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Olimpicos de 2016!

Fizemos tudo errado!
E agora;’como mudar Assolucao parao
a realidade das cidades transito'nos grandes
brasileiras? centros urbanos!
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Conheca a formula capaz de tratar males dos

wdes centros, melhorar a qualidade devida da

vlacdo e remover nossas metropoles da UTL
OW&tamento € composto por diversos remeédios
amargos, §8& estimulam a concentracao de habitacao,
educacao, 8lliprego e lazer em microrregioes, de forma
policeriilica, e evitam o processo de gentrificacao

Por Hamilton de Franga Leite Junior
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oda pessoa que mora em uma grande cidade

consegue, semmuitadificuldade, diagnosticar

osmales que afligem os grandes centros urba-

nosnaatualidade. E necessario apenas alguns
momentos dereflexdo paralistara maioria dos problemas.
No entanto, os medicamentos adequados para minimizar
os efeitos dos grandes males urbanos ndo sdo tao faceis de
ministrar, mas podemos refletir sobre os tratamentos pos-
siveis para tratar algumas destas enfermidades.

A maior parte da populacdo das metrépoles brasi-
leiras sofre, diariamente, com problemas de mobili-
dade, seja por causa do transito, seja por conta da pre-
cariedade do transporte publico ou da necessidade de
realizar viagens demoradas. A solucio para esse mal
envolve dois componentes que se inter-relacionam: os
sistemas de transporte e a ocupacdo do solo. Para tanto,
os planos diretores e as leis de uso e ocupacao do solo
devem orientar e incentivar a concentracio de habita-
cao, educacdo, emprego e lazer em microrregides, de

forma policéntrica. Do mesmo modo, eles precisam
evitar a todo custo o processo de gentrificacdo, que
pressiona as familias mais pobres para as periferias,
em funcdo da valorizacéo dos domicilios nas regises
centrais. Esse movimento prejudica a qualidade de
vida dos moradores e aumenta as emissdes de gases

" de efeito estufa, por conta dos longos deslocamentos

didrios, além de exigir investimentos publicos para
a construcao de infraestruturas cada vez mais dis-
tantes e reduzir dreas de cultivo e vegetacdo nativa,
normalmente presentes nas franjas dos municipios.
Num modelo de ocupacio ideal, os percursos de curta
distancia sao realizados a pé.Ja os trajetos de média dis-
tancia, percorridos de bicicleta — por meio de ciclovias
planejadas e protegidas dos veiculos - ou de 6nibus,
micro-6nibus, VLT (veiculo leve sobre trilhos) e vans.
Mesmo nesse cenario, é preciso haver uma malha
de transporte de massa de alta capacidade para traje-
tos longos ou intermunicipais. Tal malha deve atender

Num modelo de ocupagao ideal, os percursos de curta distancia sdo realizados a pé. Ja os trajetos de média distancia,
percorridos de bicicleta, dnibus, micro-dnibus, VLTs e vans
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Favelas e corticos sdo as feridas mais expostas do deficit habitacional brasileiro, que representa umadas piores mazelas que
nosso pais ainda precisa curar. Quanto menor é a renda das familias, mais gravemente esse mal se manifesta

viagens eventuais das pessoas, bem como aquelas
que ndo conseguem morar proximas do trabalho ou
da escola. Ela pode ser feita de metr6, trem e BRT (bus
rapid transit) — que necessita transitar em vias exclusi-
vas, com faixas adicionais para ultrapassagens, e con-
tar com estacoes de embarque e cobranca. Vale ressal-
tar que nesse caso o metrd precisa terumarede ampla,
especialmente no centro expandido, com estacoes de
final delinha do tipo park and ride, que disponham de
oferta suficiente e barata de vagas para automoveis.
Assim, aqueles que moram distante do centro podem
estacionar seus carros nesses locais, com consequente
melhoria do transito. A circulacao de veiculos naregiao
central também pode ser economicamente desestimu-
lada por meio da adocdo do pedéagio urbano.

Nao existe uma solucdo inica para que a populacao
desfrute de uma boa mobilidade, mas deve haver uma
diversidade de modais complementares e interconecta-
dos, que sejam confortaveis, abrangentes e eficientes.

O deficit habitacional € uma das piores mazelas que
nosso pais ainda precisa curar. E quanto maisbaixaéa
renda das familias, mais gravemente esse mal se mani-
festa. Favelase corticos sdo as feridas mais expostas, mas
ascoabitacoes e habitacoes insalubres também precisam
ser extirpadas deste organismo vivo chamado cidade.

Oprograma federal Minha Casa, MinhaVidatema pre-
tensao de remediar esse mal, mas na pratica esta longe
de obter éxito, diante da grandeza do problema, sobre-
tudo nas capitais do pais. Para piorar, o atual governo
reduziu 35% do orcamento destinado ao programa em
2015. Com isso, a indistria imobiliaria, que se estrutu-
rou, acreditando na sua perenidade, hoje demite e des-
mobiliza, a espera da defini¢do dos rumos que o Palacio
do Planalto dara ao Minha Casa, Minha Vida.

Como acontece em qualquer outra atividade econdmica,
o preco dos iméveis é definido, entre outros fatores, pelo
balanceamento entre aofertae ademanda. As incorpora-
doras desenvolvem empreendimentos paraatender parte
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dademanda dapopulacdo por construcées. Tal oferta élimi-
tada pela disponibilidade de areas aptas para a producdo
imobilidria e pelo potencial de aproveitamento do terreno
definido pela legislacao municipal. Como usualmente os

terrenos sao escassos e limitados nas dreas mais centrais,
uminstrumento que pode ser utilizado pelo poder piblico
para a ampliacdo da oferta, com a decorrente reducio de
preco, € aadocao de altos coeficientes de aproveitamento
(CA).Ou seja, numterreno de mil metros quadrados, onde
0CAéigualaum, pode seredificadoumtotal de mil metros
quadrados, ou aproximadamente 20 apartamentos de 50
metros quadrados. Emum terreno com a mesma area, onde
o CA éigual a dez, poderiam ser construidos 200 aparta-
mentos com o mesmo tamanho do exemplo anterior. Infe-
lizmente, Sao Paulo e iniimeras outras cidades brasileiras
tém adotado estratégiainversanas tltimas décadas, redu-
zindo consideravelmente os CAs dos terrenos.
; Emvezde aumentaros CAs, o Plano Diretor Estratégico
(PDE) de Sao Paulo, promulgado no dia 31 de julho de 2014,
adotou o conceito da Cota de Solidariedade, que obriga
A novas incorporacoes desenvolvidas na capital commais de
20 mil metros quadrados de area construida a destinarem
10% de sua area computével para habitacdes de interesse
social (HIS). Nesse caso, os precos das demais unidades do
empreendimento sao acrescidos para compensar a estra-
tégia e, portanto, é o consumidor quem paga essa conta.
Outros instrumentos inovadores presentes no PDE
sao:alimitacao de uma vaga para automoveis por uni-
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dade habitacional e para cada 70 metros quadrados de
area comercial; e a fruicdo piiblica, que é o acesso publico
auma parte do térreo dos condominios privados.

Em Sao Paulo, novos projetos sao incentivados ou obri-
gados — dependendo do tamanho do terreno - a ocupara
extensao horizontal, ao nivel da rua, com fachadas ati-
vas. Estas possuem acesso direto para as calcadas e sdo
destinadas ausos naoresidenciais, como o comércio e 0s
servicos locais. E se ndo houver demanda nos enderecos
em que as fachadas ativas séo obrigatorias? Nesse caso,
podera haver espacos ociosos, com resultado contrario

Calcadas vibrantes com fachadas ativas
encorajam os pedestres a frequentar o
local, aumentam o valor dos imoveis e
contribuem para a vitalidade dos bairros
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Na esfera publica, uma economia de 11%
em infraestrutura é esperada, quando

os conceitos de uso e ocupacgao urbana
sustentavel também sao agregados

ao desejado, degradando regides onde a demanda nao
é suficiente. Sempre que houver demanda, porém, essa
estratégia agregara muitos beneficios. Alguns deles estao
presentes na publicacdo Active design: shaping the sidewalk
experience, daPrefeitura de Nova York, que afirma: inter-
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vencdes para a melhoria do ambiente construido estao
associadas aum aumento da atividade fisica da popula-

cao entre 35%e 161%, com consequente reducao de proble-
mas de saiide. Também sdo aliadas amelhora dosenso de
comunidade, ao declinio da sensacdo deisolamentoe de
inseguranca, do crime e do estresse, bem como do cresci-
mento da preferéncia de moradia das pessoas por lugares
com qualidade urbanistica. Algumas dessas intervencoes
sdo amelhoria da estética do ambiente fisico, da conecti-
vidade, da vegetacao, dailuminacaoe dasinalizacao das
ruas e calcadas. Calcadas vibrantes com fachadas ativas
fomentam a economialocal, pois encorajam pedestres a
frequentar o comércio e os servicos, aumentam o valor
dos iméveis, criam mais empregos e contribuem paraa
vitalidade das comunidades, pois proporcionam oportu-
nidades paraainteracdo social.

Centros urbanos padecem de uma febre, decorrente do
aquecimento global e do efeito conhecido como “ilhade
calor”. Tais areas registram temperaturas mais elevadas
emrelacdo a seus entornos, normalmente mais arboriza-
dos, e experimentam maior concentracao de chuvas inten-
sas, causadoras de enchentes. Em contrapartida, regioes
periféricas pouco ocupadas — onde frequentemente estao
os reservatérios de agua para consumo humano - rece-
bem menores volumes de precipitacao.

Seu sistemadigestorio ndo é sadio e produz gases e resi-
duos que poluem a natureza e prejudicam a qualidade de
vida das pessoas. Para sarar, o ambiente construido pre-
cisa se tornar mais sustentavel.

Construcdes sustentaveis reduzem asilhas de calor
e a emissdo de gases de efeito estufa e poluentes. Ao
mesmo tempo, beneficiam os usuarios, que desfrutam
de melhor qualidade do ar interno, iluminacao, venti-

3 lacao, conforto olfativo, térmico e acustico, além da
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menor toxicidade dos materiais utilizados. As empre-
sas ocupantes desse tipo de edificacdo reduzemataxa
de absenteismo e obtém maior produtividade de seus
funcionarios. O governo, por suavez, reduz gastos com
agua, energia, satide e locais para disposicao de residuos.

Gregory Kats, em seu livro Tornando nosso ambiente
construido mais sustentdvel: custos, beneficios e estraté-
gias, apresenta os resultados provenientes de 170 edi-
ficios certificados como sustentaveis. A pesquisaiden-
tificou uma série de beneficios relacionados & melhoria
da satde e da produtividade dos funcionarios que tra-
balharam durante 20 anos em green buildings. O valor
desses beneficios varia entre US$ 107/metro quadrado
a US$ 538/metro quadrado, além de gerar uma econo-
mia de US$ 5,38 de dgua, US$ 62,43 de energia e uma
reducdo de US$ 91,49/metro quadrado nos custos de
manutencao e operacdo, em média. Ainda, segundo a
publicacdo - que esta disponivel para download no site
www.secovi.com.br/sustentabilidade/tornando-nos-
so-ambiente-mais-sustentavel -, os precos de venda
de escritorios certificados sdo, em média, 9% superio-
res aos de equivalentes convencionais, considerando
suas idades, localizacées, tamanhos e outros fatores
que afetam as avaliacdes, além de um aumento de 9,9%
do retorno sobre investimentos, 6,4% na taxa de ocupa-
cao e 6,1% no valor da locacio. Compradores residen-
ciais estdo dispostos a pagar 5,8% a mais por moradias
“verdes”. Ja na esfera pablica, uma economia de 11% em
infraestrutura é esperada, quando os conceitos de uso
eocupacao urbana sustentdvel também sao agregados.

Diante desse cenario, a pergunta é: se existem tantos
beneficios oferecidos pelos green buildings, por que nem
todos os edificios sao sustentéaveis? O custo adicional de
uma obra sustentavel foi apontado como principal obs-
taculo para sua execucao, por 82% dos 813 respondentes
de pesquisarealizada em 2013. De acordo com os profis-
sionais que trabalham em empresas com experiéncia
nesse tipo de empreendimento, o custo pode acrescer,
emmédia, entre 1,6% e 8,6%.

O sistema digestorio dos grandes centros
nao é sadio e produz gases e residuos

que poluem a natureza e prejudicam a
qualidade de vida das pessoas

Na producdo imobiliaria, regida pela Lei 4.591/64,
o incorporador cria, constréi, vende e entrega as uni-
dades auténomas aos proprietarios, que as utilizam
ou alugam aos usuarios finais. Nesse modelo, que é o
mais adotado no pais, o negocio do desenvolvimento
imobiliario se encerra apés a entrega do bem e o cum-
primento do prazo de garantia. Os beneficios econé-
micos mais diretos das edificacdes sustentaveis sdo,
no entanto, usufruidos pelos proprietarios e usuarios,
que, ao contrério dos incorporadores, tém uma pers-
pectiva de longo prazo.

Como, entéo, reequilibrar a equacao econémica do
ponto de vista do incorporador, que é de quem nasce a
iniciativa de realizar ou ndo habitacdes sustentaveis?

Existem trés possiveis solucdes para a questao: 1.
Concesséo de incentivos tributarios ou urbanisticos por
parte do poder publico para empreendimentos susten-
taveis, comresultado econémico superior ou igual aos
custos adicionais. Essa é aintencao da Quota Ambien-
tal, presente no Projeto de Lei de Uso e Ocupacio, em
tramitacdo na Camara de Vereadores de Sio Paulo; 2.
Constatacao de maior valor de mercado dos iméveis
sustentaveis, que compensem os custos adicionais.
Apesar da existéncia de pesquisas no exterior que com-
provem que iméveis sustentaveis sio mais valorizados,
comparativamente a similares convencionais, essa afir-
macao ainda ndo pode ser comprovada no Brasil, pois
até hoje nao foirealizada pesquisa baseada em transa-
coes imobiliarias efetivadas; 3. Confeccéo de projetos
que agreguem atributos sustentaveis, sem nenhum ou
com pouco acréscimo de custo. Essatiltima solucdo é a
unica que estd exclusivamente ao alcance do desenvol-
vedor imobiliario e pode ocorrer por meio de um estudo
aprofundado das alternativas de projeto, com foco na
reducdo de custos. Essa alternativa propicia ao incor-
porador oferecer um produto sustentavel pelo mesmo
preco de venda de um convencional, reforcando com
isso 0 aspecto social da sustentabilidade.

Profissionais atuantes na industria imobiliaria con-
tam com diversas publicacées que podem auxilia-los a
adotar praticas de responsabilidade socioambientais
emseus negocios. Entre elas, o documento Promovendo
negocios responsaveis no uso e investimentos em terras/
terrenos, construcao e imoveis, desenvolvido pelo Pacto
Global das Nacoes Unidas em parceria com a Royal
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Centros urbanos padecem de uma febre, decorrente do aquecimento global e do efeito “ilha de calor". Tais areas registram
temperaturas mais elevadas em relagdo a seus entornose experimentam maior concentragao de chuvas intensas

Institution of Chartered Surveyors (Rics). O estudo exa-
mina o impacto das empresas de loteamento, desenvol-
vimento imobiliario e construcao civilnos quatro eixos
do Pacto Global da ONU: direitos humanos, trabalho,
meio ambiente e combate a corrupcao. O documento
também propde acdes necessarias para a adocao de
iniciativas empresariais responsaveis, acompanha-
das por estudos de casos de boas praticas existentes
no mundo. Essa e outras publicacées sobre o assunto -
como Condutas de Sustentabilidade no Setor Imobiliario
Residencial e Indicadores de Sustentabilidade no Desen-
volvimento Imobiliario Urbano — estao disponiveis para
download gratuito no site do Secovi-SP.

Por fim, o Mal de Alzheimer parece afligir nossos
governantes, quando fazem promessas, mas “esquecem’
de cumpri-las, ou ddo rumo inverso ao planejamento
urbano, apenas para descontinuar acoes promovidas

por seu antecessor. Para curar este mal, aso ciedade civil
organizada precisa tomar as rédeas do planejamento
e gestdo de longo prazo das cidades. Uma experiéncia
bem-sucedida nesse sentido existe em Maringa (PR),
que em 1996 criou o Conselho de Desenvolvimento Eco-
némico de Maringa (Codem), 6rgao municipal encar-
regado de propor e fazer executar politicas de desen-
volvimento econdmico para a cidade.

Conhecemos o diagnéstico e bons remédios paraaca-
bar com os males dos grandes centros urbanos. Falta para
nés, municipes, dizer aos doutores prefeitos quais trata-
mentos devem ser ministrados, para que nossas cidades
deixem a UTI e vivam com mais saiide.

Hamilton de Franca Leite Junior
Professor do MBA em negécios imobilidrios da ESPM e
diretor da Casoi Desenvolvimento Imobilidrio e do Secovi-5P
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