112 Conferéncia Internacional da LARES

Centro Brasileiro Britanico, Sdo Paulo - Brasil
14,15 e 16 de Setembro de 2011

ES

Latin American
Real Estate Society

Identificacdo dos critérios de projeto arquitetonic 0 e urbanistico em
condominios horizontais fechados localizados na reg 1&o do
Planalto/RS

Carlos L. S. Szilagyt, Adalberto Pandolfc®, Marcele Salles Martins, Aline Gomes
Pimentel’, Alessandro Goldoni, Luciana Marcondes Pandolf§

! Universidade de Passo Fundo, Campus |, Bairro S#®, JCaixa Postal 611, Brasil,
koriarg@hotmail.com

2Universidade de Passo Fundo, adalbertopandolfo@iilotom

®Complexo de Ensino Superior Meridional — IMED, nedeenartins@imed.edu.br
4Universidade de Passo Fundo, alinegomes1977@hatomalil

®Universidade de Passo Fundo, alessandrogg@msn.com

®Universidade de Passo Fundo, marcondes@upf.br

RESUMO

A crescente urbanizacdo das cidades, associadadaguabilidade do planejamento estratégico, tem
gerado grandes problemas sociais e ambientaisrauparda na qualidade de vida da grande maioria da
populacdo. Este problema vem agravando-se ao lologoanos devido ao constante crescimento
populacional e aos fatores que o acompanham, caar producdo de alimentos e de bens de consumo,
sendo necessarias novas formas de ver e geridadesi. A regido do Planalto, no interior do Rior@ea

do Sul, ndo difere desta caracteristica. Assirmgs@essarias novas formas de pensar e se constais |

de habitacdo para essa populacdo crescente, agjificq a pesquisa que tem por objetivo qualificar
processo de projeto, através da certificacdo Lideraem Energia e Design Ambiental -
Desenvolvimento do Bairro, LEED-ND, dos condominibsrizontais residenciais. Este trabalho
apresenta estudos de caso que mostram o sisters@ution atual na regido. Analisa-se através dos
projetos, fotos, levantamentos e entrevistas cafisgionais, a possivel adaptacdo desses cond@minio
aos procedimentos de certificagdo LEED-ND. Comaltado desta pesquisa tem-se o levantamento da
identificacdo dos critérios de projeto utilizaddsaémente e sua relagdo com o processo de cegéifica
LEED-ND.

Palavras-chave:Condominios Horizontais, sistema de classificaggdBMD-ND, processos de projeto.
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ABSTRACT

The increasing urbanization of the cities, assediatith the inadequated strategic planning, haatede
social and environmental problems causing losauadity of life of the great majority of the popdita.
This problem has been worsening over the yearstaluseady population growth and the increased
production of food and goods, which require new svay seeing and managing cities. The region of
Planalto/RS in Rio Grande do Sul state, is inclumiethis feature. New ways of thinking and building
condominiums for this growing population are neaggswhich justifies this research that aims tolifpa
the design process through the certification Lestdpr in Energy and Environmental Design -
Neighborhood Development, LEED-ND, of residentiahdominiums. This work presents case studies
that show the current building system in the regidhe possible adaptation of these procedures for
condominiums LEED-ND is analyzed through the prigjeghotos, surveys and interviews with
professionals. The result of this research is tieatification of currently design criteria used ahdir
relationship to the process of LEED-ND.

Key-words: condominiums, rating system LEED-ND, design proesss
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1. INTRODUCAO

O aumento da atividade urbana nas ultimas décadasy o aumento do fluxo de veiculos, o
adensamento das edificacbes, o0 processo de viedig@#d das cidades, a dominancia de
superficies impermedveis e a diminuicdo das areaes, alteram o existente e criam condicdes
criticas de uso do solo urbano. O que obriga ansgpee refletir sobre ambiéncia urbana e
qualidade de vida na cidade dada as condicbesist giobal dos anos 1990 (MASCARO,
2009).

Os condominios horizontais residenciais fechadossaptam-se como solugdes para o problema
habitacional das cidades atuais, dado o deterioanda qualidade de vida dessas cidades e a
busca de formas alternativas de habitd-las (TRAMBN®D, SANTOS).

Os condominios horizontais residenciais fechadoscterizam-se como locais de onde dois ou
mais individuos dividem propriedades individuaisitde de um espaco conjunto fechado por
muros, em residéncias de baixa densidade e vattdal convivendo sobre as mesmas leis de
regimento interno.

N&o existe uma definicdo legal ao que chamamosdwoimios horizontais”, € uma expressao
designada para um empreendimento imobiliario quel@éiuma gleba (area com 10000 m2 ou
mais), sem um parcelamento formal, em varios teseque passam a ser alienados como
unidades autonomas (PINTO, 2006).

Os condominios horizontais sdo loteamento de fats ndo possuem 0s mesmos deveres
urbanisticos de tais, pois ndo ha destinagdo @s @® poder publico e as areas de uso comum
continuam como particulares e sdo administradasqmeidominio, restringindo o uso somente a
pessoas autorizadas (PINTO, 2006).

O crescimento dos condominios horizontais residéneio longo dos anos reflete uma situacéo
cadtica enfrentada dentro dos grandes centros asba@los seus moradores, que buscam um
lugar que ofereca condi¢cdes de moradia com quaidied espaco, privacidade e seguranca,
condi¢cbes estas que os condominios horizontais li@gtado atender para garimpar esse
consumidor.

Para que os condominios possam fornecer a qualidadeda almejada pelos moradores é
necessario que participem de praticas sustentaiato na elaboracdo dos projetos
arquitetbnicos e urbanisticos, como na sua exececam seu posterior uso. Tornar um
condominio horizontal residencial sustentavel pdesde a escolha do terreno até os materiais
empregados em sua construcao, sendo de primongjEdriancia sua insergdo neste contexto
para que possa contemplar com exceléncia as ndaessiglobais de protecdo ambiental, e as
necessidades locais de preservacdo ambiental eslii@ran na qualidade de vida da populagao
residente.

A insercdo de praticas sustentaveis em todo o falaseja qual for o ramo de negdcio, tem
influenciado a forma de pensar e projetar de vaiqsitetos ao redor do mundo. Esse processo
de projeto deve ser incorporado as novas formasodstrucdo dentro da regido, incluindo os
condominios horizontais residenciais, qualificadddorma permanente estes espacos.

Praticas assim sao incentivadas por organizacogsrnationais que visam certificar
empreendimentos que buscam exceléncia ambientagatde certificacbes que Ihes outorgam
maior poder de mercado. Essas organizac0es cresoetmdo o planeta como alternativa viavel
economicamente para as empresas construtoras exdotan todos 0s seus projetos praticas de
sustentabilidade.
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Processos de planejamento urbano, com projecdéslia mlongo prazo sao fundamentais nessa
caminhada para insercdo das praticas sustentéyeiodlo ambiente urbano, sendo necessaria
uma abordagem em conjunto dos varios setores p8ldiprivados. Os condominios horizontais

residenciais apresentam essa possibilidade de iag&o entre os construtores e as praticas
caracteristicas da sustentabilidade, uma vez goes@@ controlados internamente pelo poder

publico, facilitando o processo de comunicagdoeeptojetista, empreendedor, construtor e

consumidor.

Diante do exposto este trabalho objetiva qualif@cg@rocesso de projeto, através da certificacdo
Lideranca em Energia e Design Ambiental — Desemvauto do Bairro, LEED-ND, dos
condominios horizontais residenciais.

1.1.1. Leadership in Energy and Environmental Design — Nghborhood Development
(LEED-ND)

O sistema de classificagdo LEED vem tornando-s@g@o do tempo um dos sistemas mais

abrangentes e facilmente aceitos pelas entidadesnacionais, garantindo certificacdo a

edificacdes de qualidade superior. O sistema vermdosadotado por varios paises, entre eles o
Brasil, que através da GBC Brasil, define critéride avaliagdo conforme os padrbes

estabelecidos pela USGBC, adaptados a realidaditeina

Para a USGBC (2010), o LEED-ND para desenvolvimatdoBairro (localidade) tem por
objetivo reconhecer projetos de desenvolvimentoaqusigam melhorar a saude local e global,
proteger o ambiente natural e melhorar a qualiddelevida das comunidades. O sistema
incentiva o crescimento inteligente, visando serapgeonomia de energia tanto na sua producao
como na sua posterior utilizagdo com conceitosrmas praticas de avaliacdo.

O LEED-ND é projetado para certificar projetos @seahvolvimento exemplar nas questbes de
crescimento inteligente, urbanismo e edificacoedase Bairros que visam diminuir a distancia
de quildmetros percorridos pelos veiculos, a caaig postos de trabalho onde os servi¢cos sao
acessiveis por transporte publico ou a pé, ascaddes seguem procedimentos ecoldgicos para
construcdo verde e praticas de infraestrutura efaigntes no consumo de energia e no uso da
agua, sao localidades que o LEED-ND pretende deatro das cidades.

Os projetos podem constituir todo um bairro, umiggo do bairro ou varios bairros. Os projetos
tendem a ser de uso misto, embora projetos singdepequeno porte também possam se
beneficiar do sistema.

Para a construcdo desses projetos o LEED-ND cradeigorias de crédito para incentivar e

elucidar a populacdo quanto a sua finalidade. Asgoaias de crédito incluidas apresentam-se
descritas abaixo, bem como a numeracao possivatrdatingida pela categoria, quantidade de
pré-requisitos obrigatorios e de créditos.

Smart Location Linkageencoraja as comunidades a considerar a locatizag@ransporte
alternativo e a preservacdo de areas nativas, tohegkEsdo a expansdo. Esta categoria de
Articulacdo & Localizacdo estratégica possui 6 naeuisitos obrigatorios e 11 créditos, dentre
0S quais sao possiveis a soma de 30 pontos.

Design Patternvaloriza comunidades vibrantes, qualitativasugl&aeis, com uso do solo misto.
Nesta categoria de Bairro Padréo & Projeto saoipeissa soma de 39 pontos, distribuidos em 2
pré-requisitos obrigatorios e 16 créditos.

Green Buildingspromove o design para construcéo de edificiodragstruturas que reduzam o
uso de energia e de agua, promovendo o uso deiammteciclados e infraestruturas pré-
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existentes, entre outras praticas sustentaveicabaoria Construcao Verde e Tecnologia séo
possiveis a soma de 31 pontos, distribuido em énnguuisito obrigatorio e 20 créditos.

Design Processreconhece o desempenho inovador alcancado p@roj@to. Na categoria de
Inovacdo & Processo de Projeto € possivel somapnop, os quais distribuem-se em dois
créeditos.

Prioridade Regionalincentiva projetos com foco de grande importancaneio ambiente local
a ganhar creéditos.

Todos os projetos LEED-ND sdo obrigados a ter peémos um Green Building (Edificio
Verde) certificado. Dentro do critério de pontos [dBED-ND estdo o desenvolvimento para
integracdo de praticas de construcdo verde, tantedidicacdes como de infraestrutura, visando
eficiéncia energética, reducdo do uso da agualizagfio de materiais reciclados e reducéo das
ilhas de calor. Para fornecer a Certificacdo LEHD-N nucleo de comisséo estabelece as Trés
seguintes fases do processo de certificacao:

Fase 1 - Opcional Pré-revisédo

Fase 2 - Certificacdo de um Plano Aprovado

Fase 3 - Concluindo a Certificagdo de um Desenvaito de Bairro

A Fig. 1 mostra os diferentes niveis de certificapassivel em decorréncia dos cumprimentos
dos critérios de avaliacdo do sistema.

Figura 1: Diferentes niveis de certificagdo segundomplemento dos critérios de avaliacdo do LEED

Niveis de certificacao
Certificado 40-49 pontos
Prata 50-59 pontos
Ouro 60-79 pontos
Platina 80-106 pontos

Fonte: adaptado de (USGBC, 2010).

2. METODOLOGIA

O procedimento metodoldgico foi desenvolvido emsdetapas. Iniciando pela caracterizagéo do
objeto de estudo e apresentacdo dos critérios delhaspara o estudo dos condominios
horizontais residenciais fechados. Seguido dasmé atual sistema de projeto de condominio
horizontal fechado.

2.1 Etapa 1 — Caracterizacdo do objeto e apresentax dos critérios de escolha para o
estudo de condominios horizontais residenciais featios

A escolha do condominio foi baseada em uma imptantaorizontal, voltado exclusivamente
para residéncias, e que fosse totalmente fechado.

O condominio esta em processo de implantacao, lizado mudancas caso necessario, e
apresenta uma area de gleba (10000 m2 ou mais),acdimisdo interna dos lotes em areas
autbnomas, plano diretor interno e projeto urbgmoveado pela Prefeitura Municipal e demais
orgaos competentes, além de autorizacdo dos prmedo empreendimento.
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Dentro destes critérios adotados foi escolhidormominio Villa Palladio, situado na RS 324,
direcdo Passo Fundo — Marau.

O condominio apresenta uma area total de 191.00G2006nde incluem-se uma area de 2.294,35
m2 destinadas a area de faixa de dominio do DAEEpdBamento Autbnomo de Estradas de
Rodagem) e uma éarea de 21.763,34 m2 de area dev@edo permanente (APP), consolidando
assim uma area total de lotes de 107.305,44 m2 tatahde 115 unidade autdbnomas. A Fig. 2
abaixo mostra a planta baixa da malha urbana jlentcom suas areas autbnomas.

Figura 2: Planta baixa condominio Villa Palladio

LEGENDA

% AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE
AREA DE LAZER
E PROJEGAO AREA "NON EDIFICANDI"

sssssssssssss

O condominio é murado por todos os lados, tendeammto e principal acesso a RS 324, rota
de ligacédo até o centro da cidade.

2.2 Etapa 2 - Analise do atual sistema de projetoedcondominio horizontal residencial
fechado
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Nesta fase foi realizada a analise do estudo deesa®lhido na regido. A partir de uma série de
questionamentos referentes a concepcédo, a elaboeagdexecucdo do projeto, identificou-se
pontos positivos e negativos da implantacdo destdaminio.

A Tab.l define o conceito e ou momento abordadanm@ise, bem como a identificacdo do
condominio. Identifica os materiais utilizados eamsdiferentes etapas, a méo-de-obra utilizada
nas diferentes etapas, evidencia a técnica constnutilizada durante o processo de execucao e
demonstra os objetos que estdo sendo analisadasa lBancretizacdo desta etapa foi necessario
visitas in loco, acesso aos projetos de execucacoddominio, levantamento fotografico e
leitura das normas técnicas vigentes.

Tabela 1: Analise do condominio em estudo

Andlise do condominio em estudo

Conceitos abordados/ Materiais Mao-de-obra Técnica construtiva
Objetos em andlise
condominio utilizados utilizada utilizada

3. RESULTADOS E DISCUSSOES

3.1 Diagnostico do atual sistema de projeto adotadno estudo de caso do condominio
horizontal residencial fechado na regidao do Planalt RS

O diagndstico do atual sistema de construcado feemfado durante o ano de 2011 e inclui as
informacdes referentes a estrutura de projeto dodaminios horizontais residenciais fechados,
as etapas de gerenciamento adotados durante a ebms resultados finais destes

empreendimentos.

Destaca-se que o0s projetos dos condominios hoaigpnbbjeto de estudo deste trabalho,
referem-se as solugbes adotadas pelos empreensledogenheiros e arquitetos na solucdo do
projeto em si, e ndo se refere as condi¢cdes @Editclversas ou fatores externos além dos ja
conhecidos como habituais dentro do processo detpm® execugao.

3.2 Andlise do estudo de caso dos condominios dgié®: Condominio Villa Palladio

A estrutura de projeto basico para qualquer condionsiera sempre estabelecida pelas normas
técnicas do pais, seguidos das normas de constriggides dentro do municipio onde o projeto
sera inserido.

O projeto entdo segue as diretrizes especificasndansas ABNT (Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas), o cédigo de obras e o planoadidet municipio de Passo Fundo.

O condominio Villa Palladio seguiu estes procedimgnconsolidando assim sua instalacdo na
RS 324, em um local afastado do centro da cidadéalso Fundo/RS. Trata-se de um
condominio em sua fase final de construcéo, aiedaraoradores, devendo estar apto a receber
seus primeiros habitantes ao final de 2011.



Pagina 6 de 12

O condominio foi pensado para atender a uma demhbabigacional destinado a classe A,

possuindo infraestrutura ampla e um sofisticadtersia de seguranga por monitoramento. Os
conddéminos que ali se instalarem deverdo seguir aartdha de construcéo interna, com seu
proprio plano diretor e um nivel de construcao adrfio elevado.

Este condominio tem como particularidade possuirsem area total, uma area destinada a
protecdo ambiental, uma APP (Area de Preservagé&oaiente).

A preocupacao inerente por espacos verdes e amedazer por parte dos consumidores,
principalmente da classe A, objetivo deste condamniréio foi suficiente para aumentar a area
destinada a estes espacos, mantendo 25% dasdieesasios lotes a estes espacos como exigido
por lei.

Vale destacar que o aparente aumento por espages\vaentro da area do condominio, deve-se
unicamente por obrigacfes legais, exigéncias danteéreas de preservacdo permanente e de
area minima de lazer e espacos verdes por numdaiede Questdes econdmicas prevalecem,
destinando sempre o maior nimero de area ao maioeno de lotes possiveis, mas esta inerente
dentro das propagandas o uso de questbes de gERre procedimentos ecologicamente
corretos, mesmo que estes sejam apenas obrigagdo le

A partir destes questionamentos inclui-se os ctogdndicados para certificacdo, ou “selo
verde” a estes condominios, pelo sistema LEED-ND.

Certificacbes sobre qualidade ambiental tém creseid todo o mundo, sendo necessaria uma
abordagem especifica para cada uma delas, ondeaswm deste trabalho sera abordado
diretamente os beneficios sobre a implantacdo efpsisitos do sistema LEED-ND dentro do
sistema de projeto dos condominios horizontaisleesiais fechados.

Esta claro que as ideias de concepcéao de projgwndpassar também pelos critérios adotados
por um sistema de certificacdo. Sendo assim asgndti condominio foi baseada nos principais
conceitos idealizados pelo sistema LEED, organizat forma a compreender facilmente as
principais ideias e conceitos do condominio Vild&io.

A Tab. 2 mostra os principais critérios e concedgtdstados pelo condominio Villa Palladio.

Tabela 2: Anélise do condominio Villa Palladio

a) Reducéo dos custa Técnica

operacionais e - Mé&o-de-obra : Objetos em
Materiais utilizados -, construtiva .
aumento do valor dc utilizada i~ avaliacao
. utilizada
ativo.
Localizado a RS 324, lote localizado no Unico acesso Localizacao do

km 106, distante xx limite do perimetro atraves da RS 324,empreendimento
km do centro urbano. urbano, rodeado dekm 106, através deem local proximo

areas cultivaveis um trevo a cidade
Cronograma Cronograma Cronograma Programa de
desconhecido desconhecido desconhecido planejamento da

obra por etapas

Uso de materiais Uso de mado de obraTécnicas de Uso de materiais e
disponiveis in loco, local para projeto e construgdo in loco, mdo de obra
porém com alto grau execugao com o0 material locais
de emissédo de CO2, sendo carregado até
como o asfalto o] local para

posterior

finalizacéo do

trabalho in loco
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N&o possui ndo possui nédo possui Insercdo a algum
certificacao de certificacdo de certificacdo de orgao de
nenhum 6rgéo nenhum 6rgao nenhum 6rgao certificacao
Possui  todos osPossui todos osPossui todos o0sObra totalmente
documentos  legaisdocumentos legaisdocumentos legais legalizada,
exigidos pela exigidos pela exigidos pela cumprindo todos
prefeitura prefeitura prefeitura 0s requisitos
legais exigidos
b) R_eduzw 0s residuo - Mé&o-de-obra HISEMeE! Objetos em
enviados para aterros. Materiais utilizados i, construtiva vl
utilizada i~ avaliacédo
utilizada
Sem infra estrutura Mao-de-obra Cestas de lixo Sistema de
para reciclagem do terceirizada para coletivas em pontos recolhimento do
lixo recolher o lixo estratégicos lixo
produzido
N&o possui cestas ¢ Terceirizada Sem programas d Programas de
separacao de lixo incentivo a incentivo a
reciclagem reciclagem
Sem parceria com Terceirizada Recolhimento Parceria com
O6rgdos publicos ou individual algum Orgéo para
privados reciclagem e
aproveitamento de
residuos
c) Conservar energia ¢ Materiais utilizados M&o-de-obra Técnica Objetos em
agua. utilizada construtiva avaliacédo
utilizada
Rede elétrica e de
iluminacéo
Rede pluvial
Rede
hidrosanitaria
Programa de
conservagdo de
energia
Programa de
conservagédo e ou
aproveitamento de
agua
d) Seja mais saudave R M30-de-obra Tecnlc_a Objetos em
e seguro para o< Materiais utilizados . construtiva o~
utilizada i~ avaliacéo
ocupantes. utilizada
Criacao de

parques e pragas
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e) Reduzir emissbes de
gases de efeito estufa.

f) Qualificar-se para
descontos fiscais
subsidios e outros
incentivos no
zoneamento en
centenas de cidades.

Materiais utilizados

Materiais utilizados

Mao-de-obra
utilizada

mao-de-obra
utilizada

Técnica
construtiva
utilizada

Técnica
construtiva
utilizada

Incentivo a meio
de transportes
alternativos

Conservacdo de
mata nativa

Programas de
educacéo
ambiental aos
condominios

Objetos em
avaliacéo

Criacao de
transportes
alternativos

Facil acesso ao
centro urbano

Revitalizacdo de
area degradada

Uso de materiais
de pouca emissdo
de CO2 na
atmosfera

Objetos em
avaliacédo

Criacao de projeto
para incentivos
fiscais

Parceria com
6rgaos publico ou
privado

Area de
conservagao
permanente

Certificado de
aprovacao pelos
orgdo ambientais
competentes
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g) Demonstrar o

compromisso dc o
o = Técnica ]
proprietario para o ST Mao-de-obra . Objetos em
. Materiais utilizados - construtiva —
ambiente e utilizada i~ avaliacédo
o utilizada
responsabilidade
social.
Interacao
condominio X
cidade

Programas de
educacédo social e
incentivo a pratica
de habitos
saudaveis e
sustentaveis

Quanto a pavimentacdo das vias do condominio, @dav@ossui um canteiro central curto, uso
de asfalto, e uso de vegetacdo exdtica na compodasiespacos. Estes recursos correspondem
a uma necessidade cultural propriamente dita dalpggo, do que apenas questbes econdmicas
e ou ambientais, visto que o asfalto é considepattopopulacdo como material nobre, enquanto
uma pavimentacdo em paralelepipedo € consideradendeadrao baixo, muito embora para o
empreendedor seria mais econdmico a utilizacdonde pavimentacdo com materiais locais
como a pedra basalto.

Quanto a questdo de iluminagéo e sistema de traasp® energia, muito embora pela questao
cultural a populacdo optasse pela fiacdo subtearamempreendedor compreendeu através da
alta diferenga de precos entre fiacdo subterraneéresn, sendo a aérea é praticamente 1/3 do
custo da subterranea, optou pela rede aérea umtareen funcdo do custo, que segundo
justificativa do empreendedor, a rede subterréameabilizaria o negécio ou encareceria demais
o valor repassado ao consumidor final.

As areas de lazer e de entretenimento séo vitaisneroondominio exclusivamente residencial,
fato que esta presente nas reivindicacdes dos mnesies que solicitam areas de lazer externo e
areas cobertas para dias de chuva. O condomih#@RaAlladio apresenta amplas areas de lazer
externo e interno, de forma que esses centros zb¥ kEcrescentam valor de mercado ao
condominio e atraem os consumidores que buscandadeale seguranca.

4. CONCLUSAO

Importantes conceitos sustentaveis ao longo dodedp sido negligenciados pela construcao
civil, priorizando aspectos econémicos de curtz@rm desvalorizando planos a longo prazo. O
condominio seguiu este mesmo conceito, que deveaadificado seja por consciéncia coletiva
dos consumidores, seja por for¢ca da lei ou porigede dos responsaveis pela execugéo destes
empreendimentos.

Alguns requisitos certamente s&o impostos por gasstulturais locais, mesmo que erroneas,
assumem papel fundamental na composicédo urbana makeriais impostos pelos construtores
na hora de atingir determinadas classes de conetgsidEstes materiais muitas vezes séo de
custo elevado e de pouca eficiéncia construtivia, @@biental, ou de questdes arquitetdnicas,
como conforto térmico, acustico ou visual.
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Por isso, tdo importante quanto garantir a quadidfalal do empreendimento, € necessario
trabalhar questdes culturais, para que os consuesidavorecam cada vez mais materiais e
técnicas construtivas que valorizem a protecao emtddi local e regional, preservando assim a
gualidade de vida.
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