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O Referencial Técnico de Certificagdo — Processo AQUA — Bairros e loteamentos foi
adaptado para o Brasil pelos profissionais da Fundacdo Vanzolini a partir da Démarche
HQE™ Aménagement, inicialmente quanto aos indicadores de desempenho tematicos.

O Referencial Técnico de Certificacdo — Processo AQUA — Bairros e loteamentos é
composto pelos seguintes documentos:

- O Guia Pratico

- O Referencial Técnico de Certificacdo — Processo AQUA — Bairros e loteamentos -
Sistema de Gest3o do Bairro/loteamento - SGB

- O Referencial Técnico de Certificacdo — Processo AQUA — Bairros e loteamentos -
Qualidade Ambiental do Bairro/loteamento - QAB

- Regulamento de Certificacdo — Processo AQUA — Bairros e loteamentos - RCB

As orientacGes do Guia Pratico devem ser utilizadas pelo empreendedor para o
desenvolvimento do Bairro ou do Loteamento.

Os referenciais do SGB e da QAB devem ser atendidos em todas as etapas do
empreendimento: Programa, Concepc¢do e Realizacdo, de acordo com as regras do RCB

A referéncia ao contexto regulamentar local consta na analise inicial e também em
alguns dos indicadores tematicos.

Este guia mantém todas as referéncias do original francés para consulta e orientacdo
sobre os principios de desenvolvimento de bairros sustentaveis.
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N.T. — ExplicagOes a respeito desta sigla, assim como sobre as demais que aparecem no texto, podem
ser encontradas no Glossario, ao final do documento. No corpo do trabalho, serdo explicadas apenas
aquelas indispensaveis a compreensao do texto, assim como as que ndo constam do Glossdrio.
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INTRODUCAO

A entrada em cena do desenvolvimento sustentavel coloca em cheque o planejamento
territorial e o urbanismo. Num contexto de crise econGmica e ambiental, fratura social
e urgéncia climatica, faz-se urgente uma mudanca de paradigmas.

A constatacdo é inapeldvel, do pds-guerra até hoje: a urbanizacdo favoreceu o
crescimento das periferias das cidades, que trouxe consigo um consumo aumentado
de energia, 0 agravamento da poluigdo, o esgotamento de recursos naturais e a erosao
da biodiversidade, além de perdas na qualidade de vida, impactos sobre a saude
humana e discriminagao social.

As formas de desenvolvimento das cidades, seja das moradias seja das atividades que
nelas ocorrem, ndo respondem mais aos novos desafios, os quais nos obrigam a
reinterrogar os modos de atuar sobre os territdrios e a fazer evoluir as praticas
urbanisticas operacionais.

A emergéncia de novos tipos de bairros, que reivindicam o rétulo de “eco-bairros”, ja
ha muitos anos testemunha o desejo, por parte dos atores do planejamento territorial,
de mudanca de modelo.

Nesse quadro, a Rodada Grenelle do Meio Ambiente reforcou a necessidade de se
desenvolverem novos modos de atuar, bem como identificou o urbanismo como uma
verdadeira alavanca em direcdo a modos de vida mais sustentaveis.

Todos os atores do planejamento territorial — administradores publicos, responsaveis
por tomadas de decisdo, planejadores ou moradores -, devem ser mobilizados no
sentido de que os empreendimentos realizados sejam integrados a seus territérios,
com impactos os mais controlados possiveis sobre o meio ambiente, levando-se em
conta o conjunto de seu ciclo de vida, de modo a favorecer o desenvolvimento
econdmico e social. O desafio é grande e exige a adesdo dos protagonistas, que
precisam aceitar mudancas em suas praticas e suas visdes. Este referencial se propde a
ajuda-los nisto, por meio de uma abordagem ao mesmo tempo operacional e
pedagégica.

E & emergéncia desta cultura do “como” que o démarche HQE™ - Aménagement nos
convida. Este processo consiste em um sistema de qualidade no coracdo do qual se
encontra o bindmio “planejador — coletividade”. Ele se baseia em uma linguagem
comum, em uma estrutura de conducdo do empreendimento e em uma avaliacdo
permanente, e se apoia na Abordagem Ambiental do Urbanismo - AAU -
desenvolvida pela ADEME. O démarche HQE™ - Aménagement é, enfim, um método
genérico que pode ser adaptado a qualquer tipo de empreendimento e ser
apropriado por qualquer tipo de ator.

Em 2004, um estudo visando a elaboracdo de uma “Metodologia para um processo de
qualidade ambiental nos assentamentos urbanos sob uma perspectiva de
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desenvolvimento sustentavel” foi encomendado e realizado pelo Gabinete SETUR?, sob
a coordenacdo do SNAL, com a colaboracdo da DGUHC® (do Ministério da
Infraestrutura), da ADEME, da UNSFA e da Associacdo HQE.

Atendendo a uma demanda por projetos em nivel nacional, a Associagao HQE, com o
apoio da ADEME, do PUCA e da DAPA* e com a colaboracao da UNSFA e da federagao
das EPL, langou, em janeiro de 2007, um experimento com dez empreendimentos-
piloto. Esse experimento objetivava, em um periodo de trés anos, testar em campo o
“Processo de Qualidade Ambiental em Assentamentos Urbanos”.

Em 2009, os resultados desse experimento permitiram iniciar um novo processo de
aperfeicoamento da metodologia e de reescrita de seu guia. Este novo documento é
fruto de um trabalho coletivo da Associacdo HQE com a ADEME, o Centro Cientifico e
Técnico da Construcdo (CSTB), a Camara de Engenharia e do Conselho de Franca (CICF),
a Federacdo das EPL, a Ordem dos Especialistas em Geometria (OGE), o Sindicato
Nacional dos Planejadores Territoriais e dos Loteadores (SNAL), a Unido Nacional dos
Sindicatos Franceses de Arquitetos (UNSFA) e a Unido Social para a Moradia (USH).
Este projeto contou com o apoio financeiro da ADEME.

> N.T. — Gabinete SETUR: Instituto de estudos criado na Franca em 1984, com atividades nas areas de
engenharia, auditoria e assessoria em habita¢do, espagos urbanos e rurais, meio ambiente, agua e sitios
naturais.

* N.T. - DGUHC: Direcdo Geral do Urbanismo, do Habitat e da Construgcdo (Direction Générale de
I’Urbanisme, de |'Habitat et de la Construction), vinculada ao Ministério da Infraestrutura da Franca.

* N.T. — PUCA: Plano de Urbanismo, Construcdo e Arquitetura (Plan Urbanisme Construction et
Architecture), e DAPA: Direcdo de Arquitetura e Patrimbnio (Direction de I’Architecture et du
Patrimoine), vinculados, respectivamente, aos Ministérios da Infraestrutura e da Cultura da Franca.
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1

OS PRINCIPIOS DO PROCESSO AQUA - BAIRROS E
LOTEAMENTOS

A esséncia

AQUA — Bairros e loteamentos é um processo que se apoia nas normas de qualidade
ISO 14001 e ISO 9001. Abordagem multicritério em uma perspectiva de
desenvolvimento sustentavel, exige um trabalho sistémico e multidisciplinar adaptado
a cada contexto.

A singularidade de cada situacdo torna necessadria, neste sentido, a busca de solucdes
personalizadas, excluindo-se, assim, a transposi¢cdo de modelos ou de “receitas”.

A definicao

AQUA - Bairros e loteamentos visa a realizacdo de empreendimentos integrados a
seus territorios, com impactos os mais controlados possiveis sobre o meio ambiente,
levando-se em conta o conjunto de seu ciclo de vida, de modo a favorecer o
desenvolvimento econémico e social, bem como a promover a qualidade de vida.

As preocupagoes

O processo AQUA — Bairros e loteamentos busca conjugar os pilares econdmicos,
sociais e ambientais do desenvolvimento sustentdvel (no limite das atribuicdes e
competéncias préprias a cada tipo de ator, garantindo-se a possibilidade permanente
de questionamento e mudancga).

Sao propostos, neste sentido, 17 temas ligados a processos de assentamento urbano
sustentdveis, de modo a auxiliar a definicio do projeto a partir de uma abordagem
global e transversal. Esses temas encontram-se agrupados em trés grandes objetivos
de desenvolvimento sustentavel, a saber:

- assegurar a integracao e a coeréncia com o tecido urbano e as outras caracteristicas
do territoério;

- preservar os recursos naturais e melhorar a qualidade ambiental e sanitdria do
bairro;

- promover a integracdo na vida social e fortalecer as dindmicas econémicas.

O campo de aplicacao

Este processo pode ser aplicado a qualquer empreendimento de assentamento
urbano, sem distincdo de tamanho, método, contexto territorial ou destinacdo:
renovacdo ou extensdo, urbano ou rural, moradia ou atividades diversas. O processo
AQUA — Bairros e loteamentos se dirige, portanto, a todos os atores ligados a este tipo
de empreendimento, sejam eles do setor publico ou do setor privado. Sua
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caracteristica genérica permite realizd-lo em uma zona mais ampla ou em um
loteamento, em um empreendimento de envergadura ou em um de tamanho
pequeno.

O referencial

O referencial é o documento que descreve o processo AQUA — Bairros e loteamentos.
Este processo é composto de dois elementos essenciais:

- um sistema de gestdao do empreendimento, que prevé sobretudo a organizacdo da
coordenacdo do projeto, assim como da participacao e da avaliacdo ao longo de todo o
seu desenvolvimento;

- uma abordagem tematica, para analisar o sitio e definir os objetivos do projeto de
bairro sustentdvel.

O processo AQUA — Bairros e loteamentos se apoia na Abordagem Ambiental do
Urbanismo (AAU) desenvolvida pela ADEME (apresentada no Anexo 1). A AAU é
utilizada desde a andlise inicial até a definicdo das a¢Ges, como mostra a Figura 1.

Um processo voluntdrio e participativo

O processo AQUA - Bairros e loteamentos se dirige aos responsdveis pelo
assentamento urbano, isto é, as coletividades e aos atores publicos e privados. Sua
aplicacdo é voluntaria, mas necessita, além do engajamento do empreendedor, de
uma vontade partilhada por este e a coletividade. O envolvimento de todos é
essencial.

Trata-se de um processo transparente e participativo, ja que a realizacdo de um
empreendimento sustentavel demanda a participacdo do conjunto dos envolvidos.

Figura 1. Sistema de gestdo de um empreendimento — AQUA Bairros e loteamentos e
AAU

AAU

Coordenacéao

Participacao

Avaliacao

1. Langamento

2. Analise inicial

3. Negociacdo e escolha dos objetivos do bairro sustentavel

4. Concepcado do projeto e escolha das a¢Oes de sustentabilidade no bairro
5. Realizacao

6. Balango — Capitalizacao

Um processo espacialmente integrado

Todo processo de assentamento urbano se inscreve em um territério mais amplo que
inclui:
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- politicas econ6micas, sociais ou de desenvolvimento sustentavel (Agenda 21, Plano
Climatico, etc.);

- documentos de planejamento e regulacdo (SCOT, PLU, PADD, PLH, etc.).

O processo AQUA — Bairros e loteamentos deve ser construido, portanto, na interface
de duas escalas diferentes (Figura 2), que sao:

e 0 territério ao qual o bairro deve se integrar, em consonancia com as politicas
locais, levando em conta as regulamentagdes urbanisticas. Ao instaurar um didlogo
privilegiado, a metodologia oferece ao empreendedor a possibilidade de, no caso
de conflito, alertar a coletividade sobre a incompatibilidade entre suas expectativas
e os alvos do desenvolvimento sustentavel. A criacdo de assentamentos urbanos
sustentaveis deve funcionar, ainda, como alavanca no territério em que eles se
inscrevem, contribuindo para um urbanismo sustentdvel;

e a construgdo, facilitando a realizacdo do processo AQUA — Edificios por meio de
recomendacdes. A metodologia contribui também para a sensibilizacdo dos
empreendedores e dos futuros construtores, e coloca em evidéncia a necessidade
de articular o trabalho desses atores.

Figura 2. Desenvolvimento tipico de um bairro com interface entre a escala do
territdrio e a escala da construgéo

Passagem da escala do territorio a do bairro
TERRITORIO

Planejamento territorial

Politicas globais

Passagem da escala do bairro a da construgéio
BAIRRO

Andlise inicial

Concepcao

Procedimentos urbanisticos

Estudos técnicos

DCE/AQ®

Canteiro

Manutencao

CONSTRUCAO

De responsabilidade do construtor
Abordagem possivel

Prescri¢cOes arquitetdnicas ou ambientais

> N.T. - DCE: Dossié de consulta das empresas (Dossier de consultation des enterprises). AO:
Concorréncia ou licitagdo (Appel d’offres).
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Processo AQUA—Edificios

Um processo operacional

O processo AQUA — Bairros e loteamentos foi projetado a partir do desenvolvimento
cldssico de um empreendimento, como mostra a Figura 3.

Ele constitui, assim, um referencial tanto para o empreendedor quanto para a
coletividade, ao longo de todo o projeto, do inicio até o final, ao enfatizar alguns
pontos, como:

- a reflexdo e as escolhas iniciais, em uma légica de coeréncia;

- 0 tempo necessdrio para a escolha do sitio e para a avaliacdo da oportunidade do
empreendimento;

- a manutencao da dindmica ao longo de todo o projeto, para evitar perdas no escopo
e no desempenho;

- a fase, enfim, de funcionamento (manutencdo, gestdo e usos), no que se refere ao
alcance dos desempenhos esperados.

Comparado a um empreendimento cldssico, esse processo demanda, em particular,
um trabalho intenso nas fases iniciais do projeto, cuidando-se de assegurar o controle
dos prazos proprios do empreendimento.

Figura 3. O sistema de gestdGo de um empreendimento AQUA — Bairros e loteamentos
comparado ao desenvolvimento de um empreendimento de assentamento urbano
cldassico

Desenvolvimento de um empreendimento de assentamento urbano cldssico
AAU

Analise inicial

Concepcao

Elaboracdo administrativa da demanda

Canteiro

Entrega

Sistema de gestdo do processo AQUA — Bairros e loteamentos
COORDENAGCAO - PARTICIPACAO — AVALIAGAO

1. Langamento
2. Analise inicial
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Negociacdo e escolha dos objetivos do bairro sustentavel
Concepcao do projeto e escolha das acbes de sustentabilidade no bairro
Realizacao

o v s W

Balango — Capitalizacao

10
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2

O Sistema de Gestao do Bairro e loteamento - SGB

Objetivos do SGB: a condugao eficaz do empreendimento

A adog¢do de uma abordagem de desenvolvimento sustentavel na criagdo de um bairro
é tanto uma questdo de organiza¢dao quanto uma questdo urbanistica, arquitetonica,
econdmica, social, ambiental, etc.

A criacdo de um bairro sustentavel se define como um empreendimento integrado a
seu contexto, cuja direcdo assegura, ao longo do tempo, uma boa governanca, a
exequibilidade do programa e a durabilidade do projeto. Enquanto ferramenta de
governanca, o SGB contribui, pois, para a implantacdo desse tipo de empreendimento.

O objetivo geral do SGB é organizar a conducdao do empreendimento, controlando os
processos de programacdo, concepcao, realizacdo e retrocessao, a fim de otimizar o
esforco dos atores em vista da criagdo de um bairro sustentdvel.

O SGB permite colocar as boas questdes nos bons momentos para os bons
interlocutores.

Assim, o SGB propicia:
- o didlogo entre os interessados

- a otimizacdo da criacdo do bairro sustentavel e a antecipacdo do acompanhamento
dos desempenhos

- a transparéncia e a rastreabilidade

Estruturacao do SGB

O SGB constitui a coluna vertebral do processo que permite a conducao eficaz de um
empreendimento.

Ele se apresenta como um sistema de organizacao e de decisées composto por:

- dispositivos organizacionais para a coordenag¢do, a participacdo e a avaliagao a
serem adotados ao longo de todo o empreendimento

- seis etapas-chave que balizam o desenvolvimento do projeto

- uma etapa pds-operacional de acompanhamento, implicita na metodologia
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Figura 4. Estruturagdo do SGB para a condugdo de um empreendimento AQUA - Bairros
e loteamentos

Coordenagao - Participagao - Avaliagao
Langamento

Analise inicial

Negociacao e escolha dos objetivos
Concepcdo do projeto — Escolha das ac¢des
Realizacao

Balanco — Capitalizacao

Acompanhamento dos desempenhos

Figura 5. Os atores e os interessados em um empreendimento AQUA — Bairros e
loteamentos

ATORES

A coletividade (Comunidade e/ou EPCI®)

Administradores publicos

Servicos técnicos

Outros servicos (operacionais, de manutencdo, etc.)

Co-responsabilidade Trabalho em equipe
O empreendedor ou o concessionario

Servico fundidrio

Servico comercial

Outros servigos

A equipe

® N.T. — EPCI (Etablissement Public de Coopération Intercommunale) é uma instancia administrativa
existente na Franca que designa uma comunidade de comunidades, a qual prevé uma integracao
limitada das comunidades-membros.
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Urbanismo
Paisagismo
Arquitetura
Sociologia
Engenharia
Topografia

Estrutura de propriedade

Negociagdes Estrutura de governanca Parcerias

PARTES INTERESSADAS

O publico

Usuarios

Moradores do entorno

Compradores

Cidadaos

Associagoes

Participagéo Didlogo
Os profissionais da construgdo
Corretores

Construtores

Investidores

Organismos ligados ao programa HLM’
Os parceiros

Operadores de servicos (dgua, energia, residuos, TIC®)

"N.T.-HLM éa sigla, em francés, para Habitation a Loyer Modéré (programa de moradias subsidiadas
para populac¢des de baixa renda).
EN.T.=TIC: Tecnologias da Informacgdo e da Comunicagao.
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Parceiros institucionais: Regido, Departamento, Delega¢des da ADEME

A organizacao dos atores e das partes interessadas

O desenvolvimento sustentavel requer o envolvimento de uma grande quantidade de
interessados e, além disso, envolve uma complexificagdo do sistema de atores
(caracterizando-se  por intervengBes  multidisciplinares,  diversificacgdo  de
empreendedores, participacdo cidada...), o que faz aparecer a necessidade de novas
fungdes e de novos modos de intervengao (Figura 5).

Em consequéncia, o circulo de atores de um processo AQUA — Bairros e loteamentos
se amplia, de modo a incluir o conjunto das partes interessadas. As relacdes a serem
geridas pelo empreendedor se tornam, assim, numerosas e diversificadas. Esta
participacdo ampliada é um componente essencial que deve ser analisado em cada
contexto e que precisa ter uma dimensdo pedagodgica.

A estrutura de governanc¢a, definida desde o langamento do empreendimento,
encontra-se no coragdo dessa organizagao.

Na medida em que o sistema se torna mais complexo, o SGB contribui para a boa
organizacdo dos diferentes atores e interessados. O projeto é aqui apreendido como
uma forma de acdo coletiva e participativa, cujo sucesso depende da capacidade da
organizacdo em fazer trabalhar conjuntamente o conjunto dos atores e dos demais
interessados.

O envolvimento desses Ultimos garante, ao mesmo tempo, a exaustividade do
diagndstico, a coeréncia das escolhas e, ainda, a melhor aceitacdo do projeto.
Dependendo do momento em que se encontra o empreendimento, o investimento de
cada um ndo é o mesmo e pode ter naturezas diferentes, como o ilustra a Figura 6.

Figura 6. Os atores e seu envolvimento nas diferentes etapas do empreendimento

Coletividade- Coletividade | Empreendedor Equipe | Publico | Profissionais | Parceiros
administradores | —servicos
publicos
Lancamento XXX XXX XXX X X X X
Andlise inicial XXX XXX XXX XXX XXX X XXX
Negociagao e | XXX XXX XXX XXX XX XX XX
escolha dos
objetivos
Concepc¢ao do | XXX XXX XXX XXX XX XXX XX
projeto e escolha
das agbes
Realizacdo XX XXX XXX XXX X XXX X
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Balango - | XXX XXX XXX XXX X X X
Capitalizagdo

Grande envolvimento XXX
Médio envolvimento XX

Pequeno envolvimento X

A otimizagao do bairro sustentavel

Em relagdo a um empreendimento cldssico, o processo AQUA - Bairros e loteamentos
demanda:

- uma reflexdao compartilhada, desde o inicio, pelo empreendedor e pela coletividade

- um trabalho intenso nas primeiras fases do projeto, notadamente por ocasido da
analise inicial

- reflexdes desenvolvidas no sentido de alimentar o projeto, e esbocos produzidos a
partir delas.

Uma outra especificidade deste método é propor um tempo para o questionamento
do projeto, ap6s a andlise inicial. Trata-se de avaliar, desde entdo, a pertinéncia da
operacao em relacdo ao desenvolvimento sustentdvel, notadamente quanto a:

- 0 marco regulatério
- 0 contexto e a localizacdo do sitio (seu consumo de espacos naturais, etc.)
- a ndo-adesdo de um dos atores.

Como indica a Figura 7, se o resultado desse questionamento levar a uma resposta
negativa, é aconselhavel interromper o processo operacional e, conforme a situagao:

- realizar estudos complementares

- modificar os objetivos iniciais e/ou as orientagdes pré-definidas
- rever as aspira¢des do empreendedor e/ou da coletividade

- modificar os documentos urbanisticos

- rever as modalidades de participagao

- identificar um outro sitio para o empreendimento.
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Figura 7. Momentos importantes e produtos nas etapas-chave do SGB
Momentos importantes

Avaliar a pertinéncia do empreendimento para o desenvolvimento sustentdvel,
principalmente no que se refere ao marco regulatério, ao contexto do sitio e de sua
localizagdo e a adesao dos atores.

N3o - Interrupgdo do processo operacional

Sim >

Etapas-chave

Langamento

Analise inicial

Negociacdo e escolha dos objetivos do bairro sustentavel
Concepcao do projeto e das agles relativas ao bairro sustentdvel

Realizacado
Balanco — Capitalizacdo

NoubkwnNneE

Acompanhamento

Produtos

e Definicdo da estrutura de governanca

e Formalizagdo do co-engajamento

e Cronograma

e Cadernos de encargos dos participantes

e Montagem da equipe multidisciplinar

e Relatérios da analise inicial

e Balanco da participagao prévia

e Motivacdo conjunta quanto a pertinéncia da operacao

e Carta de objetivos

e Programa de ac¢des
e Fichas de acdo ou diario de bordo
e Resumo do estudo de impactos e justificativas das escolhas de concepc¢ao

e Plano de gestdo do canteiro

Guia Bairros e loteamentos 16/89
© FCAV - setembro 2011 - Versao 0



17

e Dossié administrativo
e Transmissdao das prescricdes e instrugdes: regulamentos e documentos
contratuais ou informativos

e Ficha do empreendimento
e Balango
e Medida dos desempenhos

O SGB leva em conta tudo isto e deve levar a implanta¢dao do empreendimento dentro
de uma visdo sistémica, assegurando o cumprimento dos prazos. Para evitar que os
prazos prejudiquem a mobilizacdo, é preciso ndo subestimar o tempo previsto para as
etapas de andlise e de concepc¢ao, ja que as fases iniciais requerem aqui uma atencao
particular.

Um segundo aspecto assegura a otimizacdo do projeto: trata-se da avaliagdo, que
deve ser realizada em todas as etapas do SGB. Ela é essencial, porque:

- é inerente a nogdo de desenvolvimento sustentavel

- subsidia a tomada de decisdes

- permite corrigir rumos ao longo do processo

- limita os impactos negativos do projeto sobre o meio ambiente

- é desenvolvida tendo em vista seu aperfeicoamento e avanco.

A transparéncia e a rastreabilidade

O SGB garante a permanéncia e a rastreabilidade no acompanhamento do
empreendimento.

Cada etapa-chave deve apresentar produtos; trata-se de elementos formais que
validam cada etapa. Os produtos considerados correspondem estritamente ao
necessario.

Esta formalizacdo é especialmente Util nas trocas entre atores multiplos e em prazos
gue podem ser longos, como costuma ocorrer neste tipo de empreendimento.

O dialogo entre o empreendedor e a coletividade

“Empreendedor” e “coletividade” sdo aqui utilizados como termos genéricos que
definem mais suas missdes do que seu estatuto real; os termos encontram-se, entao,
ligados as fungdes. A definicao de empreendedor deve ser entendida como se segue:
“pessoa ou organismo que conquistou legitimidade por meio de consulta ou por
propriedade fundiaria”.

Consequentemente:

Guia Bairros e loteamentos 17/89
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- no caso de uma ZAC’ em concess3o, por exemplo, a coletividade é que é o
empreendedor (isto é, é ela quem responde por suas prerrogativas e atribuicGes),
enguanto este mesmo nao for designado. O SGB, tal como é construido, se adapta aos
procedimentos dos processos de concorréncia publica;

- quando a coletividade responde também pelo papel do empreendedor, as diferentes
func¢des nela identificadas (politicas, técnicas e operacionais) podem ser claramente
dissociadas pela representacao de diferentes servicos.

A Figura 8 expde diferentes casos ocorridos nos contextos operacionais mais
frequentes, os de loteamentos e das ZACs.

Figura 8. Os atores do processo AQUA — Bairros e loteamentos nos diferentes
procedimentos operacionais (Quadro ndo-exaustivo, pois o projeto pode ser executado
em qualquer procedimento)

Procedimento | Atores Quadro juridico Responsabilidades | Impactos
operacional no SGB
Loteamento Empreendedor=operador Iniciativa publica | Responsabilidades
ou projeto | Pode ser publico ou privado ou privada compartilhadas
urbano em entre o
parceria empreendedor e a
coletividade na
estrutura de
governanca
ZAC Empreendedor=coletividade Iniciativa publica | Coordenacdo dos
administrada | Na estrutura de governanca, trabalhos pela
diretamente | pode-se distinguir a coletividade
pela representacdo ao mesmo (politica
comunidade | tempo politica e operacional operacional)
da coletividade
ZAC em | Empreendedor=concessionario | Iniciativa publica | Estrutura de | Consulta a
concessao Antes de sua designacdo: Consulta governanca ser feita
empreendedor=coletividade obrigatéria para | compartilhada no final da
a escolha do | entre o|etapa 3
empreendedor empreendedor e a | (carta de
coletividade objetivos)

A ferramenta genérica para a execu¢dao do empreendimento: as fichas SGB

O SGB se encontra detalhado sob a forma de fichas, cada uma correspondendo a uma
etapa da operacao.

° N. T. — ZAC: Zona de Assentamento Negociado (Zone d’Aménagement Concerté): zona na qual uma
coletividade ou um drgdo publico decidem intervir para, através do didlogo entre empreendedores
publicos e privados, criar um assentamento urbano.

Guia Bairros e loteamentos
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Langamento

Anilise inicial

Negociacao e escolha dos objetivos
Concepgao do projeto e das agles
Realizagao

o ks wWwN PR

Balango — Capitalizacao

Estas fichas foram concebidas de forma a que o empreendedor e a coletividade
consigam identificar precisamente, em cada etapa, quais sdo as exigéncias do processo
AQUA — Bairros e loteamentos.

Em qual(is) momento(s) do empreendimento ela deve ser utilizada

O que deve ser desencadeado

Pontos-chave ou elementos importantes a considerar

Lembrete da estrutura do SGB

Documentos a serem formalmente entregues para validar cada etapa
SugestOes praticas

Mecanismos de decisao

Interfaces das partes envolvidas no projeto

Ferramentas Uteis para a estruturacdo organizacional do empreendimento
Modalidades de subsidios para a decisao e a verificacao

As exigéncias do SGB

Etapal
LANGCAMENTO

Inicio do processo

Didlogo empreendedor-coletividade
Estabelecimento das responsabilidades politicas
Conducao do projeto

Definicdo das orientacdes do projeto
Identificacdo das partes envolvidas

Definigao das competéncias necessarias

Planejamento

Guia Bairros e loteamentos 19/89
© FCAV - setembro 2011 - Versao 0



20

Coordenagao - Participagdo - Avaliacao

Langamento

Analise inicial

Negociacao e escolha dos objetivos

Concepcao do projeto — Escolha das ac¢des

Realizacao

Balanco — Capitalizacao

Acompanhamento dos desempenhos

Produtos

Documentos necessarios para validar cada etapa do SGB

- Justificativa do engajamento no projeto de cada uma das partes

- Cronograma do empreendimento

- Composicao e funcionamento da estrutura de governanga

- Caderno de encargos dos participantes: modalidades de negociacao

DESENVOLVIMENTO

Engajamento conjunto no processo AQUA-Bairros e loteamentos

A adesdo dos atores do campo, sobretudo dos responsaveis pela tomada de decisdes,

é indispensavel para uma boa conducdo do processo.

Iniciar o didlogo entre o empreendedor e a coletividade (quando a
coletividade for o empreendedor, esta discussio pode envolver
administradores publicos e servicos técnicos, por exemplo);

Essa troca deve permitir que o empreendedor exprima suas aspiragdes e que a
coletividade formule suas expectativas e motivacoes;

Esse didlogo deve conduzir ao engajamento das partes. E recomendavel
formaliza-lo por meio de um acordo de principios ou uma carta de intencdes.

Definir a estrutura e a coordenagao do empreendimento

Definir as modalidades do processo de decisao e, portanto, do funcionamento
da estrutura de governanca;

Especificar por escrito as tarefas e responsabilidades de cada um, assim como o
planejamento com o cronograma.
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Explicitar a priori os desafios, as expectativas e as orientagdes do projeto e identificar
os documentos existentes, a fim de preparar a analise inicial.

Definir as necessidades de estudos e de competéncias

- Neste estagio, trata-se de se perguntar sobre as competéncias necessarias no ambito
do projeto para garantir um olhar econdémico, social e ambiental sobre ele. Elas serdo
mais amplas do que as exigidas em uma operacao cldssica, isto é, multidisciplinares e
modulaveis em fun¢dao do empreendimento e de seus desafios.

- Convém igualmente definir os estudos necessarios. Estes ultimos decorrerdo do
contexto territorial, politico e dos conhecimentos ja disponiveis.

Definir, a priori, as modalidades de participa¢do, por meio de trocas entre o
empreendedor e a coletividade.

- Identificar os envolvidos;

- Analisar o papel de cada ator.
SUGESTOES...

- Ao empreendedor

Um trabalho prévio com a coletividade é um pré-requisito a realizacdo de um processo
AQUA-Bairros e loteamentos. Um empreendimento como esse requer um trabalho de
reflexdo mais intenso (de maior félego, mais global e mais compartilhado) em suas
fases iniciais, o que produz impactos no orcamento dos estudos, na organizacdo das
equipes, nos prazos, etc. E preciso levar tudo isto em conta.

- A coletividade

A coletividade deve procurar conceber o projeto em consonancia com suas politicas,
projetos de desenvolvimento e questdes territoriais. A adesdo ao processo AQUA-
Bairros e loteamentos é uma garantia para a coletividade de que suas expectativas
serdao levadas em conta no empreendimento. Ela representa também um meio de
exercer controle sobre o desenvolvimento sustentdvel de seu territério.

COORDENACAO

A estrutura de governanga

A estrutura de governanga tem o papel de efetuar as escolhas relativas ao
empreendimento, conduzi-lo e avalia-lo.

Podem ser identificados, nela, dois niveis de responsabilidade:
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- Primeiramente, o nivel das decisdes e das responsabilidades politicas, das
arbitragens sobre a orientacdo do projeto, da manutencdo, durante o seu curso, dos
objetivos de sustentabilidade perseguidos, e da avaliacio. E o que chamamos de
Comité de coordenagdo.

- Depois, o nivel responsavel pela conducdo do projeto, que promove a sinergia entre
os atores e a coordenac¢ao do SGB. Denominado Comité técnico, seu papel consiste em
traduzir a estratégia adotada em prescricdes operacionais e em assegurar a articulagao
entre o nivel de decisdo e o nivel operacional.

Nao existe, contudo, resposta organizacional uUnica: as solu¢des devem ser adaptadas
ao contexto. Assim, em empreendimentos pequenos, os dois comités podem se fundir.
Em empreendimentos de grande envergadura, inversamente, esses comités podem ser
ampliados com a participacdo de outros envolvidos. O Unico imperativo do referencial
é que o empreendedor e a coletividade tenham refletido em conjunto sobre a
organizagao da estrutura e da coordenag¢ao do empreendimento.

A coordenacdo do empreendimento requer também a designacao de referentes, isto
é, de pessoas que deverdo dispor de uma visdo global do desenvolvimento do
empreendimento e da organizacdo da coordenacdo. Interlocutoras privilegiadas, elas
serdo convidadas a assistir ao conjunto das reuniGes. Nessa etapa, é também
aconselhdvel designar um coordenador do SGB e definir seu papel e sua missao.

Os locais de trocas e de decisdao ndao consistem necessariamente em espagos ad hoc
criados exclusivamente para o projeto. Talvez ja existam estruturas que possam
assumir estas fungbes, como, por exemplo, uma comissao de urbanismo em uma
dada coletividade.

Definicao de competéncias

Nesta etapa, trata-se de se perguntar sobre as competéncias necessarias para garantir
ao empreendimento um olhar pertinente ao desenvolvimento sustentavel. Elas serao
mais amplas do que em um empreendimento classico, isto é, multidisciplinares e
moduldveis em funcdo do empreendimento e de seus desafios. Convém igualmente
definir o grau de especializacdo esperado. Estes niveis de precisdo serdo definidos
considerando-se o contexto territorial e politico.

Estas competéncias ndo serao fixas, podendo alterar-se em fung¢do das caracteristicas
do projeto ou das conclusdes do diagndstico.

PARTICIPACAO

No lancamento do empreendimento, a prioridade é o didlogo entre o empreendedor
e a coletividade, que deve constituir a base de uma relagdo privilegiada em beneficio
do projeto e da realizagdo do processo. Juntos, eles tém a tarefa de definir as
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modalidades de participacdo (o qué, quando, como) em relagdo aos procedimentos
adotados, a pratica da coletividade e as suas aspira¢des, mas também no que se refere
as condicOes de aceitacao ligadas ao contexto. Para uma maior formalizacdo, é dutil
definir um caderno de encargos dos participantes. A participacdao pode, assim, se
concretizar segundo diferentes niveis, que vao da informag¢dao a co-produgdo. Da
mesma forma, o modo de comunicagao pode ser adaptado a cada nivel.

Numa fase inicial, a participagdo também pode assumir a forma de uma informagao
relativa ao processo, em vista de uma implicagdo futura dos envolvidos.

AVALIACAO

Desde o langamento, convém tomar consciéncia da necessidade de avaliacdo e de
reflexdo sobre o que sera executado. Eventualmente, pode ser designado um
referente —isto é, uma pessoa de referéncia em avaliagao.

FERRAMENTAS...
- A AAU (Anexo 1)

- O folheto “Démarche HQE™ - Amenagement”, disponivel para download no site da
Associacdo HQE)

- A apresentacdo das competéncias mobilizaveis (Anexo 2)

Etapa 2

ANALISE INICIAL

Recrutamento dos colaboradores

Inicio do diagnéstico

Identificacdo das caracteristicas especificas e dos limites e possibilidades do sitio
Articulacdo dos estudos

Envolvimento das partes interessadas

Questionamento sobre a pertinéncia do empreendimento para o desenvolvimento
sustentavel

Coordenacgdo - Participagdo - Avaliacao

Guia Bairros e loteamentos 23/89
© FCAV - setembro 2011 - Versao 0
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Anidlise inicial

Negociacao e escolha dos objetivos
Concepgao do projeto — Escolha das agdes
Realizacao

Balanco — Capitalizacao

Acompanhamento dos desempenhos
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Produtos

Documentos necessarios para validar cada etapa do SGB

- Composicao da equipe multidisciplinar

- Balango da participagdo prévia

- Relatdrio(s) da analise inicial

- Justificativa conjunta sobre a pertinéncia do empreendimento
desenvolvimento sustentavel

para o

DESENVOLVIMENTO

Composi¢ao de uma equipe multidisciplinar

e Escolher as competéncias necessarias
e Recrutar os colaboradores com essas competéncias
e Celebrar ou fazer celebrar os contratos.

Realizar o diagndstico com estudos que ultrapassam a dimensdo operacional

A reflexao deve levar em conta os diferentes niveis de escalas geograficas.

Diferentes tipos de estudo sdo possiveis, em funcdo do contexto e de suas

caracteristicas econOmicas, ambientais, fundidrias, paisagisticas, regulamentares,

sécio-antropoldgicas, técnicas, topograficas, urbanas, etc.

Articular e coordenar os estudos

e Assegurar tempo para trocas entre os membros da equipe

e Cruzar os aspectos do diagndstico, para garantir uma abordagem global

e Realizar estudos complementares, se necessario
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Reservar tempo para compartilhar e efetuar o balango da analise inicial, e confronta-
la com o projeto

e |dentificar as caracteristicas especificas do empreendimento

e Verificar e assegurar a compatibilidade do projeto com os documentos de
planejamento. O empreendedor deve alertar a coletividade, caso observe uma
incompatibilidade entre os documentos urbanisticos e os desafios do
desenvolvimento sustentavel.

Avaliar, com base no diagndstico, a pertinéncia do empreendimento para o
desenvolvimento sustentavel

e Justificar por escrito a pertinéncia do empreendimento, sobretudo em relacao
ao marco regulatério, ao contexto do sitio e de sua localizacdo e a adesdo dos
atores

e Verificar a oportunidade do empreendimento

e Reafirmar a possibilidade de conseguir o engajamento dos interessados no
processo e no projeto operacional

SUGESTOES...
- Ao empreendedor

Quanto mais consistentes forem as reflexdes iniciais, mais cedo os concessionadrios e as
partes interessadas se associardao ao empreendimento, e mais curtos serdao os prazos
de concepc¢ao e de realizagdo. Consequentemente, os riscos de todas as naturezas
serdo mais bem controlados. A importancia aqui atribuida a duracdo dos estudos nao
representa, portanto, tempo perdido.

- A coletividade

O processo AQUA-Bairros e loteamentos pode ser a ocasido de questionar os
documentos urbanisticos ou de planejamento e sua adequacdo a noc¢do de
desenvolvimento sustentavel, e mesmo de modifica-los.

Se a coletividade ja desenvolve politicas voluntarias em matéria de desenvolvimento
sustentavel, o empreendimento pode representar a ocasido de executa-las.

COORDENACAO

Gestdo e articulagdao das competéncias

Por ocasido da analise inicial, a articulagio das competéncias é essencial para
assegurar a varredura das questdes sociais, econdbmicas e ambientais em uma
abordagem global. A boa gestdo das competéncias requer uma organizacao eficaz.
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O momento do recrutamento é um tempo importante, durante o qual é necessario
avaliar a capacidade dos prestadores técnicos para responder aos desafios do
empreendimento (referéncias, motivacao, etc.).

A partir da assinatura dos contratos, convém definir por escrito as tarefas de cada um,
os detalhes das respectivas missdes, expor o modo de trabalho esperado, etc. No
desenrolar do projeto, novas competéncias poderao se tornar necessarias.

Em cada etapa, é preciso também assegurar a adequacdo entre os recursos
financeiros e as ambig¢des proclamadas, a fim de se chegar a qualidade de trabalho
desejada.

O conjunto de portadores das competéncias necessarias se reline em uma equipe, que
deve trabalhar de forma articulada. Essa articulagio nem sempre é facil, pois os
prestadores de servico, provenientes de culturas e organizagdes diversas, muitas vezes
nao tém os mesmos habitos de trabalho. Por isso, é necessario:

e Definir as modalidades de funcionamento da equipe e suas relagdes com a
estrutura de governanga

e Relembrar as missdes de cada um (sobretudo prever mais reunides para a
participacdo nos comités de acompanhamento, etc.,)

e Designar um coordenador da equipe e especificar seu papel e sua missdao. A
escolha de um assistente de gestdo do empreendimento parece apropriada
para isto, em empreendimentos de grandes dimensdes

e Prever tempo para a realizacao de trocas, para garantir uma abordagem global
(o comité de acompanhamento técnico, por exemplo).

Anadlise compartilhada e decisao conjunta sobre o inicio do empreendimento

Essa analise deve, em seguida, ser compartilhada, discutida, e conduzir ao inicio ou
nao do processo operacional.

E imperativo que o empreendedor e a coletividade reservem tempo para compartilha-
la, e para avaliar a pertinéncia do empreendimento para o desenvolvimento
sustentavel, a fim de se questionar mutuamente sobre a oportunidade do projeto. Se
as condi¢cdes nao forem favoraveis, o método preconiza o nao-prosseguimento do
processo em sua fase operacional.

O resultado da analise pode também levar ao prosseguimento ou ao refinamento de
alguns estudos, ou a uma reorientacao do projeto.

PARTICIPACAO

Para um diagndstico completo e compartilhado, o balango do acordo prévio deve
conter as expectativas e necessidades dos interessados.
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As partes interessadas podem se associar de diferentes formas, de acordo com o alvo
desejado:

e Os habitantes e as associa¢cdes podem ser convidados a se exprimir no ambito
de exposi¢cOes, reunides publicas ou em outros espagos

e Os parceiros podem ser convidados as reunides do comité técnico ou a outros
momentos de troca (Figura 5).

AVALIACAO

Ao final desta etapa do SGB, os responsaveis pelo projeto dispordao de um “estado
zero” do sitio, que corresponde, de algum modo, ao estado inicial do estudo de
impacto, util para a avaliagdo ambiental a ser efetuada.

FERRAMENTAS...

- A AAU (Anexo 1)

- A nota sobre as competéncias mobilizaveis (Anexo 2)
- Os temas de analise (Parte 3)

- Os cadernos de encargos para traduzir as acées em prescri¢coes (Anexo 5)

Etapa 3

DEFINIGAO E COMPROMETIMENTO COM OS OBJETIVOS

Definicdo e hierarquizacao dos objetivos
Primeiras orienta¢des do processo
Programacao

Estimacdo da viabilidade econémica
Formalizacdo de uma carta de objetivos
Acordo entre os profissionais

Realizacdo de consulta ao final da etapa (se couber)

Coordenagao - Participacao - Avaliagao
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Langamento

Anidlise inicial

Negociacao e escolha dos objetivos
Concepgao do projeto — Escolha das agdes
Realizacao

Balanco — Capitalizacao

Acompanhamento dos desempenhos

Produtos
Documentos necessarios para validar cada etapa do SGB

- Carta de objetivos co-assinada.

DESENVOLVIMENTO

Efetuar o balanco do diagndstico e cruzar as conclusées da andlise inicial com a
abordagem tematica, para assegurar uma varredura exaustiva dos temas ligados ao
bairro sustentavel e formular objetivos em interface com vérios temas.

Escolher objetivos e estabelecer niveis de exigéncia para um bairro sustentavel

Trata-se de alimentar a reflexdao sobre o empreendimento, definindo objetivos
pertinentes e hierarquizados por meio de arbitragens, e de estabelecer os niveis de
desempenho desejados. Realiza-se, aqui, uma hierarquizacdo prévia, que podera ou
ndo ser confirmada na etapa seguinte do SGB. Para constar da carta, um objetivo deve
ser justificado e avalidvel de um ponto de vista quantitativo ou qualitativo. As
modalidades de avaliagdo deverao, alias, ser informadas.

Associar e sensibilizar os profissionais (corretores, locadores, construtores e
gestores)
e Sensibilizar os operadores potenciais em relacao ao processo
e Conhecer as expectativas do mercado
e Avaliar a capacidade dos profissionais locais no sentido de responder aos
objetivos

Garantir a adequacdao dos objetivos ao projeto, assegurando, se necessario, a
mudanca dos regulamentos, bem como a viabilidade econémica
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Formalizar a carta de objetivos, que traduz o engajamento do empreendedor e da
coletividade e apresenta a justificativa dos objetivos adotados

Considerar o carater contratual da carta de objetivos do bairro sustentavel

A carta de objetivos do bairro sustentavel deve alimentar o projeto e responder aos
desafios identificados da melhor forma possivel.

SUGESTOES...
- Ao empreendedor

E grande a tentacdo de dar forma ao empreendimento através de planos e esbocos.
No entanto, as primeiras fases do empreendimento sdo essenciais para uma reflexao
global. Assim, nenhum esbog¢o deve ser produzido nesse estagio.

Trata-se de ter prudéncia na proposicdo de imagens de referéncia, porque suas
repercussoes na reflexdo dos administradores publicos e no processo de negociacdo
podem se revelar prejudiciais ao projeto.

- A coletividade

Esta etapa requer a atencdo dos administradores publicos, jd que a carta tem um
alcance politico. A co-assinatura da carta de objetivos do bairro sustentavel é uma
concretizacdo do didlogo entre o empreendedor e a coletividade. Trata-se de um
momento importante do SGB. A definicdo dos niveis de exigéncia é o papel dos
administradores publicos.

Aqui se faz necessario o envolvimento de outros profissionais além do empreendedor,
pois eles podem trazer um novo olhar sobre a viabilidade econ6mica dos projetos e
estdo mais préximos do cliente final.

COORDENACAO

Construgdao de um bairro sustentavel: hierarquizacdao dos objetivos e dos niveis de
exigéncia

A escolha dos objetivos de um bairro sustentavel faz parte da reflexao sobre o projeto.
E nesta etapa que o cursor serd colocado sobre um certo nivel de exigéncia e de
ambicdo, através de objetivos avalidveis, que deverdo ser formalizados em uma carta.

A equipe de concepcdo deve ser criativa na definicdo de objetivos pertinentes. Os
administradores publicos, junto com os responsaveis pela estrutura de governanca,
terdao como tarefa conduzir as arbitragens necessarias. A escolha dos objetivos é um
momento politicamente importante, j3a que vai determinar o escopo do
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empreendimento. Também é indispensavel definir os niveis de desempenho desejados
para cada um dos objetivos. Esses niveis de exigéncia resultam dos desafios que se
colocam, e precisam ser definidos no ambito de cada projeto.

A hierarquizacao dos objetivos deve levar em conta diferentes aspectos para chegar a
definicdo de um bairro sustentdvel, assegurando, principalmente, sua viabilidade
econdmica, como mostra a Figura 9.

Figura 9. Hierarquiza¢do dos objetivos do bairro sustentdvel

Objetivos funcionais — Objetivos do bairro sustentavel — Analise econémica
Expectativas das partes interessadas

Expectativas da estrutura de governanga

Desafios gerais do desenvolvimento sustentavel

Exigéncias legais e regulamentares

Elaboragao da carta de objetivos

Apds a escolha e a hierarquizacdo dos objetivos, a redacdo da carta de objetivos é um
momento importante; ela constitui um elemento de rastreabilidade e transparéncia.
Ela deve retomar e expor as escolhas feitas, assim como suas justificativas. Para
sublinhar seu carater de compromisso, a carta precisa ser assinada pelo empreendedor
e pela coletividade, convidada a deliberar sobre ela.

PARTICIPACAO

Cabe aos responsaveis pela estrutura de governancga organizar o debate segundo as
especificacdes definidas.

Este momento é propicio para o inicio das reunides entre os profissionais que atuarao
no empreendimento, nas quais serdao discutidos os niveis de exigéncia e a viabilidade
econdmica, bem como se verificara a compatibilidade do empreendimento com o
mercado. Com o engajamento o mais breve possivel dos envolvidos, os imperativos do
mercado podem ser mais bem estimados, e melhor asseguradas as previsGes de
equilibrio financeiro global.

AVALIACAO

Definir as modalidades de avaliacdo dos objetivos (o qué, quando, como), as quais
podem constar da carta de objetivos.

Guia Bairros e loteamentos 30/89
© FCAV - setembro 2011 - Versao 0



31

Realizar um processo de avaliagdo ambiental continuo, desde as fases de concepcdo e

realizacdo, para limitar os impactos do projeto no meio ambiente e aumentar a sua

contribuigdo a politica de desenvolvimento sustentavel adotada no territério. Este é o

referencial da avaliagdo a ser realizada.
FERRAMENTAS...

- A AAU (Anexo 1)

- Os 17 temas ligados ao bairro sustentavel

- A nota de apresentacdo da carta de objetivos (Anexo 3)

- Os indicadores (Parte 4)

Etapa 4

CONCEPCAO DO PROJETO E DAS ACOES

Decisao de criar o bairro sustentavel

Definicdao das agdes de sustentabilidade no bairro
Programacao - Concepgao

Avaliacdo dos impactos ambientais, econdmicos e sociais

Reflexdo sobre a operacdo (uso) e acompanhamento dos desempenhos

Coordenagao - Participacao - Avaliacao
Langamento

Analise inicial

Negociacdo e escolha dos objetivos
Concepcdo do projeto — Escolha das ac¢des
Realizacdo

Balanco — Capitalizacao

Acompanhamento dos desempenhos
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Produtos
Documentos necessarios para validar cada etapa do SGB

- Programa de acdes
- Fichas de acdo ou didrio de bordo

- Resumo da avaliagdo dos impactos ambientais, econdmicos e sociais e justificativa
das escolhas.

DESENVOLVIMENTO

Definir as agdes para atingir os objetivos da carta

A reflexdo deve ser feita segundo uma abordagem global e sistémica. Com efeito, uma
acdo pode visar a muitos objetivos, e pode mesmo ter um impacto negativo em
relacdo a consecucdo de outros objetivos. Uma abordagem sistémica permite levar em
consideracdo as interacdes ou retroacdes em jogo.

Avaliar paralelamente os impactos do empreendimento sobre o meio ambiente

Uma rigorosa avaliacdo dos impactos ambientais no processo de estudo de impactos é
fortemente recomendada e deve ajudar na escolha de variantes. As incidéncias do
projeto nas diferentes escalas envolvidas deverao ser igualmente analisadas.

Avaliar também os impactos sociais e econé6micos do projeto.

Prever um tempo para ratificar ou alterar a carta de objetivos, para assegurar a
coeréncia e a eficacia das acOes a ela associadas.

Promover uma ampla participacao dos profissionais envolvidos, o que permite
refletir sobre as solugbes técnicas, reduzir os custos, etc.

Antecipar os usos para fazer as boas escolhas e iniciar as reflexdes sobre o
acompanhamento e suas modalidades
e Definir os pardmetros da manutencdo, associando a ela os servicos da
coletividade
e Levar em conta a nocdo de custo global para a escolha de procedimentos e
técnicas
e Envolver os futuros gestores dos equipamentos urbanos e das redes
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e Promover estudos técnicos: além dos estudos cldssicos (saneamento, etc.),
outros estudos especificos podem se tornar necessdrios (rede de aquecimento,
etc.)

Utilizar uma ferramenta de rastreabilidade, para assegurar a coeréncia e a eficacia
das agdes.

SUGESTOES...
- Ao empreendedor

Embora o estudo de impacto sobre o meio ambiente ndao constitua sempre uma
obrigacdo regulamentar, a metodologia insiste na necessidade de se realizar um
processo de avaliagdo ambiental continuo durante a concepc¢do e a execu¢dao do
projeto. Esta exigéncia deve levar as boas escolhas na constru¢cdo do bairro, na
perspectiva de limitar os impactos negativos do empreendimento sobre o meio
ambiente.

- A coletividade

Os empreendedores podem associar-se por um prazo longo, até a execugdo das
construcGes, e mesmo na sua gestdo apds o acabamento. Nesta ultima etapa, é
necessario, também, estabelecer parcerias com os servicos da coletividade que serdo
afetados pelo empreendimento.

Ao final desta etapa, a concepcdo do projeto se conclui e o empreendimento vai iniciar
sua etapa de realizacdo.

COORDENACAO

Projeto de bairro sustentavel e escolha das agoes

A escolha das agdes é realizada considerando-se tanto a definicdo do projeto do
bairro sustentavel como a avaliacdo ambiental, de modo a assegurar a coeréncia
global do projeto. A fim de levar em conta o jogo das retroacdes e interacdes, faz-se
indispensavel a adocdo de uma abordagem global e sistémica. Em termos de
organizacdo, é a equipe que concebe o projeto do bairro e propde acles
sustentabilidade para ele, e é a estrutura de governanca que valida o projeto e as
acoes.

Avaliagcdao ambiental

A equipe de concepgao realiza um processo de avaliagdo ambiental, na medida em
que o projeto avanga, para estimar os impactos das escolhas realizadas. Ela reporta
esses impactos a estrutura de governanca, para quem a avaliagdo ambiental constitui
um instrumento de subsidio a tomada de decisdes. A equipe de concepcdo elabora,
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ainda, um relatdrio sobre o impacto das escolhas que nao puderam ser concretizadas e
recomenda acles corretivas ou compensatodrias. Faz-se necessdario, enfim, um resumo
ndo-técnico do relatério, a ser divulgado para o conjunto das partes interessadas.

Figura 10. Concepgdo, escolha das acbes e avaliacGo: um processo iterativo

Carta de objetivos de um bairro sustentdvel

N2

Etapa 3

Concepcdo do projeto do bairro sustentavel

Processo iterativo

Avaliagao dos impactos sobre o meio ambiente e dos impactos econdmicos e sociais
Escolha das ac¢des relativas ao bairro sustentavel

Aspecto considerado do bairro sustentavel

Programa de a¢des do bairro sustentavel

Etapa 4

PARTICIPACAO

Para realizar a escolha das acdes, a estrutura encarregada se apoia na participagao dos
usudrios, no grau que for considerado necessdrio. Esse envolvimento dos usudrios, ao
longo de todo o projeto, é a garantia de sua boa aceitacao.

A ampla participagdo dos profissionais envolvidos, por sua vez, permite refletir sobre
as solucdes técnicas, reduzir custos, e também detalhar as prescricbes que, em
seguida, serdo explicitadas nas concorréncias e licitacdes ou nos cadernos de encargos.

Esta etapa é propicia para engajar no projeto os futuros gestores dos equipamentos
urbanos, das redes e dos espacos publicos (coletividades, concessionarios, etc.), para
uma gestdo dtima que se estenda além da fase operacional.

AVALIACAO

O processo de avaliagdo ambiental deve abranger a avaliagdo dos impactos das
escolhas do projeto, na medida em que ele avanga. As escolhas, evidentemente,
devem estar explicitadas.
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A realizagdo e a divulgacdao de um relatdrio de avaliagao dos impactos ambientais sao
igualmente recomendadas. A avaliacdo deve focar igualmente as dreas econdmica e
social, para responder a todos os desafios do desenvolvimento sustentdvel.

Esta etapa é particularmente importante em termos de avaliacdo, porque é neste
momento que os erros podem ser evitados. As modalidades de medida e de avaliacao
devem ser especificadas no momento da redagao do programa de agdes.

FERRAMENTAS...
- Matriz de ficha de acdo ou didrio de bordo (Anexo 4)

- Os indicadores (Parte 4)

Etapa 5

REALIZAGCAO

Transcricao das acdes em prescricdes
Sele¢do das empresas

Gestao do canteiro

Comercializagao

Entrega — Retrocessao

Operacdo (uso)

Rastreabilidade

Coordenagao - Participacao - Avaliacao
Langcamento

Analise inicial

Negociacdo e escolha dos objetivos
Concepcdao do projeto — Escolha das ac¢des
Realizacao

Balango — Capitalizagao
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Acompanhamento dos desempenhos

Produtos
Documentos necessarios para validar cada etapa do SGB

- Contrato, cadernos de encargos

- Dossié administrativo

- Orientagdes para uso dos equipamentos
- Manual do usuario

- Manual de manutencdo e conservacdo e identificacdo dos gestores dos espacos
comuns

- Contrato de arquiteto para o acompanhamento das licengas de construgao

- Plano de gestdo do canteiro.

DESENVOLVIMENTO

Transcrever as a¢oes em prescricoes em diferentes niveis: espagos publicos, espagos
privativos e edificios

A traducdo das prescricées em documentos de valor regulatério ou contratual é
essencial, ja que garante os meios necessarios a conducao das acgbes e,
consequentemente, a consecug¢ao dos objetivos.

Os edificios sdo construidos respeitando-se as normas de Qualidade Ambiental dos
Edificios, prdprias a satisfazer as exigéncias ligadas ao controle dos impactos sobre o
ambiente exterior e a criacdo de um ambiente interior confortavel e saudavel (Norma
NF P01-020-1"°)

A certificacdo do Processo AQUA pode ser exigida.

Efetuar o depdsito administrativo da demanda
Adotar um plano de gestao de “canteiro verde”
A fim de limitar os impactos ambientais do canteiro (danos, riscos, residuos etc.) no

momento da realizacdo do projeto, as empresas deverdo respeitar esse plano de
gestdo (inscrito nos cadernos de encargos relativos as condi¢cbes de realizagdo). O

10 - . ~ . . T
N.T. — Norma francesa para a descricdo e a caracterizacdo dos desempenhos ambientais e sanitarios
dos edificios.
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balanco da gestdo do canteiro é realizado sob uma dtica de melhoria continua e de
transparéncia.

Uma atencdo particular serd dada a gestao do canteiro em um sitio ocupado ou em
operagdes de reabilitagao ou de renovagao.

Prever clausulas que favorecam a dinamica social e o desenvolvimento econémico
local

Prescrever, por exemplo, nos cadernos de encargos dos mercados, a inser¢do e a
aprendizagem ou o recurso a estruturas de formacao locais.

Sensibilizar os compradores no momento da comercializagao, incitando-os a uma
utilizacdo otima dos equipamentos e a uma melhor compreensdao das escolhas
efetuadas. Essas explicacdes devem ser retomadas nos manuais dos usuarios.

Preparar a fase de uso e transmitir as instru¢des de manutengao, por ocasidao da
entrega, a fim de assegurar a perenidade dos desempenhos no tempo, bem como seu
acompanhamento. De fato, a criacdo do bairro sustentdvel pode comportar
equipamentos cujo funcionamento ou gestdo exijam meios ou habilidades especificas.
No momento da entrega, os responsdveis por sua concepgao e os empreendedores
deverdo entregar os manuais de gestdao e de manutencgao adaptados.

SUGESTOES...
- Ao empreendedor

Forme seus vendedores no processo AQUA-Bairros e loteamentos, afim de que
dominem os desafios do processo. Eles ficardo, assim, mais aptos a explicitar para os
compradores as escolhas da concep¢ao ou da realizacdo e os beneficios que poderao
tirar delas.

- A coletividade

As prescricbes ambientais ou sociais sdo impostas aos construtores, por meio dos
cadernos de encargos, que podem ser aprovados por deliberacdo da coletividade. Isto
Ihes dard, além do seu valor contratual, um valor administrativo (porque adotados por
uma entidade publica).

De forma mais geral, a coletividade deveria impor um certo nimero de prescricdes aos
empreendimentos que se desenvolvem em seu territorio (Caderno de Prescri¢cbes
Arquiteturais, Paisagisticas e Ambientais, etc.).

COORDENACAO

Tradugao das prescrigdes ambientais
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Terminada a concepgdao, o empreendedor chama ao processo os prestadores de
servicos e os operadores. Para assegurar o respeito as expectativas da estrutura de
governanga por ocasido da realizagdao, as instrugdes devem ser formuladas e
explicitadas de acordo com os diferentes niveis de prescricao: da obriga¢do, passando
pela incitagdo, até a recomendacao. Estas prescri¢cdes serao inseridas :

- nos documentos regulatdrios (licencas de construcdo, regulamento do loteamento,
etc.)

A metodologia prevé, alids, uma sistematica de acompanhamento dos projetos de
construcdo antes da entrega da licenca de construcdo. Essa sistemdtica deve garantir o
respeito as prescricdes e a transmissdo as empresas das recomendacdes para o
acompanhamento do canteiro.

- nos documentos contratuais (promessas de venda, caderno de encargos na cessao
de terreno - CCCT, cadernos de clausulas técnicas particulares - CCTP, etc.)

As prescricoes, por exemplo, podem ser formuladas no CCCT, que, contrariamente ao
PLU, pode conter uma grande diversidade de exigéncias ambientais. E aconselhavel,
também, introduzir elementos de rastreabilidade nas promessas de venda (por
exemplo, as restri¢Ges, a poluicdo dos solos, etc.)

- nos documentos de consulta destinados as empresas (DCE, concorréncias e
licitagOes, etc.).

Gestao e acompanhamento do canteiro

A execucdo de um Plano de gestdo do canteiro passa por uma organizagdo eficaz e
pela sensibilizacdo das empresas. Pode ser necessdria uma reunido de preparacgao,
sobretudo se a gestdo ambiental dos canteiros ndao for uma prdtica comum nas
empresas envolvidas. Essa acdo implica em:

e Definir as modalidades de controle e supervisao

e Assegurar o engajamento das empresas e identificar em cada uma um
interlocutor “ambiental”

e Planejar o canteiro e implantar uma organizacdo geral para coordenar os
trabalhos e limitar os danos e os riscos de poluicdao, bem como para administrar
a gestdo dos residuos

e Informar os moradores do entorno e eventualmente designar um interlocutor
“entorno”

e Implantar agdes corretivas ou medidas compensatdrias

e Realizar um balanco de cada canteiro (medidas tomadas para limitar o impacto
sobre o ambiente, reclamacdes e providéncias, incidentes ocorridos, etc.).

PARTICIPACAO
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A metodologia demanda a sensibilizagdo dos compradores, para assegurar uma
continuidade nos esforcos de construcdo do bairro sustentdvel. Para isto, a estrutura
de governanca deve definir as modalidades desta sensibilizacdo (quem, quando,
como). A mobilizagdo no momento de sensibilizagdo pode ser assegurada pelo
empreendedor ou pela coletividade, e pode também ser delegada a um dos
prestadores de servigos.

E necessario, no minimo, redigir um manual de sensibilizagdo dos usuarios, que atraia
sua atenc¢do para instrugdes de uso que garantam os desempenhos 6timos, numa
légica pedagdgica. Eventualmente, podem ser realizadas reunides. Mais amplamente,
esta sensibilizacdo pode encorajar processos individuais e coletivos em prol do
desenvolvimento sustentavel (contato com associagdes, érgdos financiadores, etc.).

AVALIACAO

Para controlar o respeito as prescricdes nas construcdes, uma tarefa obrigatoria é
realizar o acompanhamento dos projetos de construgao antes da obtencdo da licenca
de construgao.

No acompanhamento do canteiro, é preciso definir as modalidades de controle e, se
necessario, de supervisdo (atribuicdo acrescentada as do responsavel técnico ou
atribuicao especifica).

FERRAMENTAS...

- Os cadernos de encargos para traduzir as agdes em prescricées (Anexo 5)

Etapa 6

BALANGCO - CAPITALIZAGAO

Balango

Capitalizacao

Retorno da experiéncia
Processos de melhoria continua
Rastreabilidade

Acompanhamento dos desempenhos
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Coordenagao - Participagdo - Avaliacao
Langamento

Anidlise inicial

Negociacao e escolha dos objetivos
Concepcao do projeto — Escolha das ac¢des
Realizacao

Balanco — Capitalizacao

Acompanhamento dos desempenhos

Produtos
Documentos necessarios para validar cada etapa do SGB

- Ficha do empreendimento
- Balango do empreendimento e do processo

- Medida dos desempenhos atingidos

DESENVOLVIMENTO

Realizar o balango do processo AQUA-Bairros e loteamentos sob uma perspectiva de
melhoria continua

Trata-se, ao final do empreendimento, de reservar tempo para uma analise critica.
Esse balango incide sobre o desenvolvimento do SGB, questionando os aspectos
organizacionais e, sobretudo:

e A conducdo do projeto e a organizacdo dos atores

e As contribui¢des dos participantes

e As contribui¢des da avaliacdo continua

e A gestdo do tempo

e Os pontos de sucesso

e (s pontos que necessitam de atencao

Fazer o balango da operagdo, considerando suas caracteristicas proprias

No mesmo espirito, trata-se de:
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e Medir os desempenhos atingidos, as acdes e objetivos interrompidos no
processo, bem como realizar o balango em relagdo aos objetivos visados

e Efetuar o balango financeiro e uma avaliagdo do custo global

e Medir o nivel de aceitacdo e de apropriacdo pelos habitantes e pelos usuarios
do empreendimento.

Capitalizar os retornos das experiéncias e os conhecimentos adquiridos para difundi-
los
e Elaborar uma ficha do empreendimento
e Contribuir para a difusdo das boas praticas (internamente e num contexto
mais amplo)
e Criar uma base de operacdes para a prospeccao de novos mercados.

SUGESTOES...
- Ao empreendedor

Ao fim do processo operacional, o empreendedor vai efetuar o balanco da realizacdo
do processo AQUA-Bairros e loteamentos e de sua operacionalizagdo. Coloca-se, aqui,
a questdo das licdes a tirar desta experiéncia, numa perspectiva de aperfeicoamento
continuo.

Em funcdo das conclusdes, o empreendedor pode ser levado a refletir sobre a
internalizacdo das novas competéncias e sobre a possibilidade de generalizacdo do
processo no conjunto de seus empreendimentos.

- A coletividade

A coletividade efetua, igualmente, o balanco de seu envolvimento no processo e na
operacdo do empreendimento Em uma logica de melhoria continua, ela pode ser
levada a refletir sobre uma reestruturacdo de seus servicos ou sobre uma aplicacdo
mais geral de certos aspectos da metodologia (CCCT, didlogo com os empreendedores,
etc.). A operacdo pode também representar o pretexto para acbes pedagdgicas
relativas ao desenvolvimento sustentdvel dirigidas a diferentes publicos).

COORDENACAO

Balango da realizagdo do processo AQUA-Bairros e loteamentos e do
empreendimento

A etapa de balango, que tem lugar apds a retrocessao e o final do processo
operacional, é uma etapa fundamental na metodologia. Trata-se de reservar tempo
para um balan¢o compartilhado, para dele tirar licdes e capitalizar experiéncias. Este

Guia Bairros e loteamentos 41/89
© FCAV - setembro 2011 - Versao 0



42

balanco compartilhado podera ser devolvido aos administradores publicos, o que pode
ocorrer através da organizacao de uma reunido final entre o comité de coordenacao e
0 comité técnico.

A titulo de sugestao:

e Balango do processo: pelo coordenador do SGB
e Balanco da operacdo: pelo coordenador da equipe e/ou pelo empreendedor.

Capitalizagao e difusao

Deve ser prevista a elaboracdo de uma ficha do empreendimento. Essas fichas podem
ser inseridas em bases de dados de empreendimentos ja existentes (por exemplo:
www.reseaubeep.fr) ou contribuir para a disseminagdo, no ambito interno, de boas

praticas para os empreendedores. Elas constituem, igualmente, um trunfo na
prospecc¢do de novos mercados.

Conteudo indicativo das fichas do empreendimento

Nome do empreendimento — Proprietdrio — Equipe — Tipo de empreendimento —
Procedimentos — Data de lancamento — Data de retrocessdo — Localizacdo da operacdo
— Desafios do sitio — Desafios da operacdao — Plano pormenorizado — Desempenhos do
empreendimento — Numeros—chave (superficie da zona, numero de edificios, SHON,
superficies habitaveis, superficies dedicadas a atividades) — Custo da operacgdo
(fundiario, de estudos, de obras vidrias, de redes, de construcdo de edificios).

PARTICIPACAO

Dentro de uma ldgica e de uma vontade pedagdgica e de transparéncia, o conjunto das
partes interessadas deverd refletir sobre seu envolvimento no processo e sera
convidado a compartilhar o balango.

Para fazer avancar os conhecimentos e as boas praticas de todos os atores do
processo, é fundamental prever a difusdo dos retornos da experiéncia e dos
conhecimentos adquiridos.

AVALIACAO

A titulo indicativo, sugere-se a realizagdo de uma pesquisa de satisfagao junto aos
compradores, aos novos habitantes e aos usuarios do bairro, para medir os graus de
aceitacdo e de apropriacdo dos equipamentos urbanos e das construcdes. Ela
permitira, igualmente, verificar se as mensagens pedagodgicas foram passadas e
identificar em que o projeto conseguiu influir nos comportamentos.
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A medida dos desempenhos e seu acompanhamento podem ser realizados em um
tempo mais ou menos longo apds a entrega das obras no bairro.

FERRAMENTAS...

- A base de dados do empreendimento (www.reseaubeep.fr)

- Os indicadores (Parte 4)
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3

A Abordagem Tematica

Objetivos da abordagem tematica

O desafio aqui é conseguir conciliar os imperativos do desenvolvimento sustentavel e a
constru¢ao de um bairro sustentdvel, levando em consideragao todas as interagdes
entre essas duas dimensdes, para desenhar um projeto coerente em sua globalidade.

A abordagem tematica deve subsidiar a estrutura de governanca na elaboragdo do
projeto em um processo multicritério e global, da analise inicial até a definicdo do
programa de acdes do bairro sustentavel.

Estruturacao dos temas

A grade dos 17 temas relativos ao bairro sustentavel é uma ferramenta de reflexao.
Para cada tema, levar-se-d em conta a rela¢do do sitio com o resto do territério, bem
como as caracteristicas intrinsecas do empreendimento.

Assegurar a integracdo e a coeréncia do bairro com o tecido urbano e as outras
escalas do territério.

Territdrio e contexto local
Densidade
Mobilidade e acessibilidade

Patrimoénio, paisagem e identidade

vk wN e

Adaptabilidade e potencial evolutivo

Preservar os recursos naturais e promover a qualidade ambiental e sanitdria do bairro.
6. Agua
7. Energiaeclima
8. Materiais e equipamentos urbanos
9. Residuos
10. Ecossistemas e biodiversidade
11. Riscos naturais e tecnoldgicos
12. Saude

Estimular a integracdo na vida social e fortalecer as dindmicas econdmicas.
13. Economia do projeto
14. Funcgdes e pluralidade
15. Ambientes e espacos publicos
16. Insergdo e formacgao
17. Atratividade, dindmicas econdmicas e estruturas de formacdo locais
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A apropriacao dos temas

Os 17 temas ligados ao bairro sustentavel foram escolhidos porque sdo apropriados a
realizacdo de assentamentos urbanos, e também porque sdo compativeis com
processos similares em curso em nivel europeu ou francés.* No entanto, a grade
tematica aqui proposta ndo constitui de forma alguma um quadro rigido. Ela pode,
sem nenhum problema, ser objeto de remanejamentos, para se adaptar melhor ao
vocabulario usual do empreendedor ou da coletividade.

Propor uma abordagem global, da analise inicial a definigao das agdes

No desenvolvimento do SGB, a abordagem tematica sera utilizada desde a analise
inicial, com a realizacdo de estudos diagndsticos os mais completos possiveis.

A etapa de negociacdo e escolha dos objetivos do bairro sustentdvel, que resultara na
elaboracdo de sua carta de objetivos, necessita conjugar os desafios especificos
identificados no diagndstico com os aspectos a serem considerados.

Uma analise tematica para um diagndstico exaustivo do sitio

A andlise tematica, juntamente com os pontos diagnosticados, vai levar a formulacao
de objetivos que estardo em interface com varios temas. A analise tematica e global
abre, definitivamente, um campo de estudo mais amplo do que o vislumbrado
inicialmente por um estudo de impacto. Ela vai alimentar o projeto e os debates entre
as diferentes partes interessadas. Deve levar, ainda, a identificacdo das caracteristicas
especificas do sitio, das quais decorrerdo os objetivos do bairro sustentavel.

A andlise constitui uma etapa essencial do processo de concepc¢ao do projeto. Mais do
gue uma simples leitura do sitio, a andlise é também uma ferramenta de negociacdo
entre os diferentes atores.

A grade proposta permite assegurar a varredura do conjunto de pontos de andlise da
situacdo existente e de suas potencialidades, de acordo com trés entradas: territorial,
ambiental e técnica, e socioeconbmica.

As necessidades especificas do diagndstico, evidentemente, devem ser identificadas
no ambito de cada empreendimento.

Figura 11. Tipos de andlise a realizar

' ¢f. Quadro de Referéncia da Unido Européia e primeira versdo, de 2009, do referencial para os eco-
bairros do Ministério da Ecologia, Energia, do Desenvolvimento Sustentavel e do Mar.
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Andlise territorial Analise ambiental e | Analise socioecondmica
técnica

Dimensdo urbana Agua Dimensao socioldgica

Dimensdes histérica e | Energia: disponibilidades | Dimensao social

geografica locais Usos e expectativas

Dimensao paisagistica Climatologia Dimensodes culturais

Dimensdo morfoldgica Topografia Dinamicas econ6micas

Dimensao patrimonial Solos e subsolos Demografia

Politica fundiaria Biodiversidade Estruturas de formacao

Estudos de acessibilidade e | Residuos locais e saber-fazer
de deslocamentos Recursos locais disponivel
Sistema vidrio e redes | Estudo do mercado
diversas Economia do projeto

Estudos de riscos naturais,
tecnoldgicos e sanitarios

Buscando a coeréncia e a qualidade global do projeto

Embora a andlise inicial deva ser exaustiva, o processo AQUA-Bairros e loteamentos
ndo hierarquiza os temas relativos ao bairro sustentdvel. Assim, parece pertinente
tratar prioritariamente e com maior énfase os temas identificados pelo diagndstico
como os mais desafiadores. Isto implica em definir niveis de desempenho ambiciosos
nos temas prioritdrios em cada contexto, ou considerados como tais pelo
empreendedor.

Cabe sublinhar, enfim, a importancia das interacdes entre os temas ligados ao bairro
sustentdvel e as arbitragens que deles decorrem. A analise dessas intera¢des é possivel
através de um processo integrado. Neste sentido, a melhoria do desempenho de um
objetivo ou de uma acdo pode modificar os desempenhos dos outros objetivos. Isto
serd levado em conta no decorrer da avalia¢ao.

As fichas tematicas do bairro sustentavel

As fichas tematicas permitem uma leitura dos desafios identificados no sitio sob a ética
do desenvolvimento sustentavel. Trata-se de uma ferramenta ndo-exaustiva de
questionamento, ndo chegando a definir o projeto.

O cruzamento das caracteristicas especificas do sitio com as orientagdes do
assentamento, tendo em vista o desenvolvimento sustentavel, permite definir
objetivos pertinentes, que serdo retomados na carta de objetivos do bairro
sustentavel.
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Neste sentido, cabe a cada um, no ambito de seu projeto, a responsabilidade de definir

objetivos pertinentes para o bairro sustentdvel. As fichas apresentam exemplos de

objetivos de um bairro sustentdvel, os quais devem ser especificados no dmbito de

cada projeto em funcdo do contexto, das caracteristicas e potencialidades do sitio e

também das expectativas das partes interessadas.

Grupo tematico (3 no total)

Desafios gerais ligados ao tema abordado
Exemplos de objetivos a serem perseguidos
Nome e nimero do tema

Palavras-chave

Desafios especificos

Certos temas encontram-se desenvolvidos nas publicagbes da AAU. Este quadro remete

a AAU para maiores informagdes. Cf. AAU.

AS FICHAS TEMATICAS

Assegurar a integracdo e a coeréncia do bairro com o tecido urbano e as outras

escalas do territério

Tema 1. Territério e contexto local

Tema 2. Densidade

Tema 3. Mobilidade e acessibilidade

Tema 4. Patrimonio, paisagem e identidade

Tema 5. Adaptabilidade e potencial evolutivo

Integracdo territorial
Vida social e econbmica

Qualidade ambiental e sanitaria
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Temal

Territorio e contexto local

e Coeréncia com a aglomeracgao e o territorio
e Integracdo urbana e interfaces com o tecido existente
e Interacdes e complementaridades

A integracdo de consideracdes funcionais, ambientais e qualitativas é um desafio
especifico das operacdes de assentamento, para que se possa conceber e planejar um
ambiente construido que leve em consideracdo os usos e costumes locais, a relacdo
entre o perimetro da operac¢do e os bairros vizinhos, a cidade, a aglomeragao da qual
ela faz parte e a regido em que se insere.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

Todo a operacdo visando a um assentamento intervém em um contexto pré-existente,
no qual deverd se inscrever com coeréncia para participar do desenvolvimento do
territdrio.

e Apreender o perimetro da operagao como um elemento de um bairro ou de
uma cidade, e assegurar sua integracao em relacdo a escalas mais amplas

e Inscrever o projeto nas politicas globais e nas estratégias de planejamento

e Facilitar as ligacdes e os deslocamentos interbairros

e Controlar os impactos do projeto de desenvolvimento sobre o tecido vizinho

e Fortalecer os lagos sociais e culturais entre os habitantes do bairro e o resto da
cidade

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro

e Inscrever o projeto nas estratégias e orientagGes de territério (Agenda 21,
Plano Climatico, SCOT, PLU, PADD, PLH, PDU", etc.)

e Criar uma legibilidade das conexdes com o ja existente e assegurar a
permeabilidade com o resto do territdrio (equipamentos em comum com os
bairros vizinhos, etc.)

e Levar em conta as especificidades do contexto na composicao urbana

e Conservar, atribuir valor, e mesmo ampliar os elementos valorizadores que
conferem ao lugar sua especificidade

e Velar sobre os espagos de transi¢ao entre o bairro e seu ambiente.

2 N.T.- Cf. Glossério.
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Tema 2
Densidade

e Escolha do sitio

e Tipologia das formas urbanas

e Renovacdo urbana

e Compactacgao e densidade para uma utilizagdo econ6mica do espacgo
e Equilibrio entre os espacgos construidos e os espacos livres

e Aceitacao social da densidade

e Gestdo do aproveitamento do espago

Conceber um ambiente construido que

e utilize o espaco de forma racional

e apresente densidade e intensidade de atividade suficientes em relagdo ao
contexto, respeitando um estilo de vida de qualidade.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

Otimizar a utilizacdo do espacgo significa consumir o menos possivel de solo para
construir edificios ou equipamentos urbanos. E preciso dar aten¢do, no entanto, e
considerar com cuidado, os efeitos negativos de uma compactacdao excessiva, a qual
poderia trazer prejuizos sobretudo a qualidade dos ambientes, ao contribuir para um
aumento do consumo energético, reduzindo o aproveitamento da energia solar e
interferindo na vida social do bairro.

e Favorecer uma implantagdo densa com fung¢des multiplas

e Promover a valorizacao dos terrenos industriais e dos sitios sub-ocupados, mas
também das extensdes planejadas das zonas urbanas, em vez de considerar os
terrenos isoladamente

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro
e Desenvolver uma densidade propria para o sitio
e Diversificar as formas e tipologias das construcoes
e Privilegiar a compactacdo dos edificios

Tema 3
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Mobilidade e acessibilidade

e Garantia de acessibilidade ao sitio, aos edificios e aos espacos publicos

e Gestdao dos deslocamentos e dos locais de estacionamento e de carga e
descarga

e Desenvolvimento de meios de transporte com impacto ambiental reduzido

e Controle da polui¢cao

e Transporte de mercadorias

Conceber um ambiente construido que

e garanta a implantacdo estratégica do novo bairro e sua acessibilidade a todos

e comporte infraestrutura de qualidade, sobretudo no que diz respeito aos servicos
de transporte publico, as ruas, as vias de pedestres e as ciclovias, promovendo a
acessibilidade e estimulando o uso de alternativas ao carro.

Cf. AAU.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

E necessario pensar um processo global de gest3o dos deslocamentos com coeréncia
ambiental e urbanistica. Uma das dificuldades principais para isto reside na
heterogeneidade do territorio: ao ndo levar em conta a organizacdo dos
deslocamentos, arriscamo-nos a comprometer os equilibrios existentes ou a transferir
o problema. A outra dificuldade é a de integrar mudancgas ocorridas nos projetos do
sistema vidrio e nos transportes coletivos com outras mudancgas urbanas.

e Reduzir os impactos sobre o ambiente decorrentes dos deslocamentos e do
transporte de mercadorias: limitar as emissdes de gas de efeito estufa e as
emissOes de poluentes atmosféricos

e Reduzir fatores com impacto negativo na saude (poluicdo atmosférica e ruido),
e melhorar a qualidade de vida

e Melhorar a seguranca e reduzir os riscos ligados aos transportes

e Garantir a acessibilidade de todos os usuarios aos edificios e espacos externos

e Assegurar que o sitio seja servido por meios de transporte coletivos de baixo
impacto ambiental.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro
e Propor uma composicdo urbana que reduza as necessidades de deslocamento
e Hierarquizar e dimensionar as vias em fungao dos usos e velocidades
e Contribuir para o desafogo do transito por meio do transporte coletivo
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e Implantar uma gestao dos locais de estacionamento que encoraje o uso dos
transportes coletivos e dos demais meios de transporte com impactos
ambientais reduzidos

e Assegurar a acessibilidade para as pessoas de mobilidade reduzida

e Favorecer a pratica de uma mobilidade de impacto ambiental reduzido, e
garantir as condigdes para ela

e Promover o compartilhamento dos veiculos

e Organizar o transporte de mercadorias (por via férrea ou fluvial)

e Privilegiar as ligacdes curtas.

Tema 4

Patrimonio, paisagem e identidade

e Valorizacdo do patrimonio urbano, arquiteténico, natural e cultural
e Valoriza¢do da paisagem geral

e Estilo de vida

e |dentidade e apropriacao

e Arquitetura adaptada e luta contra a padronizacdo

Conceber um ambiente construido que
e assegure a populacdo espacos de vida préprios para suscitar um forte sentimento
de pertencimento, integracao e identidade

e respeite e valorize o patrimbnio urbanistico, arquitetonico, natural e cultural.

Cf. AAU.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

A paisagem é um elemento importante da qualidade de vida, e constitui um elemento
essencial para o bem-estar individual e social.

e Preservar a diversidade das paisagens de modo sustentavel

e Evitar a padronizagao das cidades e a banalizacdo da arquitetura

e Apoiar-se na singularidade da geografia, da histdria, do clima e da cultura dos
espacos selecionados para a construcao do bairro

e Proteger e valorizar os elementos do patrimonio.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro

e Integrar o projeto na paisagem geral
e Explorar vegetais e dgua como elementos paisagisticos
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e Preservar os elementos paisagisticos, assegurando a continuidade entre eles

e Considerar as interfaces e os espacos intermediarios

e Tratar com o mesmo cuidado a concepcdo dos espacos vazios e cheios, dos
espacos comuns e daqueles privativos

e Otimizar a qualidades das vistas

e Valorizar o patriménio arquitetdnico existente

e Levar em conta o patrimdnio urbano

e Fazer os moradores e usuarios participarem da construcdo da imagem do lugar.

Temas

Adaptabilidade e potencial evolutivo

e Adaptacdo as mudancas climaticas

e Abordagem prospectiva para antecipar as necessidades futuras
e Modularidade dos espacos

e Potencial evolutivo dos tecidos e das formas.

Conceber um ambiente construido que

e privilegie a flexibilidade dos espacos e dos edificios, de modo a permitir sua
transformacdo e a atribui-lhe um novo uso em fung¢do de novas necessidades, e
assim aumentar sua durabilidade.

Cf. AAU.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

O século XXI viverd uma série de mudancas, algumas das quais ja sdo visiveis: transicao
tecnolégica, transicdo ecoldgica, envelhecimento da populacdo, multiplicacdo das
comunicacdes em rede, etc. O bairro sustentavel devera se adaptar a elas.

e Antecipar as necessidades ligadas as mudancgas demograficas

e Prever e limitar as consequéncias das mudancas climaticas

e Pensar a modularidade dos espacos e o potencial evolutivo dos tecidos e das
formas

e Privilegiar assentamentos que permitam diferentes usos no tempo.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro
e Prever areversibilidade dos assentamentos
e Pensar na flexibilidade dos espacos e dos edificios e de sua utilizacdo
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e Permitir que os espacos publicos sejam suporte de usos multiplos, por meio de

espagos que apresentem modularidade
e Conceber a construcdo de modo a permitir uma multiplicidade de usos

e Facilitar as mudancas (adensamento, reconversao, mudanca de destinacdo) das

construgdes, dos tecidos e dos espagos publicos
e Facilitar a flexibilidade dos edificios e dos espacos privados
e Evitar encravamentos no projeto que dificultem sua eventual alteracdo

e Reforgar a adaptagao das moradias para o enfrentamento dos riscos climaticos

e Assegurar a adaptacdo das moradias aos diferentes estilos da vida.

AS FICHAS TEMATICAS

Preservar os recursos naturais e promover a qualidade ambiental e sanitaria do bairro.

6. Agua

7. Energia e clima

8. Materiais e equipamentos urbanos
9. Residuos

10. Ecossistemas e biodiversidade
11. Riscos naturais e tecnolégicos

12. Saude

Integracao territorial
Vida social e econ6mica

Qualidade ambiental e sanitaria

Tema 6
Agua

e Aguas pluviais
e Solos e subsolos
e Aguas servidas e saneamento

Guia Bairros e loteamentos
© FCAV - setembro 2011 - Versdo 0

53/89



54

e Topografia

e Aguas subterraneas

e Ciclodaagua

e Aguas de superficie

e Prevengao ao risco de inundagao
e Agua potével

Conceber um ambiente construido que:

. permita uma gestdo parcimoniosa e responsavel da dgua.

Cf. AAU.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

Estima-se que, no curso das duas prdoximas décadas, o consumo de agua por individuo
aumentard de 40%, e que serdo necessarios 17% a mais de dgua para a produgdo de
alimentos para a populacdo dos paises em desenvolvimento. A quantidade de agua
doce renovavel e disponivel por habitante passou de 17000m* em 1950 a 7500m> em
1995, e deveria cair a 5100m® em 2025. A partir de 2030, a demanda de dgua no
poderd ultrapassar a oferta.

Neste contexto, a preservacdo dos recursos hidricos e a limitacdo de seu consumo
passa tanto pela concepgao e pelo tratamento dos espagos externos como pela
implantacdao de equipamentos com bom desempenho. Todos esses desafios implicam
na realizacao de uma reflexdo a respeito bem no inicio do empreendimento.

e Garantir a qualidade e a quantidade dos recursos hidricos, sobretudo a partir
do controle do consumo

e Reduzir as despesas e assim estabilizar os custos de funcionamento dos
edificios

e Sensibilizar e responsabilizar os usudrios

e Gerir e reutilizar as dguas pluviais

e Assegurar o tratamento das aguas servidas produzidas.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro
e Assegurar a protecao dos recursos hidricos (lencéis, rios, etc.)
e Valorizar as dguas de superficie como um elemento da paisagem
e Limitar a impermeabilizagdo dos solos e dos mananciais
e Utilizar dguas pluviais para todos os usos que ndo exijam agua potavel
e Permitir a coletividade controlar seu consumo (escolha das espécies botanicas,
manutenc¢do dos espacgos verdes, recuperagao, etc.)
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e Permitir aos usuarios controlar seu consumo (por meio de sensibilizacdo, de
equipamentos que permitam um consumo parcimonioso, da manutengao das
redes de agua potavel, etc.)

e Refletir sobre uma gestdao alternativa das dguas (tratamento fitossanitario,
lagunagem, etc.).

Tema 7

Energia e clima

e Fornecimento na escala do bairro

e Eficacia energética

e Reducdo das emissdes de gases de efeito estufa

e Controle e redugao do consumo

e Desenvolvimento de formas de energia renovavel.

Conceber um ambiente construido que:

. se integre em uma estratégia consistente de eficicia energética que seja visivel ao
final do projeto.

Cf. AAU.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

Ao longo das ultimas décadas, a concep¢ao das formas urbanas pouco a pouco se
libertou da necessidade do conhecimento das caracteristicas climaticas locais. Hoje, a
referéncia ao ambiente climatico se faz presente no sentido de um melhor controle da
energia nos edificios: recuperacdo ativa ou passiva da energia solar, e gestdo do
conforto térmico no inverno e no verdo. Ela também constitui um fator importante de
melhoria do modo de vida: trata-se sobretudo de oferecer um ambiente climatico
favordvel aos deslocamentos dos pedestres ou aos espacos de vida externos, cuidando
da adequacdo entre seus usuarios e suas condi¢des de insolacdo ou de protecdo em
relacdo ao vento. Aproximadamente 75% dos custos energéticos sdo decididos na fase
de concepcao, o que enfatiza a necessidade de um bom diagnéstico inicial.

e Preservar os recursos energéticos ndo-renovaveis e reduzir as emissdes de gas
de efeito estufa (GEE)

e Promover o recurso a formas renovaveis de energia

e Reduzir os gastos e assim estabilizar os custos de funcionamento do edificio
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Sensibilizar e responsabilizar os usuarios, e encorajar os comportamentos
virtuosos

Lutar contra a precariedade energética

Diversificar o fornecimento de energia.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro

Permitir a autoprodugdo de energia

Permitir o compartilhamento da oferta de energia

Escolher o modo de fornecimento e a rede de distribuicdo os mais adequados
Permitir a coletividade controlar o préprio consumo

Assegurar uma orientacdo e/ou aberturas para o norte nas moradias
Privilegiar a ventilagdo e a iluminagdo naturais nas moradias

Reforcar a qualidade do revestimento dos edificios

Utilizar produtos e equipamentos com bom desempenho térmico

Levar em conta, no plano diretor, os efeitos do vento.

Tema 8

Materiais e equipamentos urbanos

Escolha dos produtos e materiais
Preservagdo dos recursos
Reducdo dos transportes
Estruturas locais

Mobilidrio urbano

Gestao do canteiro

Conceber um ambiente construido que:

. preserve, da melhor forma possivel, os recursos.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

Os desafios em matéria de economia de matérias-primas e diminuicdo de custos

aferentes sdo consideraveis, nas operagdes de assentamento urbano.

Otimizar as escolhas dos produtos e dos equipamentos urbanos, avaliando seus
impactos sobre o meio ambiente, ao longo do ciclo de vida do edificio

Escolher os equipamentos urbanos de maneira racional (consumo de energia,
etc.)
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e Assegurar o equilibrio aterros/cortes e escavacgdes.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro

e Escolher produtos cujo ciclo de vida dependa de menos recursos e gere menos
residuos

e Estabelecer uma gestdao otimizada de aterros e cortes ou escavagdes

e Impor produtos e equipamentos que tenham o menor impacto possivel sobre o
meio ambiente e a salude (levando em conta, inclusive, o consumo de energia
necessaria a seu ciclo de vida)

e Privilegiar a reabilitacdo dos edificios.

Tema 9

Residuos

e Triagem

e [Estocagem

e Reducdo nafonte

e Valorizacdo dos residuos

e Eficacia da coleta

e Tratamento dos residuos do canteiro
e Preservacdo dos recursos naturais

e Gestdo do canteiro

Conceber um ambiente construido que:

favoreca os comportamentos virtuosos na gestdo dos residuos (minimizacao, triagem e
valorizacdo) e em sua coleta.

Cf. AAU.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

Na Franca, o volume de residuos dobrou entre 1980 e 2005. A questdo que se coloca é
a de sua valorizacdo, estocagem e tratamento, acdes que tém impactos econdmicos e
ambientais ndao-negligencidveis.

e Encorajar uma melhor gestao dos recursos naturais
e Reduzir a quantidade de residuos

e Evitar o desperdicio

e Racionalizar a coleta
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e Organizar a triagem, a recuperacao e a coleta seletiva desde a concepcdo do
projeto

e Dirigir os residuos toxicos para os canais apropriados

e Desenvolver novas formas de recuperacao.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro

e Facilitar aimplantacdo de sistemas de triagem e compostagem

e Desenvolver solu¢des inovadoras (coleta mecanizada, por suc¢do, pneumatica,
etc.)

e Melhorar os circuitos de coleta e reduzir os custos

e Reservar locais apropriados para a pré-coleta dos residuos domésticos

e Definir pontos de entrega voluntaria para vidro, papel, etc.

e Sensibilizar os usuarios em relacdo ao impacto dos residuos

e Gerar residuos inertes e nao-perigosos, tendo em vista sua reutilizacdao (em
aterros, por exemplo)

e Realizar um planejamento preventivo da gestdo do lixo.

Tema 10
Ecossistemas e biodiversidade

e Protecdo dos meios naturais

e Continuidade/corredores ecoldgicos, tramas verde e azuis
e Gestdo alternativa dos espacos verdes

e Qualidade sanitaria

e (Qualidade urbana

Conceber um ambiente construido que:
. limite os impactos nas espécies presentes no sitio e em seus habitats
. leve em conta as continuidades ecoldgicas (ou conectividade ecoldgica).

Cf. AAU.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

Ao longo dos ultimos 50 anos, o Homem modificou profundamente os ecossistemas, o
gue trouxe uma perda consideravel e irreversivel a diversidade da vida sobre a Terra.
As atividades humanas teriam causado entre 50 e 1000 vezes mais extin¢des ao longo
dos ultimos 100 anos do que as que teriam sido engendradas pelos processos naturais.
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A destruicao dos habitats e sua fragmentacgdo sdo os dois principais fatores causadores

da perda de um alto nivel de riqueza biolégica.

Proteger e valorizar a biodiversidade

Respeitar e restaurar os habitats ecolégicos
Assegurar a continuidade dos corredores ecolégicos
Aplicar os conceitos do urbanismo vegetal.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro

Preservar a fauna e a flora locais, e construir espacos de biodiversidade
Desenvolver uma oferta de jardins coletivos/compartilhados e sensibilizar para
a jardinagem bioldgica (lacos sociais, etc.)

Alertar sobre a funcdo dos vegetais na gestdo da dgua, no conforto térmico,
etc., na composi¢ao urbana

Favorecer a gestdo ecolégica das 4dguas servidas

Levar em conta as necessidades de agua e manutencdo para escolher os
vegetais

Tornar a natureza acessivel a todos.

Tema 11

Riscos naturais e tecnoldgicos

Prevencgao

Riscos naturais:

- inundagdes

- geoldégicos (desabamentos, desmoronamentos, etc.)
- sismicos

- outros: avalanches, etc.

Riscos tecnoldgicos:

- sitio SEVESO™

- estocagem e transporte de materiais perigosos

Conceber um ambiente construido que:

. leve em conta os riscos naturais e tecnoldgicos

. proponha solucdes para o seu controle.

B N.T. — Na Unigo Européia, alguns sitios sdo classificados como « Seveso » em funcdo dos tipos e
guantidades de produtos perigosos que contém.
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Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

As mudancgas climdticas fazem temer um recrudescimento dos riscos causados por
fenbmenos naturais. Quanto a expansao das cidades, elas tém por efeito expor uma
maior parte da populacdo a um risco maior.

Desenvolver a gestao de riscos

Identificar os riscos

Utilizar informacdes preventivas

Reduzir a vulnerabilidade diante dos riscos
Adaptar o uso aos riscos.

Exemplos de objetivos possiveis para o assentamento

Adotar uma abordagem integrada na gestdo da agua

Conhecer e limitar as probabilidades de desastres (através de obras, etc.)
Informar os riscos aos compradores e moradores

Reduzir a vulnerabilidade diante dos riscos (por meio de medidas de protecao,
prescricdes para as construgdes, etc.).

Tema 12

Saude

Poluicdo

- sonora

- olfativa

- visual

Qualidade do ar externo e interno
Riscos sanitarios

- solos poluidos

- campos eletromagnéticos

- sitios e solos poluidos

Conceber um ambiente construido que:

. permita uma redug¢do dos danos na fonte

. preserve ao maximo a salde dos moradores e dos usuarios, bem como do conjunto

da populacdo.
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Cf. AAU

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

A qualidade do ar que respiramos, no exterior e no interior dos edificios, constitui uma
grave preocupacdao em termos de salde publica. Os riscos sanitdrios associados a
guestdo dos solos poluidos ou ainda aos campos eletromagnéticos também sdo sérios.

A preocupagao com a sustentabilidade deve procurar limitar ao maximo as incidéncias
negativas, em todos os niveis, dos empreendimentos de assentamento, melhorando as
condicGes ecolégicas, a fim de tornar as cidades lugares mais saudaveis.

e Reduzir as fontes de poluicdo
e Prevenir os riscos sanitarios.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro
e Hierarquizar e tratar as vias para reduzir o ruido ligado ao trafego
e Assegurar niveis de ruido aceitdveis nos espacos externos e no interior dos
edificios
e Assegurar a qualidade do ar externo
e Limitar o impacto das fontes de emissdes eletromagnéticas
e Escolher produtos cujas caracteristicas sanitarias sejam conhecidas.

AS FICHAS TEMATICAS

Promover uma vida social integrada e fortalecer as dinamicas econOmicas.
13. Economia do projeto

14. Fungdes e pluralidade

15. Ambientes e espacos publicos

16. Insercdo, formacao e sensibilizacao

17. Atratividade, dindmicas econOmicas e estruturas locais

Integracdo territorial

Vida social e econ6mica
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Qualidade ambiental e sanitaria

Tema 13

Economia do projeto

Mercado

Equilibrio orgamentario
Custo global

Parcerias

Controle fundiario
Preco de venda

Conceber um ambiente construido:

de qualidade, que inclua, no custo global, os aspectos econ6micos ligados ao
empreendimento (custos evitados, economia no funcionamento das moradias e dos

servicos, etc.), e que assegure o equilibrio financeiro.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

A economia do projeto ndo pode ser analisada sem que sejam abordadas as questoes

ligadas aos custos, que permitem definir sua viabilidade.

Atrair os investidores privados e mobilizar ferramentas bancarias

Antecipar e considerar o impacto econémico do projeto

Assegurar a pertinéncia da estruturacdo financeira do projeto

Levar em conta o custo dos multiplos estudos, reunides e diagndsticos
realizados no inicio do projeto

Considerar o custo global, para avaliar os retornos do investimento no projeto
e os lucros obtidos na manutencao do bairro

Prevenir os riscos financeiros ligados ao projeto.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro

Inscrever o projeto na dindmica de desenvolvimento local

Impor como objetivos resultados adequados em matéria de reducdo/controle
dos encargos financeiros

Controlar a questdo fundidria por meio da constituicdo de reservas fundiarias
Aproveitar as sinergias para limitar os gastos
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e Fazer da qualidade global do empreendimento uma fonte de valorizacao
fundiaria para os compradores.

Tema 14

Pluralidade e usos do bairro

e Pluralidade social e geracional

e Pluralidade e diversidade funcional

e Acesso a cultura

e (Coesdo social

e Programacgao

e Luta contra a setorizagao e a segregacao

e Diferentes fungbes do bairro: moradia, comércio, equipamentos, servicos,
atividades econémicas

Conceber um ambiente construido que:

permita uma utilizacdo mista do espaco, a fim de tirar o melhor partido possivel dos
beneficios da integracdo e de, assim, limitar ao maximo os transportes poluidores.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

Para evitar as légicas de zoneamento, o desenvolvimento sustentdvel exige uma
reflexdo renovada em termos de programacdao. Em funcdo de seu tamanho e de seu
contexto, o projeto devera desenvolver uma oferta de servicos, comércios e
equipamentos publicos que responda as necessidades cotidianas dos moradores e dos
que ali trabalham.

e Diversificar a oferta de moradias para reunir as condicées de uma pluralidade
social e geracional. Para tanto, a diversidade de estatutos (moradias para
locagdes sociais, investimentos imobilidrios, ascensdo social e pessoal) deve ser
acompanhada por uma diversidade tipoldgica das moradias propostas (em
relacdo a drea e quantidade de cOmodos, servicos oferecidos, niveis de
conforto, etc.)

e Facilitar a diversificacdo de usos.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro
e Assegurar a diversidade das fung¢des presentes no empreendimento
e Favorecer a pluralidade, em escala pertinente
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e Estabelecer as condi¢cGes de uma pluralidade funcional dos edificios, de modo a
estimular uma presenga mais permanente e a multiplicar as oportunidades de
ocupacao ao longo do tempo

e Assegurar a presenga dos equipamentos necessarios a integra¢ao da vida social

e Oferecer servicos e atividades que promovam a integracao social (creches,
pontos de encontro, etc.)

e Fortalecer os lagos sociais e a cultura.

Tema 15

Ambientes e espacgos publicos

e Ambientes sonoros, visuais ou climaticos

e Seguranca publica

e Animagao sociocultural

e Conforto e compartilhamento dos espacos publicos

Conceber um ambiente construido que:

propicie conforto na utilizacdo e apresente um cuidado particular em relagdao aos
espacos publicos.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

Os espacgos publicos sdo elementos essenciais na vida; eles constituem locais de uso
cotidiano em que a vida se passa, sdo portadores de valores culturais, urbanos e
estimulam a formacdo de lagcos sociais. A urbanidade deveria, portanto, ser aqui
considerada em sua dimensdo mais qualitativa e vivida, aguela que permite a presenca
conjunta e harmoniosa de usos diversos dos espacos publicos.

e Promover ou melhorar a qualidade dos espacos publicos

e Levar em consideracdo os dados locais e climaticos (solos, ventos, chuva, sol,
etc.) na ocasido da concepcdo do projeto, para melhorar o ambiente e o
conforto dos espacos.

Exemplos de objetivos possiveis para o bairro

e Responder, com a diversidade dos espacos, as expectativas dos moradores
e Propiciar a sensac¢ao de seguranca
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e Controlar os ventos, gracas a morfologia de edificios adaptados

e Controlar a insolacdo dos espacos externos

e Reduzir a poluigcdao luminosa

e Assegurar fluxos regulares nos espacos publicos para estimular a animacgao
sociocultural

e Oferecer espacos adaptados aos usos

e Facilitar as interacdes sociais nos espacos publicos.

Tema 16

Inser¢ao e formagao

e Sensibilizacdo dos moradores e usuarios

e Insercao dos moradores - e dos moradores dos bairros préoximos - na vida do
bairro

e Inser¢do profissional das pessoas vulneraveis

e Difusdo das boas praticas

e Emergéncia de novas ocupacgdes

Conceber um ambiente construido que:
. encoraje a inser¢ao social

. favoreca a vida de bairro.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

No cotidiano, cada um tem a oportunidade de agir para reduzir seus préprios impactos
sobre o meio ambiente. Ser eco-responsavel é realizar gestos simples.

Um empreendimento de assentamento urbano é também um lugar privilegiado de
experimentacdo de novas técnicas inovadoras.

e Sensibilizar todos os publicos quanto aos desafios do desenvolvimento
sustentdvel, pela informacado, educacdo e formacao — dar inicio, no ambito do
projeto, a processos de sensibilizagdo para comportamentos e modos de agir e
de consumir mais sustentdveis

e Preparar as ocupagdes do amanha (canteiro-escola)

e Criar empregos nas redondezas, e promover o preenchimento das vagas
criadas.
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Exemplos de objetivos possiveis para o bairro

e Estimular a insergao profissional. Prever, por exemplo:
- cldusulas de inser¢do nas concorréncias e licitagdes e nos mercados de
construgao, reabilitagdo e manutenc¢ao
- agOes de inser¢dao em conjunto com os atores do emprego (ANPE*™, Plano
local de insercao pelo emprego, associagdes, etc.)

e Articular as instituices de inser¢ao profissional

e Utilizar os canteiros como suportes de formacdo e contribuir para a difusao de
novas habilidades

e Permitir a criagdo de associagOes e apoiar iniciativas locais

e Prever espacos e locais para abrigar as atividades coletivas

e Utilizar o bairro para difundir a abordagem sustentdvel da cidade

e Adotar medidas que estimulem a troca e o desenvolvimento de competéncias

e Favorecer a formacdo dos atores da construcao.

Tema 17
Dinamicas economicas locais

e Desenvolvimento do tecido local de empresas

e Criacdo ou reforco das estruturas locais

Conceber um ambiente construido que:

crie as condicdes para uma economia dinamica, equilibrada, aberta a todos e justa,
que promova a regeneragao urbana.

Desafios gerais para um desenvolvimento sustentavel

As necessidades de inovacdo tecnoldgica e social exigem estruturas e empregos
perenes, que devem ser criados e ampliados.

e Criar as condicbes favordveis a acolhida de empresas
e Recorrer a materiais ou competéncias disponiveis localmente
e Colocar as iniciativas econémicas a servico dos usuarios.

Y N.T. - ANPE: Agéncia Nacional para o Emprego (Agence Nationale pour I'Emploi). Agéncia do governo
francés que aconselha e auxilia pessoas em busca de emprego.
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Exemplos de objetivos possiveis para o bairro

Programar a infraestrutura de modo a favorecer a atratividade do bairro para
as empresas

Aumentar a oferta da area destinada as empresas

Melhorar a acessibilidade do sitio

Favorecer o acesso dos moradores e usuarios a produtos locais que respeitem
0 meio ambiente

Utilizar, na construgdo, produtos disponiveis localmente

Encorajar as eco-atividades

Instalar e manter atividades econdmicas diversificadas

Reforcar os circuitos curtos

Contribuir para a boa imagem e a atratividade do bairro para os
empreendedores

Apoiar as fontes de energia locais (bosques, biomassa, geotermia, energia
solar, etc.).

Guia Bairros e loteamentos 67/89
© FCAV - setembro 2011 - Versao 0



68

4

Os indicadores: medir os desempenhos para melhora-los

A avaliacdo dos desempenhos globais em relacdo aos grandes desafios ambientais,
econdmicos e sociais € um imperativo. Embora os 17 temas abordados no capitulo
anterior tenham sido definidos para ajudar a caracterizar o bairro sustentavel no
guadro de uma operagdo de assentamento realizada sob uma abordagem global, eles
nao constituem os indicadores globais de assentamento sustentdvel.

E preciso dispor, entdo, de indicadores de impactos sobre os aspectos ambientais,
econdmicos e sociais, para poder analisar as intera¢ées ou os efeitos cruzados dos
diferentes temas, em uma visdo multicritério e transversal. Até o momento, ainda nao
foi estabelecido um consenso; esta parte visa, entdo, a trazer elementos de definicdo e
contribuir para o debate em curso.

Na metodologia AQUA-Bairros e loteamentos, o recurso a indicadores pode ocorrer
em diferentes etapas do projeto. Uteis na fase 2 da analise inicial, eles fotografam
uma situagcdao em um momento dado, oferecendo uma referéncia para a estrutura de
governanca. Além de contribuirem para o diagndstico, eles também constituem uma
ferramenta de avaliagdo de desempenhos dos objetivos e das a¢Ges.

Em termos de avaliacdo, o indicador pode se apresentar como uma ferramenta de
auxilio a decisdao nos momentos de programacao e de concepcao (etapas 3 e 4), a fim
de avaliar e comparar os impactos de varias alternativas. Ele servird também para se
efetuar um balango no final da realiza¢ao (etapa 6).

O indicador pode ser utilizado igualmente como meio de comunica¢do com o publico,
para sensibilizar, mas também para promover o debate, envolvendo os atores e as
partes interessadas.

A escolha e a pertinéncia dos indicadores sdo varidveis que dependem de cada
contexto e do que se busca avaliar.

Rumo a indicadores globais de desenvolvimento sustentavel para o bairro

Os indicadores globais de desenvolvimento sustentavel medem impactos relacionados
aos desafios gerais do desenvolvimento sustentavel.

Em nivel mundial, as Na¢Ges Unidas, reunidas no Rio e em Joanesburgo, elaboraram
um projeto que estabelece como finalidades:

e Aluta contra as mudancas climaticas e em favor da protecdo da atmosfera
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e A preservagao da biodiversidade, do meio e dos recursos naturais

e A coesdo social e a solidariedade entre os territérios e entre as geracoes

e O desabrochar de todos os seres humanos

e Uma dindmica de desenvolvimento segundo modos de producdo e consumo
responsaveis.

Levando em conta essas cinco finalidades, propomos aqui a consideracdo de seis
desafios gerais do desenvolvimento sustentavel em escala planetaria, pertinentes no
guadro da avaliacdo de um empreendimento de assentamento.

e Mudangas climaticas e eficacia energética

e Protegdo e gestdo dos recursos naturais (gestdo dos recursos e residuos,

gestdo qualitativa e quantitativa da dgua, etc.)

e Manutenc¢ao e desenvolvimento do meio e da biodiversidade

e Saude e bem-estar

e Coesdo social e territorial; solidariedade

e Desenvolvimento econdmico e consumo responsavel.

Elementos de definicdo da no¢ao de indicadores
Um indicador pode ser definido, ao mesmo tempo, como um instrumento de avalia¢do
e uma ferramenta de auxilio a decisdo (coordenagdo, ajustamentos e correcbes de
rumo), gragas ao qual se poderd medir objetivamente uma situa¢do ou uma tendéncia,
em um momento dado, no tempo e/ou no espago.
Um indicador constitui um resumo de informacbes complexas que torna possivel o
didlogo entre diferentes atores (cientistas, gestores, politicos e cidaddos).
O indicador qualitativo ou quantitativo geralmente descreve um estado, uma press@o
e/ou uma resposta que ndo pode ser apreendida diretamente. A utilidade de um
indicador depende, antes de tudo, de sua capacidade de refletir a realidade, mas
também de sua simplicidade de aquisi¢cdo e de compreensdo.
Indicadores de pressdo ou de impacto: com freqiiéncia descrevem as alteracbes de um
sistema. Podemos distinguir, entre elas, os impactos diretos (por exemplo: poluicdo,
reducdo de recursos, etc.) e os indiretos (por exemplo: atividades humanas na origem
de alteracbes dos ecossistemas, destruicGo dos meios naturais, fragmenta¢do de
habitats, numero de veiculos e quilbmetros percorridos por pessoa e por ano, consumo
de energia, etc.).
Indicadores de estado: medem o estado de um sistema em um dado momento, para
compard-lo com um ou mais estados anteriores, ou para compard-lo em sequida com
medidas sucessivas para identificar uma tendéncia (por exemplo: comprimento das
ciclovias, etc.).
Indicadores de resposta: ilustram o estado de avanco das medidas tomadas.
Correspondem, de alguma forma, a indicadores de acompanhamento do projeto.
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Em matéria de impactos sobre o meio ambiente, indicadores de danos parecem
necessarios para avaliar as prioridades. Os indicadores ambientais globais permitirdo,
de fato, avaliar a contribuicdo das diferentes fontes de impacto (aguecimento,
consumo de agua, transporte, residuos) para otimizar o desempenho do projeto no
seu conjunto.

Em termos de impactos sobre a economia e a sociedade, por outro lado, o que se
observa é um inicio de trabalho, apenas. Hoje, os indicadores globais ainda ndo sao
objeto de consenso, e os métodos de cdlculo tampouco se encontram padronizados.
Nota-se, no entanto, o desenvolvimento de programas de computador que permitirdo
avaliar o desempenho de um projeto e comparar suas variantes, para melhora-lo.

A figura que se segue ilustra o cruzamento dos indicadores globais com os desafios
gerais do desenvolvimento sustentdvel. Esses indicadores podem ser utilizados na
avaliacdo e no balanco de um empreendimento visando a construgdo de um bairro
sustentavel.

Nota: a figura é apresentada a titulo de sugestao, e a lista de exemplos fornecidos nao
é exaustiva.

Figura 12. Indicadores globais e desafios gerais do desenvolvimento sustentdvel

Exemplos de indicadores Desafios gerais do desenvolvimento sustentéavel

lobais
9 Mudancas Recursos Saude | Coesdo social e

climaticas- Biodiversidad i itori
naturais Bem-estar territorial
Controle da e
enerqia

Economia

Consumo de espago* X

Poluicdo dos solos

Gés de efeito estufa*

Poluicdo atmosférica*

Acidificacdo atmosférica*

X | X| X| X

Ozonio fotoquimico*

Consumo de agua*

Poluicdo da agua* (substancias quimicas)

XX | X|X| X| X|[X|X

Eutrofizagéo da agua* (nutrientes)

X| X | X[ X|X|X|X|X|X| X

Recuperagao da agua pluvial

Consumo de recursos energéticos néo- X
renovaveis*

Consumo de recursos ndo-energéticos ndo-
renovaveis e esgotaveis*

Residuos perigosos* X

Residuos n&o-perigosos* e grau de valorizagao| X

X | X|[X]| X| X[ X|X|X|X|X]|X|X|X|X| X

>
X | X[ X| X| X[ X

Residuos inertes* e grau de valorizagao X
(residuos minerais nao-poluidos)

Desenvolvimento de bi6tipos* X X X X

Manutencéo dos biétipos existentes X X X

Conectividade dos meios e dos bittipos no X X X
sitio e com 0s meios conexos externos
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onio modal 6 rangpore cole o X X X X
Tempo médio de trajeto domicilio-trabalho X X X X X
Criagdo de empregos X X
Taxa de motorizagéo das familias X X X

X Lagos diretos X Lagos indiretos

* Indicadores de impactos ambientais globais associados as andlises do ciclo de vida
definidas na Norma XP P01-20-3, que estabelece os indicadores para a construgao e os
métodos de célculo a eles associados.

Indicadores de acompanhamento das a¢des e de medida dos objetivos

Como complemento aos indicadores globais, este referencial propée exemplos de
indicadores setoriais utilizdveis em um empreendimento de assentamento. Eles devem
ser definidos em cada etapa do projeto, para a avaliacdo dos objetivos e das agdes.
Esta lista de indicadores ndo é exaustiva. Os dirigentes dos projetos poderdo
acrescentar e mesmo criar novos indicadores, em funcdo de suas necessidades.

Indicadores para a condugdo geral do projeto

A conducdo do projeto encontra-se amplamente estabelecida pelo SGB (parte 1). Este
prevé uma autoavaliacdo, pela necessidade de fornecer produtos. No entanto, é
possivel pensar em outros indicadores para uma avaliacdo mais fina da eficacia dos
mecanismos de coordenac¢do, participacdao ou avaliagdo no ambito da condugdo do
projeto.
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O que se procura avaliar

Exemplos de indicadores

(0] impacto do
desenvolvimento do bairro
nos bairros vizinhos

* Aceitagao do bairro pelos moradores do entorno
« Direito ao sol e a qualidade das vistas

As interagcbes com o0s
bairros vizinhos

« Existéncia de polos comuns (escola, biblioteca)
+ Deslocamentos interbairros
« Utilizagdo comum de energia (redes de aquecimento, etc.)

A densidade

« Coeficiente de Ocupacgéo e, Coeficiente de Aproveitamento dd
solo

.(‘__U * Densidade do terreno, construida, de populagao
B * Relacéo espago construido / espago aberto ...
= Valorizagdo de meios » Comprimento das ciclovias
= de transporte com * Numero de vagas de estacionamento para bicicletas, ...
8 baixo impacto
o ambiental
T Divisdo modal « Distribuicéo das viagens pelos varios meios de transporte
© Acessibilidade do sitio « Oferta de transportes coletivos
P —
(@) Valorizagdo e protecdo do patrimdnio * Respeito ao patriménio existente
9 cultural, arquiteténico ou urbanistico * Integragdo da memoria
E Valorizacéo e protecdo da paisagem » Conservacdo e valorizagdo da paisagem natural
* Valorizagao dos elementos da paisagem identificados,..
Emergéncia de uma identidade prépria * Integragdo da meméria, sentimento de pertencimento
Reversibilidade do assentamento * Flexibilidade na utilizagéo dos espagos e do assentamento
Economia de agua potavel * Quantidade de agua recuperavel, perdas
Diversificagéo do fornecimento energético « Parcela de energia renovavel no consumo
) » Numero de equipamentos de energia renovavel
— » Numero de habitagGes ligadas a rede de aquecimento
S * Protecéo das espécies
GC) Valorizag&o e protecéo da biodiversidade * Respeito as zonas protegidas e as zonas de habitat das
S © espécies
e \% Desempenho energético dos edificios (na escala dg - kwWh economizados e seu equivalente em carbong
C = empreendimento e dos edificios) economizado
O C » Numero de moradias com bom desempenho energético
© 8 » Numero de moradias equipadas com energia renovavel
-g Quantidade de carbono economizada *» Quantidade de residuos domésticos produzidos
© Gestdo dos residuos » Parcela que pode ganhar valor econdémico
8 Prevengao dos riscos naturais * Parcela da populagdo exposta
Exposicéo ao ruido + Nivel sonoro na fachada, de dia e de noite
Pluralidade funcional * Parcela da SHON dedicada a cada funcéo
* Taxa de emprego
Pluralidade social » Taxa de habitagao social
Pluralidade dos usos nos espagos publicos * Partilha do espago
i) - * Animagc&o sociocultural
g o Conforto / Ambientes dos espagog Conforto acustico * Nivel sonoro no solo, de dia e de noite
o = publicos Visibilidade externa| + Abertura do céu, profundidade da vista
< — - - —
g 8 Insolacéo * Nivel de radiacéo solar relativa recebida pelas superficies
=] 8 Atratividade econémica « Superficie disponivel para o desenvolvimento de atividades
> O Dinamicas econdémicas * Indicadores ligados ao turismo

» NUmero de empresas criadas

Alcance econdmico do projeto

* Tempo de comercializagcdo

Pertinéncia do planejamento financeiro

» Economias de encargos
* Reducdes de custos
* Qualidade do servigo ou do produto, ...
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Conclusao e perspectivas

Este guia é o fruto de um trabalho desenvolvido em parceria por um grupo
multiprofissional e apoiado pelo conjunto de associados da Associacdo HQE. O
trabalho realizado se fundamenta igualmente nas contribuicbes de uma
experimentacgao realizada gragas aos apoios institucionais obtidos e a participagdao dos
experimentadores. O método apresentado pontua a importancia do apoio politico e o
papel primordial da administracdo publica. Quanto mais o empreendimento se inserir
em uma estratégia territorial sustentdvel, melhor serd seu desempenho.

No entanto, embora os desempenhos dos empreendimentos que visam a criacdo de
bairros sustentdveis sejam importantes, é preciso ndo esquecer de que o processo que
os gera é ainda mais essencial. De fato, é nele que residem as possibilidades de
capitalizacdo das experiéncias que contribuem para a difusdo de novos modos de
fazer.

E fundamental, hoje, encorajar os responsaveis pela tomada de decisdes a integrar
objetivos ambientais e sociais ambiciosos nos empreendimentos de assentamento, de
modo a fazer progredir o conjunto dos atores, o qual engloba desde o empreendedor e
o responsavel técnico até as empresas e os industriais.

E desta forma que este guia devera contribuir para suscitar a emulacdo ambiental e
sustentar a dindmica dos atores dos assentamentos urbanos.

Anexos

A AAU pela ADEME

Constituir uma equipe multidisciplinar de responsaveis técnicos
A carta de objetivos de um bairro sustentavel

As fichas de acdo: uma ferramenta de rastreabilidade

Os cadernos de encargos

AN A A S

Glossario
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Anexo 1:

Apresentacao da AAU pela ADEME

Objetivos e escopo do processo

A AAU permite as coletividades que se envolvem em um processo de planejamento
urbano ou de assentamento identificar e avaliar os diferentes impactos ambientais
de seu projeto urbano, assim como as medidas e agdes a empreender para melhor
controla-los. Seu objetivo é facilitar e estimular a consideracdo dos fatores ambientais,
em uma légica de desenvolvimento sustentavel.

A AAU se define como uma abordagem global e transversal, um processo operacional
aplicavel a todas as etapas-chave dos projetos urbanisticos ou de assentamento, do
inicio ao fim: realizacdo de estudos preliminares, finalizacgdo de um diagndstico,
exercicios de programacao, definicdo do projeto, montagem de dossiés e passagem a
fase operacional.

N3o se trata, pois, de “um estudo a mais” se superpondo aos processos ja existentes;
ela os completa e os enriquece com uma abordagem integrada do meio ambiente,
permitindo assim levar realmente em conta os principios do desenvolvimento
sustentdvel conforme as disposi¢des da Lei SRU™>.

A AAU intervém nos projetos de urbanismo nas seguintes etapas:

e no diagndstico e na andlise cruzada, cujo objetivo é identificar os principais
desafios ambientais do territério.

e na conducdo do projeto, que consiste em definir, e depois em especificar, os
eixos de intervencdo, as orientacdes e as medidas, apoiando-se, se necessario,
em competéncias complementares.

e na aplicagdo, que permite traduzir as orientagdes e os resultados da AAU nos
diferentes documentos urbanisticos.

Partindo prioritariamente dos desafios ambientais do desenvolvimento sustentdvel, a
Abordagem Ambiental do Urbanismo trabalha em prol de uma qualidade urbana
sustentdvel que se concretiza por meio de deslocamentos controlados, de uma melhor
gestdo dos residuos, de uma oferta diversificada de energia, de um ambiente sonoro
qualificado e de uma gestdo racional dos recursos hidricos e do saneamento. Outras
tematicas ambientais, tais como o ambiente climatico, a biodiversidade, o respeito aos
meios naturais e a valorizacdo das paisagens, tampouco sdo negligenciadas. Ela
oferece igualmente uma base para integrar as dimensdes econdmicas e sociais do
desenvolvimento sustentdvel a um projeto urbano, e contribui para que melhorias

15 . . N . . N ~ . . N . ey 2
N.T. — Lei francesa de 2000 relativa a solidariedade e a renovacdo urbanas. (Loi relative a la solidarité
et au renouvellement urbains).
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ambientais e energéticas se coadunem com esses dois pilares do desenvolvimento
sustentavel.

A AAU aborda as problematicas ambientais, separado-as e agrupando-as, para chegar
a um leque de solucdes possiveis.
Estas dependem muito dos contextos locais. Embora as principais questdes colocadas
e os pontos decisivos sobre os quais o processo deve atuar sejam relativamente
independentes das especificidades locais, elas variam em fungao das particularidades
de cada tematica ambiental e conforme o nivel de intervengao da AAU.
Assim, o campo de aplicagdo e a contribuigdo da AAU se inscrevem em dois eixos:

e O das especificidades de cada tematica ambiental

e O das escalas do projeto.

Seu campo de aplicagao
A AAU se aplica as diferentes escalas de urbanismo:

e Ela pode intervir em nivel de um SCOT. Os resultados aos quais o0 processo
pode levar se traduzem principalmente em nivel do PADD (Projeto de
Assentamento e Desenvolvimento Sustentavel).

e Ela diz respeito igualmente ao PLU, que exprime o projeto urbano do territério
e determina as regras de uso dos solos. As orientagdes as quais o processo
poderd chegar se traduzem, entdao, em medidas concretas em nivel do PADD.
Elas se inscrevem em seguida no regulamento do PLU, desde que impliquem
em disposi¢oes particulares no nivel fundiario.

e A AAU diz igualmente respeito a realizagdo de empreendimentos de
assentamento ao nivel de uma comunidade: criacdo ou realizacdo de ZACs,
loteamentos, reassentamentos de bairros, criacdo de espagos publicos
estruturantes, mas também de empreendimentos de renovagao urbana. Neste
ultimo caso, a AAU pode levar a escolhas de assentamentos conformes aos
objetivos de qualidade ambiental, pela formalizacdo de regras contratuais ou
opcionais pelas quais deverdo se orientar os empreendedores. Em particular,
ela formaliza exigéncias ambientais no nivel da construcdo e prefigura um
processo AQUA dos projetos de construgdes.

As principais tematicas abordadas:

e Escolhas de energia

e Gestdo dos deslocamentos

e Gestdo dos residuos

e Ambiente sonoro

e Gestdo dadgua

e Sitios e solos poluidos

Desenvolvimento
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A AAU é um processo flexivel e adaptavel que se decompde em quatro momentos-

chave do projeto urbano.

Um momento importante de sensibilizagdo do conjunto das partes
interessadas, com a identificacdo dos principais desafios para cada tematica
por meio de um diagndstico cruzado. Esse trabalho pode ser realizado no
ambito de oficinas que rednam os administradores publicos e os especialistas
técnicos e representantes de associa¢des, o que permite a emergéncia de uma
cultura ambiental comum em torno do projeto urbano

A definicdo e a hierarquizagdo dos objetivos ambientais: as temadticas
prioritarias do projeto urbano sdo destacadas, mas todas as temadticas sdo
abordadas, j4 que se encontram cruzadas. E possivel fazer investigacSes
complementares em func¢do do projeto — tratando-se a AAU de um processo,
nao ha procedimentos pré-definidos

A traducdo das orientacdes consideradas sob a forma de recomendacdes, de
cldusulas ambientais introduzidas nos documentos urbanisticos para os SCOT
ou os PLU, ou nos documentos contratuais para as ZACs ou para o0s
loteamentos

O acompanhamento e a animagdo sociocultural, que permitirdo aplicar as
recomendacdes ambientais ao longo de todo o projeto, assegurar a
apropriacdo dessas tematicas pelos compradores e pelos moradores, e facilitar
a aplicacdo do processo AQUA na construcao.

A animacgado sociocultural, a transversalidade e a participacdo dos diferentes atores

locais em um projeto s3ao os motores dessas etapas. As tematicas se cruzam - por

exemplo, a dgua e a paisagem, que permitem procedimentos de coleta superficial, ou

os deslocamentos e paisagens, com passeios reflexivos.

Com uma AAU, os atores chegam a uma cultura comum e a uma aceitacao de projetos

por vezes inovadores no territério, a uma abordagem multidisciplinar e a um controle

de custos, o que permitird que se déem conta a longo prazo dos retornos do

investimento.

A ADEME propde um mecanismo de acompanhamento, composto por:

Apoio financeiro no ambito de seu sistema de apoio a decisdo

Capacitacdo diferenciada para os empreendedores de um lado e os
responsaveis técnicos de outro

Um guia metodoldgico “Sucesso em um projeto de urbanismo sustentavel”,
editado pelas Editions du MONITEUR (atualizacdo prevista para junho de 2010),
“fichas de empreendimentos”, etc.

Apoio metodoldgico junto as delegacbes regionais

Todas essas ferramentas estdo disponiveis no site da ADEME (rubricas “mediateca” e

“ofertas as coletividades”).

Para saber mais
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e Agéncias regionais da ADEME
e Site: www.ademe.fr

e Direction Villes et Territoires Durables/ Service Organisations Urbaines — Sophie
DEBERGUE. Tel : 00 33 107 04 93 95 79 37 E-mail: sophie.debergue@ademe.fr
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Anexo 2:

As competéncias mobilizaveis para constituir uma equipe
multidisciplinar de responsaveis técnicos

Objetivos e escopo do processo

O sistema de gestdo prevé a formacdo de uma equipe multidisciplinar que disponha
das competéncias exigidas pelo tamanho e pelas caracteristicas do empreendimento.
A constituicdo dessa equipe € um momento-chave do sistema de gestdo, que exige
que as boas questdes sejam colocadas logo no inicio.

A estruturacdo da equipe de responsdaveis técnicos ndo é, no entanto, fixa, e pode
integrar outras competéncias ao longo do projeto em fung¢do das necessidades
identificadas.

Um empreendimento de qualidade requer um trabalho mais intenso em suas fases
iniciais, o que tem impactos no orcamento dos estudos, na organizacdo das equipes,
nos prazos, etc. Convém levar isso em conta. A estrutura de governanga transmite suas
demandas aos responsaveis técnicos, tendo assegurado os meios compativeis com
suas expectativas. Este anexo propde fazer uma varredura ndao-exaustiva das principais
competéncias que podem ser mobilizadas em projetos de assentamento sustentdvel e
suas respectivas atribuicdes.

Acustica:

e Estudos diagndsticos
e Estudos comparativos de solucdes para as escolhas de concepcao
e Medidas de recepcdo acustica

Arquitetura:

e Estudos técnicos

e Concepcdo/realizacdo

e Assessoria em matéria de solugGes arquitetOnicas
e Acompanhamento e controle das realizacoes

Comunicagao — Acordo:

e Animacao
e Participacao
e Promocao
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Ecologia:

e Prospeccdo e avaliacdo da biodiversidade

e Conhecimento especializado sobre ecossistemas e ecologia
e Acdes em prol da fauna e da flora dos ecossistemas

e Avaliagdo dos efeitos das acdes

e Abordagem global e sistémica das questdes ambientais

Economia do assentamento:

e Elaboracdo dos orcamentos — Estimacao das obras

e Estudos de viabilidade — Diagndsticos gerais e particulares

e Participagdo na programacgao

e Assisténcia técnico-econ6mica

e Analise das concorréncias e licitagdes e ajuste dos mercados

e Acompanhamento econdmico e verificagdo das obras modificadoras

e Prescricdo e estimacdo das obras de edificios e do sistema viario ou das redes

e Negociagao com as empresas
Energias — Fluidos:

e Estudos diagndsticos

e Conhecimento especializado sobre problemas climaticos e térmicos
e Acompanhamento e mensuragdo

e Calculos regulamentares

e Concepcdo das instalacdes e estimacao

Meio ambiente — Desenvolvimento sustentavel:

e Estudos diagndsticos do meio ambiente e de impacto

e Diagndsticos e estudos de viabilidade

e Estudos técnicos sobre sistema viario e outras redes (terraplanagem, estrutura
vidria, saneamento)

e Assisténcia ao empreendedor

Setor fundiario:

e Determinacdo dos limites de propriedade atuais e futuros

e Levar em conta as leis de propriedade e seus parametros

e Organizacdo de modos de gestdo dos espagcos comuns e privativos (co-
propriedades, ASL*®, etc.)

Geotécnica:

oNT. - Consideracao de idade, sexo e tipo de locacao.
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e Estudos de solo e saneamento

e Conhecimento especializado sobre geologia e hidrogeologia
e Engenharia das fundagdes

e Analises e preconizag¢des sobre os solos poluidos

Engenharia:

e Estudos - conhecimentos técnicos especializados -
concepgdo/acompanhamento da realizagdo

e Andlise técnico-econbmica — estimagdo dos trabalhos viarios/de
redes/hidraulicos/de mobiliario

e Andlise das ofertas e ajuste dos mercados

e Acompanhamento e controle do desenvolvimento das obras

e Assisténcia as operacgdes de retrocessao

Paisagismo:

e Estudos diagndsticos e de impacto

e Concepcao e realizacao

e Acompanhamento e controle da realizagao

e Assisténcia e assessoria em matéria de assentamentos paisagisticos

Sociologia — Antropologia:

e Estudos sociolégicos e antropoldgicos

e Intervencao na participacao

e Conhecimentos sobre os usos, as expectativas, as necessidades e as
representac¢des do publico

Topografia — Topometria — Cartografia — Sistema de Informacdo Geografica:

e Estudos de gestdo de bens imobiliarios ou fundidrios
e Planos topograficos, de implantacao, de re-acomodacao
e Conhecimento especializado juridico e técnico

e Concepcdo/realizacdo
Urbanismo:

e Analise e perspectiva territorial

e Estudos diagndsticos e de impacto

e Concepcdo urbana e programacao

e Conducao e coordenacao do empreendimento
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e Animagao dos projetos territoriais: desenvolvimento de parcerias, comunicagao
e promoc¢dao de projetos de assentamento, coordenacdo do processo de

negociacdo e da participacao
Sistema viario - Redes Diversas — Infraestrutura:

e Estudos hidrdaulicos

e Diagndsticos e estudos de viabilidade

e Estudos técnicos (concepgao e responsabilidade técnica), sistema vidrio e redes
diversas (terraplanagem-sistema viario-saneamento)

E, também, competéncias em matéria de:
Concepgao da iluminagao
Gestdao de documentacgao

Novas tecnologias da informagao e da comunicagao (NTIC)
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Anexo 3:

A carta de objetivos do bairro sustentavel

A carta de objetivos do bairro sustentavel especifica os objetivos a levar em conta no
contexto do empreendimento.

Conteuido e objetivos

Sintetizar os desafios

Efetuar o balango da participagdo prévia e levar em conta as posicdes das partes
interessadas

Relembrar as orientac¢des para a programacao do empreendimento

Definir os objetivos do bairro sustentavel e explicita-los

Especificar niveis de desempenho a atingir e modalidades da avaliacdo

Estabelecer um contrato entre o empreendedor e a coletividade

Constituir um suporte da comunicagao

Na carta de objetivos, procura-se também assegurar a manutencdo dos objetivos e
exigéncias:

e Notempo
e Para além da alternancia politica.

A co-assinatura assegura a responsabilidade dos politicos eleitos e dos responsaveis
pelo empreendimento.

Os objetivos devem estar hierarquizados. Podem também estar divididos em
diferentes categorizacBes. E possivel, por exemplo, agrupa-los em funcdo:

e Do tipo de espaco considerado (espacos publicos, espacos privados,
construcao)

e Das diferentes fases operacionais (programacao e concepc¢ao global, concepcao
urbana e espacos publicos, concepcdo arquitetonica dos edificios, realizacdo) a
imagem da carta elaborada pela LMCUY’.

A carta de objetivos € um documento que também pode ser dividido, em funcdo de
seu objeto, em:

e Comunicagao
e Suporte ao trabalho
e Sensibilizacdo das partes interessadas

Y N.T.—=LMCU: Comunidade Urbana da Lille Metropolitana (Lille Métropole Communauté Urbaine).
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e Envolvimento dos profissionais

[}
A carta pode ser alterada em certos casos, como, por exemplo:

e Nao-atingimento de um objetivo (problemas de orcamento?)
e Modificagdo do projeto incompativel com um objetivo definido no inicio
e Falta de adesdo de um ator estratégico em um dado momento.
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Anexo 4:

As fichas de a¢ao: uma ferramenta de rastreabilidade

As fichas de a¢do tém por objetivo descrever as agdes desejaveis no projeto dado, a
partir das caracteristicas do sitio (analise temdtica) e dos objetivos gerais do bairro
sustentavel (os temas).
As acoes definidas podem se relacionar a programacao, ao plano diretor, aos espacos
publicos e comuns e aos edificios e seus terrenos.
Essas matrizes, que deverdo ser enriquecidas em funcao de cada projeto, fazem
também referéncia:
e Aos objetivos definidos na carta de objetivos do bairro sustentdvel,
formalizados pela coletividade e pelo empreendedor
e Aos documentos escritos nos quais elas serdo traduzidas sob a forma de
prescricGes, com uma preocupacao de rastreabilidade.

Essas matrizes sdo apresentadas aqui em um quadro, mas podem também ser
redigidas sob a forma de fichas, grades ou outras alternativas.

Matriz de ficha de a¢do sob a forma de quadro de acompanhamento

Caracteristica|Objetivos do | Ag0es Coorden| A mobilizar | Prazos Rastreabilida]  Avaliagéo Nivel de Medidas
S bairro ador de e desempenh corretivas ou
sustentavel acompa o0 atingido compensatéria
nhament s
oda

acao

As diferentes rubricas sao especificadas a seguir. Evidentemente, algumas podem ser
acrescentadas ou suprimidas em funcdo das necessidades de acompanhamento e
rastreabilidade.

e Caracteristicas: as caracteristicas especificas do sitio

e Objetivos do bairro sustentavel: os objetivos definidos na carta co-assinada do

bairro sustentavel, bem como o nivel de desempenho visado para os objetivos
e Agoes: as agOes cuja realizagao é necessaria para atingir os objetivos
e Coordenador: encarregado da realizacdo da acao
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A mobilizar: atores envolvidos e responsabilidades, recursos humanos ou

financeiros a mobilizar para a realiza¢do da a¢do

e Prazos: elementos do calendario, nivel de urgéncia da a¢ao

e Rastreabilidade: documentos escritos, com valor regulatério ou contratual, nos
quais devem estar registradas as prescri¢des para a realiza¢ao da agao

e Avaliagao e acompanhamento da agdo: definigao das modalidades de controle
da agao (o qué, quando, como)

e Avaliagdo e acompanhamento do objetivo: definigdo das modalidades de
controle da acdo (o qué, quando, como) e nivel de desempenho atingido no
objetivo

e Medidas corretivas ou compensatdrias: em caso de ndo-atingimento de um

objetivo ou da ndo-realizacdo de uma acao, especificar as medidas tomadas.
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Anexo 5:

Os cadernos de encargos

Estes documentos contratuais descrevem o que é esperado do responsdvel técnico
pelo empreendedor. Trata-se, portanto, de documentos que detalham da maneira a
mais precisa possivel as necessidades as quais o responsavel técnico deve atender. Na
medida em que apenas o responsavel técnico é realmente competente para propor
uma solucdo técnica apropriada, os cadernos de encargos devem, de preferéncia,
mostrar a necessidade de maneira funcional, independentemente de qualquer solugdo
técnica, exceto a especificacdo do ambiente técnico no qual a solucdo solicitada deve
se inserir. Trata-se, assim, de documentos que permitem ao empreendedor garantir
que os produtos serdo entregues conforme o que estd escrito. No quadro geral de um
processo de qualidade, e particularmente num processo AQUA-Bairros e loteamentos,
é essencial formalizar as exigéncias técnicas que permitam garantir o nivel de
qualidade e a perenidade do bairro, limitar os custos de funcionamento, avancar
rumo a uma gestdao mais eficaz da manuten¢do dos equipamentos e especificar as
principais consequéncias técnicas de seu envolvimento no sentido de um
empreendimento sustentavel.

Diferenciamos os cadernos de encargos das atribuicbes dos responsdveis pela
concepgao, anexados a encaminhamentos confiados a prestadores, de um lado, dos
cadernos de encargos relativos as construcdes, anexados as escrituras e ao CCCT em
uma ZAC, de outro lado.

Os cadernos de encargos ambientais dos espacos publicos e dos edificios detalham as
prescricGes ambientais que deverdo ser a eles aplicadas. Eles permitem fixar o nivel de
exigéncia esperado (objetivo de certificacdo AQUA para os edificios, respeito ao
referencial regional, etc.) e as escolhas preconizadas (tipo de energia, materiais, etc.).
A redacdo de prescricbes ambientais nos cadernos de encargos arquitetbnicos e
paisagisticos aplicaveis ao setor como um todo é um momento importante, assim
como a inscricdo dessas prescricdes nos cadernos de encargos de cessdo de terrenos
nas ZACs.

Podem ser inscritas nos cadernos de encargos prescricGes ambientais prdprias ao
empreendimento, bem como as que respeitem as exigéncias do processo de
certificacdo AQUA.

A elaboragdo de cadernos de prescricdes ambientais anexados aos Cadernos de
Encargos permite elencar as prescrigées que deverao ser levadas em conta por todo
comprador, como:

e Ainstalacdo de cubas de recuperacdo de agua pluvial

e 0O emprego de materiais impermeabilizantes nas areas externas
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e Uma iluminagao natural em todos os comodos

e Uma orientacdo do edificio que favoreca o aproveitamento da energia solar

e A utilizacdo de ldmpadas de baixo consumo, nas partes comuns

e O emprego de produtos ou equipamentos certificados ecologicamente
(normas ambientais, etc.)

e Ainstalacdo de equipamentos para a compostagem

e Um patamar de desempenho energético, para as construgdes novas (BBC, no
minimo)

No caso de um loteamento, o empreendedor estabelece um regulamento que
comportara cldusulas de alcance regulatério. Ele pode, igualmente, no quadro de um
contrato de direito privado, definir exigéncias que vao além da regulamentac¢do, por
meio do estabelecimento de um caderno de encargos que fixe objetivos de
desempenho ambiciosos.

No caso de um procedimento ZAC'®, pode ser dificil listar o conjunto de prescri¢des no
CCCT, se ele abranger terrenos muito diferentes (por exemplo, destinados a moradia,
ou a atividades diversas) para os quais as prescricdes (normas, etc.) podem diferir.
Além disso, nos empreendimentos que se estendam por varios anos, as prescricoes
ambientais podem vir a ser reforcadas no tempo, seja pela evolucdo rapida das normas
nessa area, seja porque as primeiras realizacdes do empreendimento, reforcando sua
atratividade, permitem aumentar o nivel de exigéncia para as realizacdes seguintes. E
aconselhdvel, portanto, logo no inicio do empreendimento, definir diante do CCCT as
caracteristicas e objetivos a atingir no bairro sustentavel e, para a especificacdo dos
meios técnicos prescritos para atingir esses objetivos, remeter explicitamente aos
cadernos de encargos ambientais que serdo anexados as escrituras de venda.

Em resumo, para assegurar objetivos ambiciosos para o bairro sustentavel, os
cadernos de encargos podem ser anexados a toda escritura de venda, qualquer que
seja o procedimento urbanistico visado ou mesmo fora de qualquer procedimento
urbanistico operacional.

'® Fonte: Caderno metodoldgico da Carta Bairros Ecolégicos da Comunidade Urbana da Lille
Metropolitana.
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Anexo 6:

Glossario

Agao: medida concreta, meio para atingir os objetivos. “O que alguém faz ou pelo que
ele realiza uma intengdo. Fato de produzir um efeito, maneira de agir sobre alguém ou
alguma coisa” (Le Petit Robert).

Comité de coordenacdo: o nivel das decisdes politicas e das arbitragens em relacao a
orientacdo do projeto, a manutengado dos objetivos visados no bairro sustentavel e a
avaliagao.

Pode, por exemplo, reunir um ou mais administradores publicos, um ou mais
representantes da coletividade, ou representantes do empreendedor, os referentes.
Comité técnico: o nivel no qual reside a conducao do projeto, a colocacdao em sinergia
dos atores e da coordenacdo do SGB. Seu papel consiste em traduzir a estratégia
adotada em prescricGes operacionais e em assegurar a articulacdo entre o nivel de
decisdo e o operacional.

Pode, por exemplo, reunir um ou mais representantes da coletividade, um ou mais
representantes do empreendedor, os referentes, o coordenador do SGB e o
coordenador da equipe.

Coordenador da equipe/coordenador do SGB: pessoa responsavel por conduzir as
obras e prestar contas de seu andamento.

Desafios: reveses e fragilidades, riscos ou ameacas potenciais. “O que se pode ganhar
ou perder em uma competicdo, em um empreendimento”. (Le Petit Robert).
Empreendedor: pessoa ou organizacdo de direito publico ou privado encarregada de
planejar e de executar as operagdes necessarias para adquirir e equipar terrenos a fim
de tornd-los aptos a receber constru¢des. Neste referencial, empreendedor é aquele
gue conquistou legitimidade por meio de consulta ou de propriedade fundiaria.
Estrutura de governanga: estrutura ad hoc encarregada de liderar o projeto. Tem por
papel efetuar as escolhas relativas ao projeto do bairro, coordenar sua conducdo e
assegurar o seu acompanhamento. Conforme o caso, podem ser identificados dois
niveis de responsabilidade: o comité de coordenacao e o comité técnico.

Meio: procedimento, via para realizar uma agao. “O que serve para chegar a um fim”.
(Le Petit Robert).

Objetivos: apds o diagndstico, constituem o fruto da discussdo entre os niveis politico
e operacional, e vao dar um sentido ao empreendimento. Devem ser avalidveis.
“Objetivo a atingir”. (Le Petit Robert).

Preliminar: que se faz antes das outras coisas, numa sequéncia de fatos ligados entre
si. Que deve preceder. Quando se faz um estudo de impacto, é preciso ter objetivos
pré-estabelecidos (dai os objetivos preliminares, com a idéia de que eles vdo ser
alterados!).

Guia Bairros e loteamentos 88/89
© FCAV - setembro 2011 - Versao 0



89

Prescrigbes: conjunto de regras e recomendag¢bes regulamentando uma atividade,
formalizado por escrito.

Referente: pessoa nominalmente identificada que acompanha o projeto e possui uma
visdo transversal e global de sua condug¢do. Um referente deve ser designado na
coletividade, e um outro na equipe do empreendedor.

Tema: campo de reflexdao ou de acdo que permite caracterizar a sustentabilidade do
empreendimento.

Lista de siglas

ADEME: Agéncia do Meio Ambiente e do Controle da Energia
AAU: Abordagem Ambiental do Urbanismo

AMO: Assisténcia ao Empreendedor

BBC: Construcdo de Baixo Consumo

CCCT: Caderno de Encargos de Cessdo de Terreno

CICF: Camara de Engenharia e do Conselho de Franca

CSTB: Centro Cientifico e Técnico da Construgao

DS: Desenvolvimento Sustentdvel

EPL: Empresas e Associagdes Publicas Locais

MEEDDM: Ministério da Energia, da Ecologia, do Desenvolvimento Sustentdvel e do
Mar

OGE: Ordem dos Especialistas em Geometria

PADD: Plano de Assentamentos de Desenvolvimento Sustentavel
PDU: Plano de Deslocamentos Urbanos

PLH: Plano Local de Habitacdo

SCOT: Esquema de Coeréncia Territorial

SHON: Superficie Liquida Fora da Obra

SGB: Sistema de Gestao do Bairro e loteamento

SIG: Sistema de Informagdo Geografica

SNAL: Sindicato Nacional dos Planejadores Territoriais e dos Loteadores
SRU: Solidariedade e Renovacdo Urbana

UNSFA: Unido Nacional dos Sindicatos Franceses de Arquitetos
USH: Unido Social pela Moradia

VRD: Sistema Viario e Redes Diversas

ZAC: Zona de Assentamento Negociado

Adverténcia: a denominacdao “HQE” é uma marca registrada na Franca desde
26/12/1995, sob o n? 95.60335, renovada em 16/12/2005.
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