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

O Referencial Técnico de Certificagdo — 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 orientagdes 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.
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O Sistema de Gestao do Bairro e loteamento - SGB

Objetivos do SGB: a conduc¢ao eficaz do empreendimento

A adocdo de uma abordagem de desenvolvimento sustentdvel na criacdo de um bairro
é tanto uma questdo de organizacdo 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
governancga, o SGB contribui, pois, para a implantagdo desse tipo de empreendimento.

O objetivo geral do SGB ¢é organizar a condugao do empreendimento, controlando os
processos de programacado, concepc¢ao, realizacao e retrocessao, a fim de otimizar o
esforco dos atores em vista da criacdo de um bairro sustentavel.

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 conducdo eficaz de um
empreendimento.

Cabe a cada empreendedor definir a organizacdo, as competéncias, o método, os
meios e a documentacdao necessarios para alcancar seus objetivos e atender as
necessidades e as expectativas das partes interessadas e as exigéncias do presente
referencial. O nivel de detalhe desta definicdo depende dos desafios colocados, da
complexidade e dos riscos especificos de cada empreendimento. Por exemplo, as
medidas adotadas para atender as exigéncias do SGE serdo diferentes quando se trata
de um empreendimento simples ou de um mais complexo.

Ele se apresenta como um sistema de organizacdo e de decisGes composto por:

- dispositivos organizacionais para a gestdo, a participacdao e a avaliagdo a serem
adotados ao longo de todo o empreendimento
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- seis etapas-chave que balizam o desenvolvimento do projeto
- uma etapa pds-operacional de acompanhamento, implicita na metodologia
A ferramenta genérica para a execu¢do do empreendimento: as fichas SGB

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

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

Documentos a serem formalmente entregues para validar cada etapa
Mecanismos de decisdo

Interfaces das partes envolvidas no projeto
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Etapa 1 LANCAMENTO

— Inicio do processo

— Dialogo empreendedor-coletividade

— Estabelecimento das responsabilidades politicas
— Conducao do projeto

— Definigdo das orientac¢des do projeto

— ldentificagao das partes envolvidas

— Definicdao das competéncias necessarias

— Planejamento

O empreendedor deve:

- Iniciar o didlogo entre o empreendedor e a coletividade (quando a coletividade for o
empreendedor, esta discussdo pode envolver administradores publicos e servigos técnicos, por
exemplo). Essa troca deve permitir que o empreendedor exprima suas aspiracdes e que a
coletividade formule suas expectativas e motivacées;

- Formalizar e justificar o comprometimento do empreendedor com o Processo AQUA -
Bairros e loteamentos (pode ser feito por meio de um acordo de principios ou uma carta de
intengoes, por exemplo);

- Definir a estrutura e a coordenacdo do empreendimento:
e Definir as modalidades do processo de decisdo e, portanto, do funcionamento da
estrutura de governanga;
e Especificar por escrito as tarefas e responsabilidades de cada um, assim como o
planejamento com o cronograma.

- Definir as necessidades de estudos e de competéncias

e Neste estdgio, trata-se de se perguntar sobre as competéncias necessarias no ambito
do projeto para garantir um olhar econémico, social e ambiental sobre ele. Elas serdo
mais amplas do que as exigidas em uma operagdo cldssica, isto é, multidisciplinares e
modulaveis em funcdo do empreendimento e de seus desafios. Os papéis e
responsabilidades de cada ator deve ser documentado.

NOTA: Estas competéncias ndo serdo fixas, podendo alterar-se em fun¢éo das
caracteristicas do projeto ou das conclusées do diagndstico.

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

NOTA: Definir, a priori, as modalidades de participacto, por meio de trocas entre o
empreendedor e a coletividade.

Documentos necessdrios para validar esta fase
- Justificativa do engajamento no projeto de cada uma das partes
- Composicao e funcionamento da estrutura da equipe multidisciplinar
- Cronograma do empreendimento
- Caderno de encargos dos participantes: modalidades de negociacao
- Composicao e funcionamento da estrutura de governancga
- Método de gestdo de documentos
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Etapa 2 ANALISE INICIAL

— Recrutamento dos colaboradores

— Inicio do diagndstico

— ldentificacdo 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

O empreendedor deve:

- Para um diagndstico completo e compartilhado, o balango do acordo prévio deve conter as
expectativas e necessidades dos interessados (As partes interessadas podem se associar de
diferentes formas, de acordo com o alvo desejado, alguns exemplos: habitantes e as
associacées podem ser convidados a se exprimir no ambito de exposicdes, reunides publicas
ou em outros espacos; os parceiros podem ser convidados as reunides do comité técnico ou a
outros momentos de troca)

- Realizar o diagndstico com estudos que ultrapassam a dimensdo operacional. A reflexdo deve
levar em conta os diferentes niveis de escalas geograficas.

NOTA: Diferentes tipos de estudo sGo possiveis, em fun¢Go do contexto e de suas
caracteristicas econémicas, ambientais, fundidrias, paisagisticas, regulamentares, sdcio-
antropoldgicas, técnicas, topogrdficas, urbanas, etc.

- Reservar tempo para compartilhar e efetuar o balango da andlise inicial, e confronta-la com o
projeto.

NOTA: O empreendedor deve 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
sustentadvel.

- Avaliar, com base no diagnéstico, a pertinéncia do empreendimento para o desenvolvimento
sustentavel. O empreendedor deve justificar por escrito a pertinéncia do empreendimento,
sobretudo em relacdo ao marco regulatdrio, ao contexto do sitio e de sua localizagdo e a
adesdo dos atores, reafirmando a possibilidade de conseguir o engajamento dos interessados
no processo e no projeto operacional.

Documentos necessdrios para validar esta fase
- Composicao da equipe multidisciplinar
- Balanco da participagdo prévia
- Relatério(s) da analise inicial
- Justificativa conjunta sobre a pertinéncia do empreendimento para o desenvolvimento
sustentavel
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Etapa 3 DEFINICAO E COMPROMETIMENTO COM OS OBJETIVOS

— Definicdo e hierarquiza¢do dos objetivos

— Primeiras orientagcdes do processo

— Programacao

— Estimagdo da viabilidade econémica

— Formalizacdo de uma carta de objetivos

— Acordo entre os profissionais

— Realizacdo de consulta ao final da etapa (se couber)

O empreendedor deve:

- Efetuar o balango do diagndstico e cruzar as conclusGes da analise inicial com a abordagem
tematica, para assegurar uma varredura exaustiva dos temas ligados ao bairro sustentavel e
formular objetivos em interface com varios temas.

- definir objetivos pertinentes e hierarquizados por meio de arbitragens, e de estabelecer os
niveis de desempenho desejados. Realiza-se, aqui, uma hierarquizacao prévia, que podera ou
nao ser confirmada na etapa seguinte do SGB. Para cada objetivo, os requisitos e critérios de
avaliagao.

- Verificar a adequacdo dos objetivos com os requisitos legais e regulamentares aplicaveis e a
viabilidade econ6mica do projeto.

-Associar e sensibilizar os profissionais (corretores, locadores, construtores e gestores) e
avaliar a capacidade dos profissionais locais no sentido de responder aos objetivos.

-Formalizar a carta de objetivos, que traduz o engajamento do empreendedor e da
coletividade e apresenta a justificativa dos objetivos adotados. A carta de objetivos do bairro
sustentavel deve alimentar o projeto e responder aos desafios identificados da melhor forma
possivel.

-Realizar um processo de avaliagdo ambiental continuo, desde as fases de concepgdo e
realizacdo, para limitar os impactos do projeto no meio ambiente e aumentar a sua
contribuicdo a politica de desenvolvimento sustentdvel adotada no territério.

NOTA: O empreendedor deve definir as modalidades de avaliacdo dos objetivos (o qué,
guando, como), as quais podem constar da carta de objetivos.

Documentos necessdrios para validar esta fase
-Objetivos para o empreendimento sustentdvel com os niveis de desempenho visados e os
critérios de avaliacdo.
- Carta de objetivos co-assinada.
- Processo de avaliagdo e a¢do corretiva
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Etapa 4 CONCEPCAO DO PROJETO E DAS ACOES

Decisao de criar o bairro sustentdvel

Defini¢do das a¢des de sustentabilidade no bairro

Programacao - Concepgao

Avaliacdo dos impactos ambientais, econémicos e sociais

Reflexdo sobre a operacao (uso) e acompanhamento dos desempenhos

O empreendedor deve:
-Antecipar os usos para fazer as boas escolhas e iniciar as reflexdes sobre o acompanhamento

e suas modalidades

Definir os parametros da manutencao, associando a ela os servicos da coletividade
Levar em conta a nogao de custo global para a escolha de procedimentos e técnicas
Envolver os futuros gestores dos equipamentos urbanos e das redes

Promover estudos técnicos: além dos estudos classicos (saneamento, etc.), outros
estudos especificos podem se tornar necessarios (rede de aquecimento, etc.)

-Finalizar o programa de planejamento da fase concepcao

-Utilizar uma ferramenta de rastreabilidade, para assegurar a coeréncia e a eficdcia das acdes.

-O processo de avaliagdo ambiental deve abranger a avaliagdo dos impactos (ambientais

sociais e econémicos) das escolhas do projeto, na medida em que ele avanga. As escolhas,

evidentemente, devem estar explicitadas.

NOTA: A realizagdo e a divulgacdo de um relatério de avaliagdo dos impactos
ambientais sdo igualmente recomendadas. A avaliacdo deve focar igualmente as dreas
econdmica e social, para responder a todos os desafios do desenvolvimento
sustentavel.

7

NOTA: Esta etapa é particularmente importante em termos de avaliagdo, porque é neste
momento que os erros podem ser evitados. As modalidades de medida e de avaliagdo devem

ser especificadas no momento da redagdo do programa de acgGes.

Documentos necessdrios para validar esta fase

- Programa de ac¢0es e registro das agdes de acompanhamento

- Fichas de acdo ou diario de bordo

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

escolhas.

Registro de todas as agGes corretivas e Carta dos objetivos eventualmente alterados
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Etapa 5 REALIZACAO

— Transcricao das acdes em prescricdes
- Selecdo das empresas

- Gestdo do canteiro

- Comercializacao

- Entrega — Retrocessao

- Operagao (uso)

- Rastreabilidade

O empreendedor deve:

-Transcrever as acbes em prescricdes em diferentes niveis: espacos publicos, espacos
privativos e edificios

-Prever cldusulas que favorecam a dinamica social e o desenvolvimento econdémico local

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

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

e Definir as modalidades de controle e supervisdo

e Para controlar o respeito as prescricdes nas construgdes, uma tarefa obrigatéria é
realizar o acompanhamento dos projetos de construcdo antes da obtencdo da licenca
de construgdo. No acompanhamento do canteiro, é preciso definir as modalidades de
controle e, se necessario, de supervisdo (atribuicdo acrescentada as do responsavel
técnico ou atribuicdo especifica).

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 poluicdo, bem como para administrar a gestdo dos
residuos

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

e Implantar a¢Ges corretivas ou medidas compensatdrias

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

-Sensibilizar os compradores no momento da comercializagdo, incitando-os a uma utilizagao
o6tima dos equipamentos e a uma melhor compreensdo das escolhas efetuadas. Essas
explicacGes devem ser retomadas nos manuais dos usuarios.

-Preparar a fase de uso e transmitir as instru¢des de manutencdo, por ocasido da entrega, a
fim de assegurar a perenidade dos desempenhos no tempo, bem como seu acompanhamento.
De fato, a criagdo do bairro sustentavel pode comportar equipamentos cujo funcionamento ou
gestdo exijam meios ou habilidades especificas. No momento da entrega, os responsaveis por
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sua concepcao e os empreendedores deverao entregar os manuais de gestao e de manutencgao

adaptados.

Documentos necessarios para validar esta fase

- Contrato, cadernos de encargos

- Dossié administrativo

- Orientacgdes para uso dos equipamentos

- Manual do usuario

- Manual de manutencgdo e conservagao e identificacdo dos gestores dos espagos comuns
- Contrato de arquiteto para o acompanhamento das licencas de construcao

- Plano de gestdo do canteiro.

- Registro de controles, avaliacGes e eventuais acdes corretivas
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Etapa 6 BALANCO — CAPITALIZACAO

- Balango

- Capitalizagao

- Retorno da experiéncia

- Processos de melhoria continua

- Rastreabilidade

- Acompanhamento dos desempenhos

O empreendedor deve:
-Trata-se, ao final do empreendimento, de reservar tempo para uma analise critica. Esse
balanco incide sobre o desenvolvimento do SGB, questionando os aspectos organizacionais e,
sobretudo:
e A conducdo do projeto e a organizacao dos atores
e As contribuicOes dos participantes
e As contribuicGes da avaliagdo continua
e Agestdo dotempo
e Os pontos de sucesso
e Os pontos que necessitam de atencao
-Fazer o balango da operacdo, considerando suas caracteristicas préprias
e Medir os desempenhos atingidos, as a¢des e objetivos interrompidos no processo,
bem como realizar o balango em relagdo aos objetivos visados
e Efetuar o balancgo financeiro e uma avaliacdo do custo global
e Medir o nivel de aceitacdo e de apropriagdo pelos habitantes e pelos usudrios 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 prospec¢do de novos mercados.

NOTA: A titulo indicativo, sugere-se a realizacdo de uma pesquisa de satisfagcdo junto aos
compradores, aos novos habitantes e aos usudrios do bairro, para medir os graus de aceitagdo
e de apropria¢do dos equipamentos urbanos e das construgbes. Ela permitird, igualmente,
verificar se as mensagens pedagdgicas foram passadas e identificar em que o projeto
conseguiu influir nos comportamentos.

A medida dos desempenhos e seu acompanhamento podem ser realizados em um tempo mais
ou menos longo apds a entrega das obras no bairro.

Documentos necessdrios para validar esta fase
- Ficha do empreendimento
- Balango do empreendimento e do processo
- Medida dos desempenhos atingidos
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