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. URBANISMO "GREENVASHING™ E EMPREENDIMENTOS "SATELITES

O setor da construcao civil vem ocupando
lugar de destaque na economia brasileira
ao longo dos Ultimos seis anos. De 2007 o
2013 o PIB do setor duplicou saltando de R$
62,6 bilhoes para R$ 121,1 bilhoes de reais
gerando 900 mil empregos no periodo
(SindusCon-SP/IBRE-FGV, 2015, p. 07). Neste
cendario, /8% do PIB do setor foram
destinados aos segmentos da infraestrutura
(36%) ¢ edificacoes (42%), sendo o Nordeste
e Sudeste, as regides campeds de
crescimento, correspondendo a 18,8% ¢
52,3% do PIB do setor.

Considerando o bienio 2012/2013 no
segmento de servicos para a construc&o
civil, a alta registrada pelo setor de
incorporacdo de imoveis foi de 15,2% a.a.
J& os servicos de engenharia e arquitetura
foram de 100% a.a. Este crescimento do
acesso a terrenos incorporados representou
grande processo de fransformacéo urbana
em algumas regiodes. Segundo dados da
Clobal "House Index Price” em 2012/2013,
estudos demonstraram que os imoveis no
Brasil valorizaram em média 152% a.a.
Ficamos atras apenas de Hong Kong e Asig,
caindo para 5,87% a.a. até Junho de 2015
(SindusCon-SP/IBRE-FCV. p. 02 2015) . Todo
este "Boom” foi motivado pela estabilizacao
da economia brasileira, reducdo das taxas
de juros nos Ultimos anos, acesso da
populacdo ao credito imobilidgrio ¢ co
Programa Habitacional “‘Minha Casa Minha
Vida', bem como, pelo ‘Programa  de
Aceleracao do Crescimento” (PAC). A forca
que impulsionou este mercado fez crescer @
procura por terrenos para implantacdo de
todo tipo de empreendimento, incluindo
grandes complexos de uso misto. O
problema ¢ que muitos destes complexos
necessitam de grandes areas que
geralmente estédo em regides de

sensibilidade ambiental ¢ o processo de
licenciamento destes demandam estudos
especificos. Além disto, os o6rgaos
competentes n&o est@éo devidamente
preparados para atender essa demanda
imobiliaria.

A maior criticidade dos 6rgaos publicos
para liberacdo de licencas destes
empreendimentos, a necessidade de
internacionalizacdo e a atualizacdo
tecnoldgica impulsionou as construtoras e o
mercado imobiligrio a  buscar novos
conceitos, fecnologias e acodes voltadas &
gestao, implementando: (1) usos de
plataformas computacionais mais rapidas e
eficientes na elaboracto de projetos e
gestao de obras; (2) qualificacao da mao
de obra com treinamento e melhorias
salariais; (3) diferencial competitivo com
estratégias  ambientais como forma de
destacar-se no mercado cada dia mais
exigente e internacionalizado; (4)
associacdes e parcerias com fundos de
investimentos estrangeiros, adequando o
setor as tendeéncias internacionais de
cerfificacao  ambiental, seguranca do
trabalho ¢ responsabilidade  social; (5)
reducto de custos de consfrucdo ¢
operacao para empreendimentos em larga
escala; (6) adequacoes de ordem
normativa ¢ legal para desoneracdes fiscais
¢ busca de financiamentos, ¢ por fim, (7)
criacao do CBCS - Conselho Brasileiro para
Construcao  Sustentavel ¢ do Conselho
“Green Building Brasil” em 2007 (SindusCon-
SP/IBRE-FCV, 2015, p. 06). Neste sentido, @
opcéo para a maioria das empresas do
setor almejar estes objetivos, foi adotar
sistemas de certificac@o internacionalmente
reconhecidos nas areas de: () Cestao:
Qualidade (SO 9000, 900 1): (i) Ambiental
(ISO 14000, 14001); (i) Saude e



Seguranca: (OHSAS 18000, 18001); (iv)
Responsabilidade  Social: (AS 8000) e
adocao de praticas de sustentabilidade
da construcao e (v) Eficiencia energetica ¢
ambiental:  Sistema LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design); Sistema
AQUA - Alta Qualidade Ambiental e
Certificacaio PROCEL

Estas certificacodes geralmente apresentam
uma série de critérios ¢ padronizacoes
técnicas, energéticas e ambientais na
construc@o, operacdo, uso ¢ manutencdo
dos empreendimentos. As implantacoes
destes selos nestes novos empreendimentos
geraram razodvel diferencial competitivo no
mercado. No entanto, a euforia de uma
arquitetura e urbanismo  supostamente
“sustentavel” vem levando a ser repensado o
espaco habitado de forma muito rapidao,
com solucdes padronizadas, sem andlises
interdisciplinares, ditadas apenas pelos
critérios das certificacoes e por diretrizes
mercadologicas. Surgem, assim,  grandes
‘Masterplans’, que extrapolam os limites dos
lotes e sao configurados agora por
complexos mistos de empreendimentos,
tendo como ‘Hub” os shoppings ¢ centros
comerciais ¢ corporativos atuando como
satf¢lites para a expansdo imobilidria. Sao
empreendimentos  “Gncoras’ que  atuam
como vetores mudando e mercantilizando
regides ou bairros inteiros com Qpoio
privado e publico. N&o ¢ por acaso que hd
no pais uma proliferacdo de shoppings,
grandes edificios corporativos e grandes
condominios fechados, em detfrimento de
mais pracas, parques e areas publicas. Para
o Estado e Municipio geram renda, emprego
e somas significativas de impostos, além de
valorizar
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0 enforno para outros negocios milionarios.

Esse modelo urbano privatizado, apesar de
necessitar de infraestrutura, ndio gera onus
para o erdrio publico com manutencao,
fiscalizac@o e seguranca publica. Desta
forma, potencicis dreas com vocacdo
publica ou ambiental acabam dando
espaco a estes empreendimentos privados.
S0 “Hubs” geradores de trafego ¢ de alta
densidade urbana. Um  exemplo deste
fenodmeno refere-se & evolucdo da
construcao de shoppings centers no brasil.
Segundo a ABRASCE (2015), em 2006 o
pais possuia 35| shoppings, com trafego de
203 milhoes de usuarios (visitas/mes)
faturando R$ 50 bilhoes de reais/ano. Esse
modelo se intensificou nos Ultimos oito anos e
em 2014 estes numeros saltaram para 520
shoppings, com trafego de 431 milhdes de
usudrios/mes (ou sejo, ¢ como se cada
brasileiro fosse ao shopping duas vezes ao
mes), faturando R$ 1423 bilhoes de
reais/ano  gerando 978963  empregos
diretos ¢ indiretos. A estimativa para 2015 ¢
de 527 shoppings ao total.

Apesar de gerar empregos ¢ ter uma funcdo
econémica nas cidades, os danos
ambientais ¢ urbanos muitas vezes geram
mais 6nus do que bonus. Os exemplos deste
tipo de ocupacdo urbanistica e
arquitetdonica  sem critérios  claros de
mitigacdo ¢ integracdo urbana s&o muitos.
Exemplificando apenas um destes
empreendimentos, podemos citar o
Shopping Riomar em Recife/PE ou o
Shopping Parque em Maceio/AL/.

Figura O1: Implantacao do
Shopping Riomar Mar em APP
protegida pela Legislagcao
Federal n® 12.651. Ao fundo:
Bacia do Ping, Via Mangue,
Reserva do Pina, ocupacao
popular e verticalizacao de
Boa Viagem.

Fonte: disponivel em:
htto//wwwjcpm.com.br/riomar.
php?id_pai=1. Acesso em
12.07.2015.
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Figura 02: Implantacao do
Parque Shopping
Maceid/AL em area de APP
e proximidade com o
antigo “Lixéo de Maceid”.
No entorno o estoque
imobilicrio de terra
aterrando vales.

Fonte: disponivel em:
<http//wwwmultiplan.com.br
/pt-br/shopping-
centers/alagoas/parque-
shopping-maceio>. Acesso
em 12.07.2015.

Figura 03: Estoque de terra
oo lado do Antigo “Lixao
de Maceio/AL".
Desmoronamento de
contencao de talude
devido & instabilidade
geodtecnica do aterro.
Fonte: disponivel em: <
http//www.extralagoas.com.
br/noticia/ 17598 >. Acesso
em 2008.2015

No caso do Shopping Parque, na cidade de

Maceio, este foi construido a
aproximadamente 300 metros do antigo
“Lixao” (a lei federal limita um afastamento
minimo 500 metros). Este empreendimento,
segundo o Ministério Publico ¢ o Tribunal de
Justica de Alagoas, desmatou 300 mil m2 de
mata atléntica dos vales e grotas que
interceptam os bairros de barro Duro, Cruz
das Almas e Sitio Sao Jorge. Desmontou e
desmatou morros, aterrou vales em um total
de 195032,42 m2, criando solo planificado
onde antes era darea de Protecao
Permanente Protegida pela Lei Federal n°
12.651 (TJ-AL, 2014). Estes
empreendimentos satélites aparecem como
vetores plangjados para  criacdo de
estoque imobiliario necessario para futuras
empreitadas, em detrimento de potenciais
parques e Greas publicas.

2 RENVENTANDO O INTERNATIONAL STYLE

Saindo do urbanismo e indo para a
arquitetura, observa-se que o mercado
imobiliario vem reinventando o “International
Style” em uma nova modalidade, o “Creen
Style”. Sao as chamadas edificacodes verdes,
ecologicas, sustentaveis, certificadas. Todos
estes adjetivos empregados tentam remeter
a ideia de um espaco construido mais

_—

saudavel, humano, eficiente e confortavel. O
problema ¢ que apesar do apelo ecologico
se fecham para dentro do lote criando
espacos comuns de todo tipo e gosto,
atraindo clientes por imdveis cada vez
menores ¢ mais padronizados. Atualmente
no Brasil ha 252 edificacdes certificadas ¢
outras 745 em processo de acreditacao
com a mais importante certificacdo
internacional (LEED) distribuidos nos mais
diversos seguimentos, com destaque para
edificios comerciais e corporativos
(GBCBRASIL 2015, p. 02). Em termos praticos
observa-se que 50% do total de | 10 pontos
possiveis na certificacdo LEED refere-se &
eficiencia energetica e a  sistemas
mecanicos de funcionamento dos edificios.
J& para inovacdo apenas 6% da
pontuacdo refere-se & criatividade
projetual. Neste contexto, a proliferacéo de
edificios classificados como “sustentaveis’,
utilizando apenas as estratégias, materiais ¢
equipamentos mecdanicos ditados  pelas
certificacdes para geracdo de conforto,
demonstra esta falta de inovacao na forma
de projetar considerando o clima. Nestes
edificios a regra geral ¢ atender as
pontuacdes necessarias para obtencdo de
certificacto reconhecida pelo mercado. A
estratégia projetual se limita a atender aos
padrdes internacionais da  certificacdo.
Junto com estes diferenciais tecnologicos e
ecologicos, vende-se tambeéem a
localizacdo do imovel proximo  aos
empreendimentos  “satélites” com toda a
infraestrutura, segurancao, espacos comuns
de lazer e o "discurso verde" de edificacao
ecologica e confortavel. Tudo isso  se
configura muitas vezes como  puro
‘Creenwashing”, salvo raras  excecodes.

3. A GERACAO DE ARQUITETOS
"GREENVASHNG®

Diferente do discurso ecologico, a pratica
certfificadora muitas vezes utilizada sem
criterio revela outra realidade. Observa, em
geral, o uso por parte dos arquitetos de
estrategias de automatizacdo ¢ de
padronizacdo construtiva e certificada.
Comete-se o0 mesmo erro do passado, de
copiar sem critério ¢ andlise as solucoes
padronizadas do periodo modernista,
agora na  versdo  sustentavel. Outro
problema s¢o os arquitetos que tendem a
terceirizar aspectos bdsicos de projeto ¢ de
conforto para escritorios especializados em
sustentabilidade. Nocoes simples de
conforto e bioclimatologia estéo  se
tornando uma especialidade &



parte fornecida por consultorias
especializadas que criam o chamado
‘arquiteto  sustentavel” reconhecido e
cerfificado por instituicoes. O problema ¢
que em geral sdo arquitetos que apenas
aplicam a certificacdéo, atuando como
especie de auditores ambientais ¢ na&o
como projetistas que criam  solucoes
personalizadas para cada projeto. Muitos
deles nunca calcularam ou criaram solucodes
de conforto. Infelizmente, o caminho ¢
inverso. Uma nova geracdo de arquitetos
n&o entende que se faz urgente questionar,
investigar e testar se as solucdes previstas
nas certificacdes sdo ideais para seu
projeto. Este problema ¢ creditado
inicialmente ao modismo atual de uma
arquitetura que tenta resolver os problemas
de conforto tirando partido apenas da
tecnologia, sem se preocupar com a
identidade cultural ¢ a necessidade de
harmonizac&o do edificio com o clima local
¢ a cidade. O resultado s@o edificacodes
com solucdes espaciais e ambientais
efemeras.

Neste sentido, o perfil desta geracao
apresenta alguns aspectos a  serem
destacados: (1) o profissional necessita
virar especialista em plano diretor ¢
conhecer bem o codigo para inserir-se no
mercado imobiliario dos empreendimentos
sat¢lites, principalmente no segmento de
edificios verticais, pois os planos diretores
n&o s&o suficientemente debatidos na
academia de forma mais pratica e critica;
(2) o arquiteto recem-formado sai da
academia sem visdo de processo de
projeto, sem visdo tectonica e  dos
processos construtivos  basicos; (3) o
conhecimento ambiental se limita co
conforto, eficiencia energética
bioclimatologia ¢ a diagndsticos urbanos,
sem uma enfase pratica dos instrumentos de
avaliacao ambiental (EIV, PRAD, EIA/RIMA,
AAE, PGIRS, outros) utilizados no mercado de
trabalho ¢ geralmente solicitados pelos
orgto ambientais. Isso acaba formando
uma geracdo de arquitetos com deficiencia
significativa na  darea ambiental ¢ de
avaliacto de impactos dos seus projetos;
(4) o recem-formado n@o possui VisGo
critica do mercado de trabalho. Isto cria um
impacto para ele, que necessita se inserir em
um mercado que ndo conhece bem; (5) ha
um estimulo na academia para o estudante
projetar de forma autoral. Esses novos
arquitetos ndo sao instruidos ¢ formados
para trabalhar com gestéo, coordenacdo,
fiscalizacdo e gerenciamento de
projetos/obras, tornando-os limitados
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nestes pontos; (6) boa parte dos
profissionais  visa mais o dominio de
ferramentas computacionais BIM ¢ n&o
valorizam o processo do projeto como um
todo. O foco ¢ somente no produto final e
(7) ha uma lacuna na formac@o para
aspectos de empreendedorismo que
ajudem os novissimos profissionais com a sua
inserc&o ao mercado.

4 CONSIDERACOES FINAS

O mercado imobiliagrio diferentemente do
passado, agora propde ‘Masterplans Multi-
setorias” com empreendimentos satélites que
acabam criando no seu entorno estoques
futuros de terra em locais de grande
sensibilidade ambiental, em detrimento de
areas publicas, parques, matas ¢ vales. O
espaco privado com apoio publico assume
o protagonismo na  vida urbana. A
arquitetura com projetos pouco inovadores
¢ plantas cada vez menores, padronizadas
e sem integracdo com a cidade dita o
mercado de edificacoes. Possuem como
regra © uso acritico de solucoes
cerfificadas e auditadas pelo mercado
imobiliario e bastante “Greenwashing”. Neste
contexto, sobra despreparo do projetista,
que atua de forma passiva. Falta visao
técnica, socioambiental ¢ de gestdo de
projetos para questionar ¢ propor novas
solucoes para o mercado. A boa noticia ¢
que atualmente o interesse pela
sustentabilidade e por novas tecnologias
tem despertado nos profissionais  da
construcéo civiLb ¢ em alguns poucos
construtores, a necessidade de estudar @
sistemica que envolve o assunto de forma
mais critica e com menos ‘marketing verde”.
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