes, sao revezados dentro das equipes, que
possam requisitar mais profissionais, mas sdao preparados para trabalhar de
forma global.

o Em que momento é selecionado? Existem parcerias?

As equipes sao selecionadas pela disposicdo no momento para o
desenvolvimento do projeto. Sao arquitetos que fazem parte da grade de
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profissionais do escritorio, que sao gradualmente nivelados de acordo com a

experiéncia adquirida no escritério.

SISTEMAS DE GESTAO:

A Aflalo & Gasperini desenvolveu seu Sistema de Qualidade e
obteve o Certificado ISO 9001 no ano de 2000. A Certificacdo foi emitida
pela empresa BRTUV, ligada a empresa TUV CERT alemad (uma das
principais empresas certificadoras do mundo), a qual realiza auditorias
peribdicas na A&G para reavaliacdo do Sistema e manutencdo do
Certificado.

O Sistema da Qualidade da A&G compreende uma série de
documentos constituidos por Procedimentos, Registros Padronizados e
“Check Lists” que sao utilizados por todas as equipes de trabalho com o
objetivo de garantir o atendimento aos requisitos necessarios para a

execucao de projetos de alta qualidade.

Sdo também realizadas sistematicamente auditorias Internas
executadas por profissionais experientes da A&G e reunides de diretoria
para a andlise critica do Sistema de Qualidade visando a manutencao deste
e a obtencado de Melhorias Continuas.

CARACTERISTICAS DO DESENVOLVIMENTO DE PROJETO:

ENTREVISTA COM O ARQUITETO GIAN CARLO GASPERINI-

SOCIO DA EMPRESA DESDE 1962.

DEFINICAO DO PROGRAMA:

o Quem concebe o programa?
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O programa vem do incorporador contratante com especificacdes gerais de
numero de unidades, tipo, categoria, nivel de acabamento.

o Existem diretrizes pré-estabelecidas?

As diretrizes do programa sao sempre em razao de custo estabelecido. A

criacao do projeto fica sempre a critério do escritério de arquitetura.
o O arquiteto participa da elaboracao?

Um dos trés arquitetos titulares do escritorio desenvolve o projeto, de
acordo com o programa estabelecido.

o Como é a participacao do cliente?

O cliente que é o incorporador, ja conhece as demais agentes envolvidos
com que trabalham, considerando escritérios de arquitetura, construtoras,
escritorios especializados em vedacgbes, ar condicionado, inteligéncia
predial e demais. Ja sabem a qualidade e tipo do trabalho que realizam e,
portanto, a participacdo ¢é no inicio da contratacdo. As grandes
incorporadoras, que segundo Gasperini sdo meia duzia hoje, trabalham com
0 mesmo grupo de agentes no processo € nao tem problemas normalmente.
As incorporadoras menores ja ndao costumam contratar escritérios com que
nao consigam negociar honorarios, volume de servico, empresas parceiras

complementares e por isto, ja ndo participam deste primeiro grupo citado.
o Seguem pesquisa de mercado?

O incorporador geralmente nao corre risco, segue a tendéncia do mercado.

ya

o E comum sofrerem alteracoes?

Algumas vezes, por argumento de projeto, acabam fazendo pesquisa de
algumas modificagbes de melhoramentos de projeto no momento de vendas
e seguem nas etapas seguintes de construcao das demais edificacbes com
as modificagdes sugeridas. Um exemplo que demonstra esta situacédo é a

eliminacdo do quarto de empregada no projeto de 3 torres de apartamentos
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de 2 dormitérios, aumentando a area de cozinha e interna do apartamento.
Teve grande aceitacdo do comprador, modificando o programa nas
edificagcdes seguintes.

CRIACAO DE PROJETO:

o Ha procedimentos de projeto a serem seguidos?

Os arquitetos sao treinados nas ferramentas utilizadas pelo escritério (Auto
Cad) e utilizam o Banco de Dados alimentado a cada novo padrdo. Em
todos os projetos, sdo pesquisados e utilizados dados ja cadastrados. Sabe-
se que empresas de arquitetura tém enfrentado dificuldades para avaliarem
seus processos de projeto, pela falta de método nas informacdes

necessarias para o desenvolvimento do projeto.
o Pesquisa de novos materiais?

Séo pesquisados materiais e programas de edificacdes, além da constante
participacdo com profissionais dos projetos complementares, que ampliam o

conhecimento.
o Parametros de desempenho?

A industrializagdo, nao da obra, mas do método construtivo, a intensificagcao
dos processos de industrializacdo é uma realidade e uma necessidade
quando se fala em desempenho. Adequar o desenvolvimento tecnolégico ao
projeto arquitetbnico e aos processos industriais desenvolvidos é
obrigatério.

o Padronizacgao:
» Aspectos graficos
= Técnicos

= Especificagcdo de materiais

Seguem as Normas ISO, além do Banco de Dados grafico criado pelo

escritorio.
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o Avaliacao de Custo e viabilidade?
Estas questbes sdo primordiais no desenvolvimento do projeto.

o Existem beneficios econémicos advindos da utilizacao de

edificios com baixo impacto ambiental?

Os beneficios sdao medidos em todo o ciclo de vida do edificio e
consequUentemente os resultados aparecem. Entendo que os edificios
verdes sao frutos do marketing de vendas, porque esta visdo para projetar
com solugbes que apresentem economia de recursos, busca de materiais
que minimizem problemas de iluminacado, ventilagdo, fachadas adequadas,
etc., os arquitetos sempre tiveram. Temos edificios construidos ha 20, 30
anos, que ja apresentavam solugcdes de vidros duplos, vidros com
tratamento e coloracdo diferentes em cada face, brise, entre outras tantas
solucdes, muito antes deste discurso do edificio verde.

o Solucoes de projeto podem interferir no processo

construtivo?
Interferem muito.

o E comum sofrerem alteracoes?

Normalmente as alteragcdes sao frutos de conversas entre os diferentes

projetistas, que em comum acordo avaliam as alteragdes.
o Quem valida ou avalia os projetos?
O incorporador.

COORDENAGAO:

o Existe a figura do coordenador? Qual o perfil?
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O coordenador tem papel fundamental. Sao os arquitetos seniors da
empresa, que trabalham com suas equipes de arquitetos no
desenvolvimento dos projetos.

o Como é determinado o fluxo do desenvolvimento do

projeto? Planejamento e Cronograma.

O Planejamento e cronograma sao seguidos e criados por todos os
projetistas complementares, em reunides iniciais, que se comprometem com
o cumprimento das etapas e prazos. Trocam mensagens eletrébnicas sempre
que necessario e a compatibilizagcdo dos projetos é sempre determinada
pelo coordenador do projeto.

o Existem reunides para discussdao de escopo de projetos
complementares?

Séo feitas muitas reunides, desde o principio do projeto. A coordenacao de
todos os projetos é feita pelo arquiteto do escritério. O cronograma € de
comum acordo, inclusive balizado pelo cronograma do incorporador. O
escritério, teve ampliacao de 2 salas extras de reunides, o que ja demonstra
a importancia das reunibées para que nao haja retrabalho por falta de

compreensao.

PROJETOS PARA PRODUGAO:

o Detalhamento do projeto executivo.
1SO.

o A falta de Mao de obra qualificada para a producao de
projetos atuais é uma realidade?

Os arquitetos sao constantemente capacitados, de acordo com o estagio
que ocupa na equipe, para atenderem as diretrizes do coordenador do
projeto em que esta participando, seguindo as normas ISO e manuais de
edificagdo para balizarem os trabalhos. Esta € uma das razfes de
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trabalharmos sempre com arquitetos internos a empresa, que ja conhegcam e

evoluam de acordo com as metas de trabalho do escritério.
o E para os edificios sustentaveis?
Nao ha diferenca. Estdo sempre se atualizando nos trabalhos que realizam.

VISAO:

o A relacao entre o processo intelectual/criativo de projeto e o
processo social, que sao conduzidos segundo logicas de
raciocinio e valores diferentes. (Sustentabilidade vista
como um todo).

O arquiteto sempre projeta pensando na sociedade como um todo.

o O papel das Instituicoes setoriais na participacao do

arquiteto no mercado imobiliario existe?

As Instituicbes tém trabalhado para colaborar. Veja o exemplo hoje, do
Encontro Nacional sobre Fachadas, a Expo Fachadas, realizada pela AsBEA
— Associacao Brasileira dos Escritorios de Arquitetura.

o O comprador hoje, em funcao de maior facilidade de compra
busca o “diferencial verde”?

O comprador hoje se comporta diferente sim, tem mais consciéncia no

momento de comprar.

ENTREVISTA COM O ARQUITETO ROBERTO AFLALO -
PROJETOS CORPORATIVOS.

o Como tem mudado a rotina de projeto. Arquitetos se

atualizam para certificacoes?

Algumas premissas da sustentabilidade ja sdo parte do projeto, sempre
foram. O que tem acontecido ultimamente, nesta questdo da
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sustentabilidade, certificacdo, & ter tornado o processo um pouco mais
abrangente e vai para areas que o arquiteto ndo necessariamente lidava,
areas complementares, areas nao diretamente ligadas ao projeto, mas que

interferem na solucao final atualmente.

A origem do material, por exemplo, ndo é uma questdao que
necessariamente faz parte do desenho e do projeto, mas ja interfere na

especificacdo, na escolha de determinados materiais.

O que de fato faz a grande diferenca, que tem o maior peso nas escolhas e
nas definicbes é a questao do consumo da energia, porque no fundo, quase
tudo ligado a sustentabilidade esta ligado de alguma forma ao consumo de
energia. No segundo momento é a questao de uso da agua.

Existem alguns aspectos absolutamente diretos, primeiro o ar condicionado
(que é o grande vilao), segundo a iluminacao e depois todos 0s outros sao
decorrentes. Portanto, formas de reduzir o consumo de energia é o fator
principal e em seguida vem a geracao de energia. Os vetores comecam a

ser conduzidos sempre para a mesma direcao.

Na determinacdo dos parametros urbanisticos para implantar um prédio na
cidade comecamos a nos preocupar um pouco mais, a orientacdo passa a
ter um peso maior, por exemplo, se vamos fazer um prédio um pouco mais

quadrado ou mais retangular, se vai ter mais fachada N-S, ou L-O.
o Tem flexibilidade com o incorporador a utilizacao do lote?

A questdao é pensar no consumo da energia. Nos ultimos prédios que
fizemos, ndo tivemos muito esta preocupacao, porque buscamos formas de

reduzir o consumo de energia.

Nas fachadas, por exemplo, quanto menor a abertura de penetragcdo de
calor, melhor é seu consumo de energia em relacdo ao ar condicionado,
mas piora em relacdo a iluminacdo. De qualquer forma nas fachadas mais
castigadas a tendéncia é fechar mais e nas fachadas menos castigadas,
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trabalhar com mais iluminagdo natural, caixilharia de forro ao piso, enfim,

usar um pouco mais destas possibilidades.

Tenho visto que nos estudos que temos feito ultimamente, de alguma forma
tentam os utilizar destes parametros preliminares, ou seja, maximizar e
buscar na prépria volumetria a questdao energética, o que nem sempre da
certo, porque as vezes nao € condizente com as melhores vistas, as vezes
nao & condizente com o acesso da implantacdo urbana, com a posicao da
rua, com o lote, etc. De qualquer forma, o sistema de pontuacdo que é o
LEED tem categoria de implantacdao e propde o que se pode fazer para
minimizar o impacto que sdo todas as medidas de qualidade de vida,

quantidade de aberturas, sistemas de ar condicionado, rede de agua, etc.
o LEED Brasil?

Nao falo do LEED Brasil. Existe um trabalho para buscar a certificacao
brasileira que leva em consideracao aspectos locais, funcionais, condicdes
climaticas, nossos materiais, condigbes sociais, enfim, que tenham
importancia para ca. Mas no momento ainda se aplica esta regra mais
generalista, que é muito pragmatica na relagdo consumo de energia e acho
que tem funcionado. Por mais que nos interesse o assunto, ndo temos este
objetivo de fazermos aqui a certificagcdo interna no escritério. O que nos
interessa saber é sobre 0 que esta acontecendo, aplicar o que esta sendo
usado, entender os programas de simulacao, os graficos todos. Temos uma
arquiteta com mestrado na area de sustentabilidade e que polariza estas

questdes aqui dentro, mas nao é uma certificadora.
o LEED é uma tendéncia nos projetos do escritério?

Primeiro é importante que o empreendedor se disponha a fazer este tipo de
edificio no inicio do processo e com isto ja sinaliza a certificadora que
existe esta intencao desde o inicio. Este € um fator importante no processo,
que vai nos balizando ao longo do tempo de uma série de procedimentos,
alguns ja conhecidos e outros o que o ainda ndo conhecemos ou

conhecemos pouco.
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Uma coisa é saber o conceito, outra € demonstrar. Recentemente num
destes projetos que estamos desenvolvendo, um trabalho bastante dirigido
para usar uma espécie de uma persiana com um desenho desenvolvido em
funcdo da flexdao, um trabalho 6étimo, que joga luz para o fundo da sala e
evita a incidéncia da luz direta que viria ofuscar e a se propagar préximo da
janela e aumentar o calor. Fomos a Alemanha conhecer o engenheiro que
desenvolve a tecnologia, viajamos, conhecemos varios prédios e ele entao
prometia uma série de vantagens, principalmente vantagens numéricas,
economia de 30%. A empresa que esta trabalhando na producao da
certificacdo analisou sob a o6tica dele e chegou a conclusdao de que ela
equivaleria a um sistema convencional que n6s temos utilizado que € o vidro
com alta performance e um rolo interno quando se tem a incidéncia direta
do sol a tarde. De fato ndo tem o que resolva o problema pesquisado, e tem
que ser fechado por algum tempo, mesmo tendo perdas, como o de ter uma
persiana ou um rolo dentro dos ambientes, que ndo € tao inteligente quanto
se estivesse fora do ambiente, porque barraria o calor antes de entrar.
Quando esta dentro do ambiente, o calor ja entrou e vai se acumulando,
dissipando dentro do préprio rol6 e ai fica gerando o calor.

Ainda, tém as questdées da manutencdo, da quantidade de horas que tem
esta incidéncia. Por exemplo, nao vai fazer um rolo externo a 120m de
altura que tem problemas de manutencdo, intempéries, etc. E uma
combinacdo de fatores. Nem sempre o ideal € a melhor solugcdo, ou os
extremos é a melhor solucdo, porque tem que estar equilibrado numa
equacao de custo, tempo, manutencao, enfim de condicdes gerais. Neste
processo, depois de tanto esforco, 0 alemao nao conseguiu se justificar, ndo
apresentou dados numéricos que superasse as demais solugdoes, o0s
valores subiram ao longo do processo, enquanto estdvamos investigando e

aprofundando no assunto e no final, adotamos o sistema convencional.

Houve um grande esforco neste sentido para buscar uma solucédo
diferenciada, mas se nao tem uma comprovagao numérica, dificilmente
partiremos para uma situagao mais arriscada, portanto, no meu entender, e

que sempre coloco quando me é solicitada uma sugestdo neste campo,
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coloco a necessidade de programas de simulagdo cada vez mais elaborados
porgue é ai que se consegue comprovar que um determinado investimento,
seja com persiana, um sistema diferenciado de ar condicionado, ou num
vidro mais caro, ou brises, acaba sendo viabilizado. E preciso argumentos
s6lidos e tudo é traduzido numa questdao econdmica. A questdo da

sustentabilidade é uma equacéao puramente econémica.

Se vocé entender que a preservagdo da natureza pode ser medida em
numeros e custos (a forma com que nossa sociedade hoje em dia sintetiza o
esforco ndo € em vidas mas em custo) tudo sera traduzido em dinheiro. A
sustentabilidade é uma questdao de dinheiro, ou seja, € uma relacao direta.
Quanto menos dinheiro gasta para construir um prédio, diretamente ele tem

menos impacto na natureza.
o Cultura Residencial?

O uso da energia é muito mais baixo. Sobra para a questao residencial o
uso da agua. Este passa a ser o elemento mais importante e é mais
palpavel. No consumo de agua, computamos o banho, a cozinha, o servico,
e ai temos a retencdo da agua da chuva, equipamentos que previnem o
desperdicio, como torneiras automaticas, a dupla capacidade para residuos
e para solidos.

o Poderia ter um sistema mais abrangente para a questao

residencial?

Se extrapolarmos a sustentabilidade para o bem estar do ser humano, e
conseqlentemente, o bem estar do ser humano intervém com outros fatores
que nao sé as questdes fisicas e econbébmicas, mas também com a questao
psicologica, se estivermos num ambiente melhor, produziremos mais,
viveremos melhor, entdo a questdao da sustentabilidade residencial sera

mais abrangente.
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o Os condominios clube?

Isto ai tem sido uma reacdo, que esta potencializando a questdo da
inseguranca. Uma cidade murada é uma falsa sensacado de seguranca. Mas
isto é extrapolar a questdo da sustentabilidade. Sdo conceitos do que seria
o modelo ideal urbano, como lidar com a questdo real da inseguranca.
Estamos enfrentando este problema num projeto de urbanizacdo numa area
de 3milhdes de metros quadrados. E um pedaco de uma cidade que tem
varios setores, alguns deles residenciais e nés nos deparamos com esta
questao: E agora? Mura ao longo da avenida inteira, ficam as casas para
dentro? N&o. N6s somos os primeiros a criticar isto e temos que lidar com
isto. Comecamos a desenvolver alguns conceitos de areas comerciais que
se voltam para a avenida, que podem estar de frente para este movimento,
que sobrevivem deste movimento e que formam uma espécie de barreira
para as casas que ficam atras, ou seja, ao invés de ter um muro tem um
volume de construcdes que servem como um muro. De fato € uma coisa no

minimo obtusa.

o Utilizam novos softwares para projetos integrados e Banco
de Dados?

Nao utilizamos estes programas no escritério, pois se tornam cada vez mais
sofisticados e é preciso dedicacdao exclusiva para assimila-los. Nés
entendemos que esta questdo é importante, fundamental, que tem se
desenvolvido cada vez mais, e cada vez mais tem se tornado importante nas
questdes de evolucdo mundiais, mas € uma situacao paralela ao projeto. O
projeto € um conjunto de situacdes e esta € uma das questbes apenas. A

arquitetura é a questao.

Temos procedimentos dentro da sistematica de projeto e o0 processo de
desenvolvimento é sintetizado junto com outros elementos que também sao
importantes no projeto. Atualmente, faz parte do processo, consultoria

especifica para certificacao.

o Utilizam Software de modelagem no escritério?
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N&o. O que usamos basicamente € AUTOCAD. Primeiro porque existe ainda
certa resisténcia interna. Também ndo conseguimos ainda ter uma
comprovacao de fato que isto é um beneficio para nosso trabalho. Teriamos
que treinar uma equipe e esta equipe ficaria exclusivamente trabalhando no
software, o que néao daria para trazer pessoas de outra equipe, porque nao
€ uma linguagem que todo mundo dominaria. Esta é uma estratégia de

implantacdo mais complicada.

Outra questao, é que as pessoas treinadas acabam saindo do escritério e
sempre ficariamos com deficiéncia da utilizacdo da ferramenta. Agora
vamos tentar mais uma vez. Conhecemos um escritério grande que
conseguiu implantar o software, mas ainda nao alcangcaram resultados que
esperavam na parte de planilhas. O software que utilizamos transforma
quantitativos em planilhas completas. Usamos o AUTOCAD e o SketchUp,
que para mim € a revolugcdo do CAD, porque o projeto € todo desenvolvido
em 3D.

EMPRESA DE INCORPORACAO E CONSTRUCAO GAFISA S.A.

ENTREVISTA COM ENGENHEIRO LUIS FERNANDO CINIELLO

BUENO - Diretor de Operacgdes

o Quem concebe o programa do produto? Ha diretrizes de
programa pré-estabelecidas?

A concepcao do produto segue a ordem de uma série de fatores. Primeiro: a
especificacdo do projeto segue o0 posicionamento do mercado. O
incorporador segue as caracteristicas determinadas pelo mercado.
Segundo, o arquiteto faz a adequacado destas diretrizes em consonéancia

com a legislagcado e em paralelo as diretrizes do Sistema Leed.

o Ha um fluxo determinado de projeto? Planejamento das
atividades? Cronograma? Como se da esta organizacao
entre os diferentes participantes?
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Inicialmente é criado um documento do software “Project” elaborado pelo
arquiteto da Gafisa e disponibilizado para todos os participantes, que
acessam o0 arquivo hospedado no site de repositério de dados. O
Planejamento das atividades e cronograma € alinhado de acordo com os
participantes e atualizados sempre que necessario.

o Ha padronizacao de projetos ou de elementos de projeto?
Aspectos graficos, técnicos (Normas e procedimentos de
projeto, materiais e componentes especificados)?

Sim. A Gafisa tem padrbes pré-determinados, entretanto, no caso do
escritorio Aflalo e Gasperini houve uma simbiose de padrdes, que ja4 eram
adotados pelo escritério.

o Os projetos sao avaliados ou validados? Por quem:
promotor, projetistas, coordenados?

O arquiteto da Gafisa faz a conferéncia e o pessoal da obra estabelece nota
pelo desempenho do projeto e da obra.

o Sao realizadas avaliacoes pos-ocupacao dos
empreendimentos? Como os resultados sao passados para
a equipe de projeto?

Ndo sao realizadas avaliacbes de forma organizada e nao existe a

preocupacao em sistematizar os resultados.

o Comparacao do eldorado com outros projetos nas mesmas
condicoes econdmicas. Houve reducao de despesas
operacionais? Custos condominiais?Compensa os maiores
custos de implantacao?

Hoje o condominio do prédio esta em $ 8,65 o m2. Qualquer outro “triple A”
esta em $14,00 a $18,00 em funcéao de todos os beneficios. Sim, compensa
o custo da implantacdo, paga-se muito rapido e tem também o lado da

imagem.
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e Sustentabilidade esta inserida no conjunto das premissas
determinantes das decisoes de investimento em real estate? A
imagem corporativa da empresa é um diferencial?

Com certeza um item analisado, mas ndo determinante. Nao estamos nesta
situacdo de mercado. O que ja € um ganho, uma evolucao ser analisado,
porgue antes ninguém nem queria saber, hoje ja te perguntam. A empresa
“‘GE”, por exemplo, veio para este prédio por ser sustentavel, tinha esta
necessidade. Para a “Gerdau” foi um fator decisivo e temos outros inquilinos

que tomaram a decisdo por isto.

o Com quais premissas o incorporador busca a certificacao
LEED?

E uma forma séria de mostrar que o prédio é ecologicamente correto. A
Consultoria para a certificacdo ainda é um custo alto, mas que se paga

certamente.

o Como se da a alteracao dos procedimentos normais
seguidos pelo mercado?

O importante é a analise do custo beneficio.

CONSIDERACOES FINAIS

Algumas questdes se colocam: A preocupagcdo com ganhos
ambientais é real. As mudancas nos padrdes de producao partem do
interesse dos empresarios, como no caso do EBT, em que na aquisicao, ja
foi determinado pelo presidente da incorporadora que deveria ser o prédio
mais moderno de Sao Paulo, ou seja, conectavel, apto a mudancas de
layout e visual e principalmente flexivel para se adaptar as novas

tecnologias.
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Mais dois itens muito importantes: ser ecologicamente correto e com
baixo custo de utilizacdo. Estas determinantes mostram o avanco da
certificacdo LEED, que além do processo da ISO 14000, com toda a
racionalidade, qualidade do ambiente interno, junta-se a economia de agua,
energia, que sao os fatores que irdo gerar os maiores custos condominiais e

€ quando se consegue um projeto mais barato.

Como o projeto partiu deste principio, a busca de solucdes de projeto
foi intrinseca desde o inicio e mostrou que na investigacao por novas
tecnologias, como na escolha dos vidros de alta eficiéncia energética
utilizado, o valor pago pela solugcdo encareceu enormemente o projeto, mas
em compensacao a economia no ar condicionado mostrou que na execucao

do conjunto da obra houve grande economia.

Esta conta acaba por trazer uma grande riqueza no trabalho conjunto,
em explorar na hora do desenvolvimento do projeto solucdes que
maximizem os resultados, que na busca pela exceléncia exija eficiéncia e
visdo global. Outro exemplo, na busca de aproveitar o pé direito livre do
andar, a questao da flexibilidade foi bem trabalhada, onde toda a tecnologia
foi instalada em camadas, com medidas exatas que possibilitassem alcancar

o propésito.

Tudo isto foi definido no projeto de forma conjunta e ai entendemos
quais as mudancas reais de projeto que ocorrem no processo do mercado.
O memorial descritivo previa o preco fechado, fora o compromisso com os
investidores de fazer o prédio mais moderno, pois era uma condicao
resolutiva do contrato e ainda com a modalidade de seguro que garantisse o
término da obra. A busca de solugbes com maior refinamento tecnolégico,
para desenvolver o melhor projeto, trouxe o esforco conjunto dos

participantes.
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PROJETO SUSTENTAVEL -

EXIGENCIA PARA O SECULO XXI

Comecar o estudo pela visdo dos cenarios mostrou um ambiente
urbano cada dia mais politizado, onde os atores de maior poder,
necessitando cada vez mais deste espac¢o urbano, desalojam usuéarios
menos favorecidos de poder. Esta politica na fisicalidade da cidade se
defronta com questdes do limite de expansao territorial e com questbes de
insustentabilidade geradas pelo crescimento desordenado.

A expansao das forgas politicas sobre o espaco urbano, a sociedade e
as acoes locais assinalaram a l6gica que pauta este caminho, juntando-se a
intervencao do setor financeiro nesta légica e na sua producao mostrou que
as logicas do produto, da demanda e do capital coexistem e se inter-
relacionam, e quando incluida a l6gica ambiental, novos desafios aparecem.
A exploracdo de novos conceitos, materiais e sistemas pode ser o fio
condutor da mudanca.

As politicas urbanas iniciadas no Estatuto das Cidades e os Foruns
Ambientais Globais abriram caminhos para mudancas significativas na
funcdo social, seguido de parametros para nortear a atividade produtiva
dentro de um ambiente sustentavel, mostrando que ainda que descuidada a
questao da urbanidade, é possivel criar condicbes para uma revisao da
ordenacado do espaco. A forma urbana que abriga este conjunto em sua
arquitetura e infra-estrutura desempenha um papel importante na

construcao da sustentabilidade.

Sera preciso recuperar temas que permitam a construcdo de um
quadro de praticas que considerem os processos histéricos e naturais, que

influenciem acdes mais abrangentes, ou seja, uma produgédo do espaco que
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dé condicdo para o processo da construcdo de um novo territorio,
considerando o meio ambiente e a espacialidade do processo social como

intrinseco a analise territorial.

O processo social na analise territorial ainda ndo se demonstra com
acbes e idéias claras, mas com a interveng¢do da politica habitacional atual,
que carrega a obrigatoriedade da assisténcia técnica, e o esforco dos
Municipios em participar dos investimentos Federais acarretaram numa
necessaria revisao territorial, que envolve infra-estrutura e equipamentos
sociais de apoio, juntando-se ao interesse do mercado, que carrega grande
eficiéncia de gestdo e tecnologia, é possivel vislumbrar um caminho de

mudancas, ainda que o foco ndo esteja no processo social.

O século XXI| sera marcado pela reaproximacdao com a natureza, e
devera responder as nossas necessidades de maneira mais ampla e
complexa, estabelecendo relacbées com o ecossistema natural, e, utilizando
as novas tecnologias. Assim a arquitetura sustentavel podera ser legitimada
como verdadeira expressdao de nossa época. O espago bem compreendido
podera integrar o produto pelo reconhecimento da funcdo e uso a que se
destina e sua relagcdo com o uso do ambiente, ou seja, a funcédo a que se
destina o espaco. Portanto, mudar a forma de inserir um objeto num lugar
podera significar a modificacao das relacdes do usuario com o ambiente.

Analisar o espaco urbano e seus impactos sobre o0s ecossistemas
acarretou na revisao do projeto arquitetbnico, que ird compor o projeto
urbanistico no cumprimento de seu objetivo final. As questbes ambientais
trouxeram novos conceitos, principalmente relativo ao consumo energético e
0 consumo de recursos naturais e buscamos o entendimento das agdes que
racionalizam este consumo, com o objetivo de explorar diferentes

dimensodes, escalas e relagdes.
PRODUCAO IMOBILIARIA ATUAL

Entendemos que a condicdo na qual a ideologia sobre as questbes
ambientais se produz em nossa época -e que abrem possibilidades novas-
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encontra barreiras no mundo da economia global, onde as idéias se
“desligam” da sua correspondéncia de origem, ou seja, a forma do mercado
invade o continente das idéias e determina a formagdo social. E o caso dos
edificios “verdes” tratados na superficialidade do marketing do produto. O
prosaico se eleva a categoria de exemplar por causa de sua imagem atual,
mais do que por uma verdade que lhe seja intrinseca. A indole desse
publico € necessariamente comparativa, ou seja, necessita de parametros

para absorvé-lo e decorre dai um entendimento apenas parcial do problema.

Todos os esforcos para a verdadeira compreensdao dos novos
conceitos tém sido depositados em acbes para a criagcdo de estruturas
adequadas para a realizagdo de um mecanismo comum. E consenso de que
nao dispomos de informagcées sobre sustentabilidade na edificacao
adequadamente tratadas e sistematizadas, prontas para a aplicagcdao pelos

projetistas.

Cabe agora, trocar as experiéncias de cada setor e partir para criagao
de um 6rgédo com poderes decisérios amplos, com maultiplas competéncias,
com instrumentos préprios que permitam ultrapassar obstaculos e que déem
seguranca necessaria aos investidores e aproveitem as pesquisas

tecnoldgicas nas questdes referentes a sustentabilidade.

O conceito de sustentabilidade representa uma nova abordagem nos
negocios. Vimos, que desde a ISO 9000, que opera uma empresa de acordo
com o modelo de gestdo por processos e cria fatores de sucesso e
vantagem competitiva até as certificacées, que sinalizam um ambiente em
que se revelam as informacdes sobre produtos, ha uma relagcao positiva
para a reputacdo da empresa. Ao se conquistar reputagdo, aumenta-se a
participacdo de mercado e a rentabilidade.

Receber um selo de sustentabilidade de uma entidade regulatéria ou
normativa respeitada afeta o valor da empresa, obriga a empresa e seus
funcionéarios a trabalharem mais disciplinadamente e criam procedimentos

que garantem que a qualidade seja medida e corrigida, quando necessario.
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A certificacdo ambiental de empreendimentos avalia o seu
desempenho baseado em cerificacbes e normas internacionais, na grande
maioria voltada a avaliacdo de edificios novos ou projetos. O modelo
adotado em maior escala é o americano, baseado nas normas LEED, que
apesar das criticas em funcao de indicadores distantes da realidade
brasileira, tem trazido beneficios. Além de ser a principal referéncia em
construcdao sustentavel no pais, atuando junto a organizacées
governamentais e privada, compilando e divulgando novas praticas incluindo
tecnologias, materiais, processos e procedimentos operacionais, muda a
cultura da Industria da Construcao através da Educacédo e Capacitacao dos
profissionais dos varios elos do setor.

Na busca pela sustentabilidade tem-se buscado, entre outros
aspectos, o aperfeicoamento continuo nas cadeias produtivas envolvidas,

com a melhoria de desempenho ambiental dos seus diversos elos.

Foram estudados além dos conceitos de sustentabilidade, inovacdes
de sistemas e gestdo, que norteiam as oportunidades enxergadas pelo
mercado e que refletem o novo modelo aplicado aos demais atores. Foram
apresentados conceitos que configuram as estratégias da producao
imobiliaria atual e que consideram e exigem desempenho técnico para que

sejam viabilizados.

No desenvolvimento de edificios corporativos, no que tange os
padrées de sustentabilidade ecolégica mais elevada associa-se a
capacidade deste empreendimento em oferecer remuneracdes atrativas ao
investimento e esta condicdo refere-se a economia em razao de projetos
mais eficientes, a tecnologia e sistemas prediais mais sustentaveis a serem
embutidos nos empreendimentos, permitindo que edificios sustentaveis
tenham menores custos operacionais diretos. Ainda, o Resultado
Operacional Disponivel (RODi) médio gerado pela locacao dos seus
espacos podera ter mais substancia mesmo se os precos de locacao forem
mantidos nos niveis dos precos médios do mercado de edificios

convencionais.
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Deste modo, € possivel alavancar a geracdo de Resultado
Operacional Disponivel nos edificios mais sustentaveis devido ao
incremento dos valores recebidos pela locacao, incremento este que s6 se
viabiliza no mercado porque, proporcionalmente ha reducao das respectivas
despesas de condominio, pela tecnologia embarcada (ALENCAR, 2009).

No setor habitacional, a grande oportunidade de ganho para o
mercado encontra-se atualmente, na producao para baixa renda, em funcao
do Programa do Governo. As grandes empresas de construcdo mudaram
seu foco de langamentos de classe alta/média, para se trabalhar para baixa
renda. Para trabalhar com produtos com precos muito baixos é exigido
mudancas em toda a cadeia da producédo, de modo a se absorver os custos
administrativos da producdo. Diretores de grandes incorporadoras e
construtoras entendem a importancia dos investimentos em ensaios e
protétipos, como na fase de projeto, canteiro de obra racional, materiais

reutilizaveis e processos industriais.

Em todos os Congressos, a visdo comum dos participantes é de que o
projeto € um facilitador para a construcdo em larga escala, pois € possivel
saber de antemao qual sera o sistema construtivo, que com inumeros
testes, direcionam o projeto para o sistema e também, que isso envolve

problemas de planejamento mais sofisticados.

Sabemos, que o conhecimento sobre os impactos ambientais
associados a obtencao dos diversos produtos especificados no projeto para
a construcao ainda esta sendo construido. O conhecimento nao é suficiente,
por exemplo, para se fazer uma opcado por um entre dois materiais ou
componentes similares, tendo por base preocupagcbes genuinas com a
sustentabilidade. E preciso ainda, dispor de dados mais precisos sobre
materiais e componentes quanto a sustentabilidade, mas de toda maneira os

esforcos tém sido crescentes.

A regulamentacdo para atendimento de eficiéncia energética minima é
a primeira preocupacao na construcao por ser o fator de maior impacto, e

estd sendo estudada a classificagdo de eficiéncia de edificagbes, como no
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formato da etiqueta de eficiéncia do INMETRO. Esta etiqueta de eficiéncia
de edificagbes ira incentivar o mercado da construgdo civil a fornecer
edificagbes com uma eficiéncia acima do que o minimo exigido pela

regulamentacéo.

LAMBERTS, fala sobre os programas computacionais que devem
fazer a simulacdo do desempenho térmico da edificacdo. Estes programas
fornecem o consumo anual de energia elétrica de um projeto proposto em
comparagdo com um projeto semelhante que atende as prescricoes
tabeladas conforme regras pré-definidas na regulamentacédo. Entende que a
simulacdo do desempenho térmico visa flexibilizar a concepcao de projeto
de forma a permitir a livre criacdo da forma, materiais e tipologia da
edificacao, mantendo ainda a exigéncia primeira da regulamentacdo, uma

eficiéncia energética minima da edificacdo (LAMBERTS, 2008).

CULTURA ARQUITETONICA ATUAL

P6de-se ver no decorrer do trabalho, o esforco em apresentar
aspectos gerais, mostrando que nao ha situacdo que seja inovadora em si
mesma, mas que através de uma visdo sistémica das diversas etapas do
processo produtivo e da interacdo entre o produto e os diversos atores
participantes é que resulta a concepcao de um sistema particular. Essa é a
valoracao que se deve dar a construcao de projetos sustentaveis.

O projeto sustentavel nao se resume em regras fixas, mas em praticas
que se aprimoram a medida que os agentes da cadeia produtiva
compreendem as metas propostas com a mesma visdo de conjunto, com o
entendimento de que através do processo de sistematizacdo, torna-se
possivel viabilizar e avancar na inovacao. No entanto, é preciso considerar

a questao da sustentabilidade em sua plenitude.

Nos encontros Internacionais de projetos, foi enfatizada a tecnologia
de informacao, fundamentalmente baseada na metodologia BIM - Building
Information Management, que se constitui em instrumentos importantes para

o desenvolvimento de projetos, possibilitando grande sinergia entre os
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agentes. A gestao de projeto é um instrumento necessario para acompanhar
o desenvolvimento do mercado e incorporar novas tecnologias para a
reducdo do ciclo do empreendimento € um trabalho que vem sendo
procurado.

Houve uma grande mudanca com esta crescente complexidade de
projetos e especificidades, os recursos digitais, as novas exigéncias na
direcao da economia de energia e interacao entre edificio e ecossistema,
modificaram o processo de projeto e a forma de producao, ja utilizando o
conceito de sustentabilidade aliado a alta tecnologia e utilizacdo de
materiais de ultima geracéo.

A reflexdo é necessaria para que o arquiteto questione seu papel
perante a complexidade existente. De nada adiantara o discurso teérico, se
nado repercutir no processo de projeto, renovando e desafiando
conhecimentos e nesta mudanca, em que se inserem no projeto novos
conceitos, aproveitar o projeto como um momento de pesquisa, de

investigacdo consciente e criativa.

A implantagdo da industria na idade moderna gerou desenvolvimento
na producao, na utilizacdo de energia, na geragcdo de novos materiais, na

criacado de novas leis, e que trouxeram inovacgoes ligadas a arquitetura.

A grande guerra mundial provocou avan¢co em pesquisas para 0S
métodos de racionalizacdo produtiva. No campo da arquitetura estas
pesquisas foram incorporadas, aproximando as solugcbes aos métodos
utilizados pela industria, por exemplo, processo construtivo, modulacgéo,

materiais industrializados.

O movimento moderno trouxe a arquitetura novas solugcdes
estruturais, com novas formas que possibilitaram inovagdes construtivas e
consequUentemente a busca pelo racionalismo da construcdo. Questdes
ligadas ao clima foram exploradas e trouxe novas solugcbes, como o brise-

soleil, o pergolado, grandes aberturas que permitiram entrada de luz,
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integracdo de espacgos internos e externos, enfim, maior harmonia com a

natureza.

Em paralelo, cresciam as iniciativas do mercado imobiliario, que
deturparam as fungdes relacionadas aos edificios modernos e buscaram as
tecnologias artificiais que resolvessem a questdo da climatizacao dos
ambientes, mudando assim os critérios de projeto em relacdao as questdes
naturais e tornando os edificios sem identidade e sem consideracdo a

geografia local.

A arquitetura antes pensada a partir de principios de rigidez,
estabilidade e durabilidade, passou a exigir novas solucdées, com novas
alternativas, uma arquitetura com capacidade de se adaptar e renovar,
fundamentadas em mobilidade, flexibilidade, mutabilidade, reciclagem,
respondendo as questdées que acompanham a tecnologia e sempre
pesquisas que as torne atualizadas. Este momento parece tragcar o caminho

de uma nova revolucdao que marca este inicio de século.

A necessidade de se buscar processos de projetos que considerem
precocemente suas implicacées nas diferentes fases do empreendimento,
refletindo sobre todo o ciclo de producao é um fator de sobrevivéncia do
projeto, a engenharia simultdnea tem permitido o desenvolvimento de
produtos com expressivos ganhos em termos de reducdo do tempo de
desenvolvimento do produto.

Por fim, salientamos que a consciéncia para a mudanca ja existe, mas
contribuir para que as vitérias ja conquistadas se traduzam em
possibilidades de transformacao e continuidade é a atitude que esperamos.
A arquitetura em sua verdadeira base, parte do conhecimento cientifico,
juntamente com a bagagem cultural, contextual e inventiva. Este momento
exige conhecimento, experiéncia, interpretacdo e experimentacdao e se
mergulharmos no caminho das solu¢cdes pontuais, correremos 0 risco de

sermos engolidos pela banalidade do contexto atual.
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ESTUDO DE CASO

A escolha das experiéncias que seriam admitidas como objeto
empirico, pautou-se pela colaboracdo existente entre os atores e pela
representatividade de cada um em relagcdo aos objetivos que os motivaram
nas questoes da sustentabilidade. O aspecto mais facilmente identificavel
diz respeito a busca por novas solucdes tracadas em conjunto, entre equipe

de projeto, construcado e incorporacao.

As questdes sobre a importancia do projeto para a incorporacao e
construcao ndo sado mais questionadas, mas trabalhadas as possibilidades

de solugbes para um objetivo comum e atual.
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Perspectivas para futuras pesquisas

Foi analisada nesta pesquisa, a abordagem da organizacao atual das
empresas de projeto, construcdo e incorporacdo, da sua adaptacao frente
as novas exigéncias e das acdes adotadas, elucidando as questbes da
sustentabilidade do edificio associadas ao projeto.

Foram descritos cenarios politicos, econdmicos, sociais e ambientais,
para que pudéssemos compreender o caminho tracado e acdes adotadas
até este momento, em que nos deparamos com novas demandas que

modificam processos e conceitos nos diversos ambientes.

Foram estudadas as inovacgdes tecnoldégicas para abrandar impactos
ambientais em diversos niveis de inclusao nas acbes das empresas que
compdem a producdo imobilidria atual e o grau de desenvolvimento e

pesquisa em que se encontram.

Foi evidenciado o consenso na emergéncia das questdes de gestao
das empresas e principalmente a visdo conjunta do projeto em todo o ciclo
do edificio, a participacdo do arquiteto desde a incorporagcdo até a
construcdo e as mudancas projetuais, para que mantenha a coesao entre os
diferentes participantes do empreendimento.

A necessidade de sistematizacdo com conceitos e testes claros, que
componham uma base Unica de informacdo e classificacdo que seja
facilmente interpretada e acessada por todos os participantes da cadeia da
construcao civil, desde sua fonte até sua demoli¢do, incluindo os processos
de reciclagem e reutilizagao.

Desta forma, para a continuidade desta pesquisa, buscar as questdes
que compode o tripé da sustentabilidade nas agcbées em andamento, como
pesquisas que tragam a mudanca dos processos sociais pelo resultado das
solucdes de projeto que respeitam o meio ambiente, que por trazerem
principios intrinsecos as caracteristicas da arquitetura, podem transformar

relacdes sociais a partir do desenho.
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O avanco da produtividade e das solugcdes tecnoldégicas e de
gerenciamento da producao de forma a aumentar o grau de industrializacao
do processo produtivo, que estimula o desenvolvimento do mercado interno
e apodia os setores empresariais e sua consolidacdo na cadeia da

construcao civil.

Com as exigéncias ambientais e mudanca de poder global, a
emergéncia de ajustamento de uma nova ordem no desenvolvimento vem
sendo exigida como reflexo da histéria e de novas culturas, além da
concorréncia tecnolégica e de mercado. Como as diferentes culturas irdo se
expressar e romper culturas dominantes que costumam ser copiadas e criar

sociedades com mais personalidade, que permitam este desenvolvimento?

Como a arquitetura ira forjar uma nova consciéncia estética ao mesmo
tempo local e contemporénea, considerando as novas formas de expressao
de uma transicao social e cultural para o estético, por meio de elaboracgdes

intermediarias e da atividade critica?
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