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Resumo

O enfoque brasileiro tradicional para a urbanizacédo de terras comega com a remocédo de toda a vegetacao
permitida por lei; geralmente, novas arvores sao plantadas para substituir uma pequena fracdo da
vegetacdo que foi removida. Assume-se que quanto maior a area disponivel para venda, maior sera o
retorno financeiro; consequentemente, a preservacdo — ou areas verdes — é tida como sendo de menor
interesse no tocante a lucratividade.

Tal paradigma destréi a biota local, resultando em ambientes construidos onde a populagcdo tem pouco
contato com a natureza, ilhas de calor aumentam o desconforto térmico, ha um aumento na demanda de
energia para ar-condicionado, a agua torna-se escassa, e, de tempos em tempos, massas de agua
resultantes de tempestades inundam algumas areas da cidade.

Este trabalho apresenta diretrizes para uma pratica mais sustentavel de urbanizacéo, baseado no estudo de
caso de um desenvolvimento privado de 3.6 milh6es de metros quadrados. Entre outras medidas, os lotes
ocupam somente 15.9% da é&rea total, e a area verde total de mata atlantica foi aumentada em 24.8%,
atingindo 73.4% do projeto. Ao mesmo tempo, obteve-se retorno financeiro adequado para os investidores
particulares.

O trabalho contém:

- Descri¢do dos detalhes das solu¢des urbanas e financeiras do estudo de caso;
- Discuss0es sobre as dificuldades praticas e limitagGes legais;

- Conclusoes finais.
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igura 1 — fotografia aérea (1 94) antes dos trabalhos, com os lotes e a area de reflorestamento.
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1 Introducéao

Este trabalho apresenta o “Projeto Génesis”, desenvolvido pela Y. Takaoka Empreendimentos, e os
beneficios ambientais e sociais que resultaram da adocdo de um paradigma baseado na sustentabilidade
para a concepcao, planejamento, implantacdo e ocupac@o de areas urbanas para uso residencial, em
comparacao aos resultados de outros projetos localizados na mesma area e focados no mesmo mercado. O
projeto alia os conceitos sociais de habitacdo e os de preservacdo ambiental, a0 mesmo tempo em que
satisfaz a busca do homem por boa habitacdo, com resultados econ6micos positivos tanto para os
empreendedores como para os investidores; e finalmente, ndo menos importante, gera novos empregos e
mais renda para a regiao.

Para ilustrar o trabalho, serdo apresentados os casos Génesis | e Génesis Il, que contemplam as varias
etapas de um desenvolvimento urbano que tem ao todo mais de 360ha, sendo que mais de 270ha séo
destinados a areas de preservagcdo ambiental, e apenas 16% do total sédo usados para lotes residenciais.

1.1 Legislacéo

A lei 6.766 de 1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano, foi alterada pela Lei 9.785 em 1999.
Inicialmente, no art. 4°, se previa um minimo de 35% da area total para areas publicas (verdes e sistema de
lazer, sistema viario e institucional), restando para a area de lotes no maximo 65%. Atualmente, esses
parametros sao determinados pelos 6rgaos publicos quando do pedido de diretrizes para o projeto, podendo
ser maiores ou menores que 0s parametros inicialmente determinados na lei, dependendo de varios
aspectos, inclusive os ambientais.

O papel do estado vem diminuindo gradativamente comparado com o enfoque anterior, que era de controle
e prevencado de poluicdo. Entretanto, um papel cada vez maior do estado é o de “facilitar” mudancas
institucionais. Por outro lado, o papel dos empresarios, consumidores, e sociedade civil, vem ganhando
enfoque cada vez maior, abrindo “novas arenas” de politicas ambientais. Alinhado com o crescente
enfoque econdmico, 0 setor empresarial € visto como participante cada vez mais pro ativo quando se
vislumbra quadros onde “todos ganham”, entre a economia e 0 ambiente. Isso também enfatiza a
importncia de padrdes de producdo alterados dentro do contexto de desenvolvimento sustentavel:
mudancas que primariamente cabem aos empresarios implementar. BLEISCHWITZ & HENNICKE (2004, p.
44)

2. Caracterizagao das praticas de mercado

Na tabela abaixo, estdo os loteamentos exclusivamente residenciais, na regido de Alphaville, nos
municipios de Barueri e Santana do Parnaiba, localizados a oeste da capital do estado de S&o Paulo,
lancados no periodo de vigéncia da lei 6.766. E importante notar o percentual da &rea de lotes pela area
total, que fica proximo aos 60%, o percentual de area verde sobre o total, que em média é de 15%, e a area
verde por lote residencial unifamiliar que € em média de 120 m?%lote ou 30 m?/habitante (considerando 4
moradores/lote, na regido de Alphaville, segundo o IBGE).

Quadro 1 — Loteamentos realizados na Regido de Alphaville na vigéncia da lei 6.766

Area Area de Area Area

Area de Verde e N°de média Lotes/ Verde Verde/

Area Total Lotes Lazer lotes de lotes Total por Lote Total

(m2) (m2) (m2) (m2) (%) (m2) (%)
abr-79 1.025.437,00 659.739,97 171.322,82 1.758 375,28 64,3% 97,45 16,7%
mai-81 471.919,92 286.953,84 50.423,42 650 441,47 60,8% 77,57 10,7%
mai-82 477.090,00 307.624,50 48.284,64 705 436,35 64,5% 68,49 10,1%
abr-83  189.685,49 90.098,79 49.569,69 106 849,99 47,5% 467,64 26,1%
abr-84 643.529,13 381.637,65 82.319,92 871 438,16 59,3% 94,51 12,8%
jan-86  759.919,83 492.466,28 105.175,83 695 708,58 64,8% 151,33 13,8%
mai-89 768.782,37 449.586,30 141.631,39 1.016 442,51 58,5% 139,40 18,4%
ago-90 453.081,15 231.895,37 107.537,58 404 574,00 51,2% 266,18 23,7%
jun-87 527.613,02 326.236,05 58.292,95 489 667,15 61,8% 119,21 11,0%
5.317.057,91 3.226.238,75 814.558,24 6.694 481,96 60,7% 121,68 15,3%

Fonte: RP Arquitetura

3. Aintroducao do conceito de sustentabilidade nos projetos imobiliarios — O Projeto Génesis

Segundo CHAFFIN, apud WILSON (1998, p. vii/ix), ha necessidade de se buscar

solucdes de

desenvolvimento urbano que resultem em comunidades melhores para as pessoas e que ao mesmo tempo



desperdicem menos recursos naturais e melhor acomodem os sistemas naturais. “As novas tendéncias -
psicogréficas, sociograficas e culturais - indicam que o mercado é mais receptivo a produtos que sdo fruto
de servicos ecologicamente responsaveis”. “Ha uma preocupagdo com a qualidade de vida, com énfase na
salde mais do que na rigueza, e um enfoque no bem-estar em contraposicdo a estar bem
financeiramente.” ..... “as pessoas tém uma predisposi¢cdo natural para se sentirem melhor, desempenhar
melhor suas atividades e exibir sinais psicolégicos mais saudaveis quando olham para a agua, para a
vegetacdo natural ou para flores, do que quando se deparam com estruturas construidas de concreto e
vidro. E irbnico que frequentemente usa se a criatividade humana para destruir aquilo que verdadeiramente
necessitamos para viver existéncias saudaveis, satisfatorias. Se a natureza é realmente tao ténica, entao
nds, como empreendedores, devemos ter uma sensibilidade maior para o senso de comunidade — a teia da
vida que une natureza e humanidade.”

Por outro lado, NASH (1994), em seu trabalho sobre a Teoria dos Jogos, que Ihe rendeu o Prémio Nobel de
Economia em 1994, conclui que os pontos de equilibrio em decisGes que envolvem os interesses individuais
e coletivos do grupo séo obtidos quando todos os membros do grupo fazem o melhor para si e para o

grupo.

3.1 O conceito

Ao contrario da premissa de maximizar as areas comercializaveis (lotes residenciais) para maximizar os
resultados econdmicos, o projeto Génesis tem como principio a compatibilizacdo dos recursos naturais
(area verde por metro quadrado por habitante, agua disponivel na regido para atender as necessidades do
desenvolvimento urbano) para atender a demanda social por moradia, agregando valor ao negécio
imobiliario por meio do aumento da qualidade ambiental do projeto.

3.2 Objetivo

O Projeto Génesis buscou estabelecer diretrizes com vistas a criagdo de condicbes de moradia e de
trabalho, levando em conta a capacidade dos recursos naturais da regido — a fauna, a flora e os recursos
hidricos — a conservacdo da biodiversidade e a melhoria do meio ambiente, por meio de programas de
reflorestamento e enriquecimento da fauna e flora locais, ao mesmo tempo em que havia o desejo de
oferecer um quadro econdmico atraente para os investidores; por Gltimo, apesar de ndo menos importante,
gerar novos empregos e renda para a regido.

3.3 Aspectos ambientais: A chave para a sustentabilidade do projeto

Os principais problemas encontrados nas areas urbanizadas, com impactos ambientais, especialmente em
extensas regioes metropolitanas tais como Sdo Paulo e seus suburbios, sdo os seguintes: (i) remocao da
vegetacdo, com perda total da flora regional tipica e, consequentemente, sua fauna; (i) reducao da
permeabilidade do solo, com 0 aumento do fluxo de 4guas de chuva na superficie, o que causa inundacdes
nas areas mais baixas quando ocorrem fortes chuvas, e reducdo na recarga de agua subterranea; (iii)
producédo de “ilhas de calor” provindas da energia solar, com aumento na temperatura, o que causa calor
desconfortavel na populacéo, e aumenta a demanda de energia devido a necessidade de usar os sistemas
de ar-condicionado; (iv) contaminacdo dos recursos hidricos superficiais e subterraneos pela poluigéo,
especialmente pelo esgoto urbano, e, em muitos casos, pelos efluentes industriais; (v) contaminagédo dos
recursos hidricos pelas aguas de chuva, que, em seu curso, vém carregando diferentes tipos de residuos e
lixo; (vi) escassez de dgua na superficie e sob o solo, devido a remogé&o de recursos hidricos mais naturais,
fazendo faltar o volume necessario para a recarga dos aquiferos existentes; (vii)poluicdo do ar, causada
pelos sistemas de transporte aéreos e terrestres, assim como pelas fabricas e industrias; (viii) poluicao
visual devido a urbanizagdo, nem sempre com preocupacgdo paisagistica, e proliferacdo de favelas; (ix)
poluicéo sonora provinda do transito pesado e de buzinas de carros, assim como o constante burburinho de
areas densamente habitadas.

3.4 Aspectos Sociais

Os principais aspectos sociais tratados no projeto Génesis sdo: [i] atender as necessidades de moradia do
homem; [ii] conduzir atividades de pesquisa e de consultoria juntamente com universidades e ONGs,
visando o aperfeicoamento e replicacdo do projeto; [iii] disseminar o conhecimento acumulado através da
midia académica, técnica e empresarial, com vistas a divulgacao do projeto e a sua replicagéo; [iv] melhorar
as condicdes ambientais e sociais; [v] promover a educacdo ambiental no seio da comunidade, para
transformar em conquistas permanentes as acdes pré-ambientais e prd-sociais implementadas pelos
empreendedores; (vi) gerar mais empregos; e por Ultimo, [vi] gerar riqueza na regiao.

3.5 Os indicadores econdémicos e financeiros

Para se atender ao terceiro aspecto fundamental da sustentabilidade, é necessario compatibilizar custos e
receitas para sustentar o projeto. Isto deve ser feito por meio de uma andlise criteriosa para compatibilizar
0s custos e ganhos ambientais e sociais, a0 mesmo tempo em que devem ser considerados os anseios do



publico-alvo. Quais sé@o as suas aspiragfes? Com quanto podem arcar? Qual é a sua apreciacéo do valor
do produto a venda?

Além disso, o resultado econdmico deve ser compativel com os parametros de mercado para a
remuneragdo do trabalho e do capital investido, devendo ainda haver recursos financeiros suficientes para
suportar as necessidades de investimento do projeto e de sua implantacdo. E preciso que haja
sustentabilidade econdmica para o empreendedor que estd implementando o projeto, e para 0 morador:
este Ultimo devera conservar 0os espagos urbanos e as riquezas naturais do local.

3.6 Sintese da Metodologia

A partir do conhecimento dos atributos qualitativos e quantitativos da area e das necessidades, desejos e
aspiracdes do publico-alvo, podemos observar as oportunidades ambientais da area e as caracteristicas
sociais do local, sendo que ambas podem ser positivamente agregadas ao projeto. Por outro lado, tal
postura resulta em ganhos ambientais e sociais, 0s quais, por seu lado, podem agregar valor ao produto
final.

4. Estudo de caso: Os Casos dos Projetos Génesis | el

Os projetos de desenvolvimento de loteamentos residenciais urbanos denominados Génesis | e Génesis Il
estao localizados no municipio de Santana do Parnaiba, no estado de Sdo Paulo, Brasil.

O Génesis |l esta em fase de implantacdo da infra-estrutura urbana (terraplenagem, acessos, drenagem de
aguas de chuva, rede de agua e esgoto,...) € 0 Génesis | estd com toda a infra-estrutura pronta, tendo sido
entregue aos seus proprietarios em marco do ano passado, j4 tem cerca de trinta casas em construcao e
deve ter seus primeiros moradores ainda nesse semestre.

Além disso, esta sendo implantado na &rea um programa de recuperacdo e conservacdo ambiental,
coordenado pela Fundagdo Brasileira para o Desenvolvimento Sustentavel, que contempla além de um
programa de reflorestamento que aumentara as matas originais em mais de 50ha, programas de
enriquecimento da biodiversidade (flora e fauna).

4.1 Distribuicdo da Area

Mais de 70% da area total estd destinada a preservacdo ambiental, sendo apenas 16% dessa area
destinada a lotes. Outro dado importante a ser observado é que no caso dos Génesis | e Il, a area de
floresta ira aumentar em 24,8% em relacdo a area de mata original, ou seja, as condi¢des da biodiversidade
de fauna e flora na regido serdo melhoradas.

Area verde/lazer/faixa
nao edificante
24,4%

Other
26,6%

AREA de lotes
residenciais
- 15,9%

Equipamentos

Urbanos
0,3%
Area institucional
2,4%
Associagdo Vuturussu Sistema viario
(area doada para 8,0%

preservacao)
49,0%

Figura 2 — Distribuigdo de area no Génesis | e Il

Quase 50% da area total foi voluntariamente doada a uma organizagdo ndo governamental composta pelos
futuros residentes dos condominios residenciais Génesis | e Il. Os objetivos sociais da associagdo sao: a
protecdo, defesa, preservacéo e restauracdo do ambiente e da biodiversidade regional e resultante melhora
na qualidade de vida da comunidade.



Quadro 2 — Dados e Indicadores dos Loteamentos Génesis | e Il

Génesis | Génesis Il Sub-Total Residencial 10
Lotes residenciais m?2 466 598 1.064
Area verde e lazer m?2 1.120.909 1.438.419 2.559.328 196.631
Area verde e lazer/lote m?2 2.405 2.405 2.405
Area de lotes residenciais m?2 223.798 331.083 554.881 -
Aumento da mata m?2 186.035 330.515 516.549 -
Area total do projeto com doacdes m2 1.527.603 1.960.315 3.487.917 196.631
Area de mata original (set/89) m2 817.397 1.264.667 2.082.062 196.631
Aumento da mata/area de mata original % 22,8% 26,1% 24,8%
Aumento da mata/area total % 12,2% 16,9% 14,8%
Area de lotes/total % 14,7% 16,9% 15,9%
Area verde e lazer/total % 73,4% 73,4% 73,4%

4.2 Pesquisas de mercado

Segundo KOTLER (1999, p. 47), a pesquisa € o ponto inicial para o0 marketing. Sem ela, uma empresa entra
no mercado as cegas. O bom marketing envolve pesquisa cuidadosa sobre a oportunidade de mercado € a
preparacao das estimativas financeiras baseadas na estratégia proposta que indiquem se os retornos
atenderiam aos obijetivos financeiros da empresa.

Nao ha meios de uma empresa ser atuante no mercado sem conhecer as necessidades, desejos e
aspiracdes do publico-alvo, sua capacidade financeira e o crescimento demogréfico, através de pesquisas
de mercado conduzidas por profissionais bem qualificados. No presente caso, o levantamento conduzido
em 1998 pela Datafolha e Wilma Rocca indicou que 84% dos habitantes da regido consideram muito
importante ter reservas florestais, e aproximadamente 70% considerou importante a existéncia de
instalacbes para lazer e esportes, enquanto outros estudos apontam para a capacidade financeira e
percepcao de preco do produto.

4.3 Observando as oportunidades ambientais e sociais

ApOs uma acurada reflexdo na procura pela transformacdo dos problemas em oportunidades reais, as
seguintes premissas foram definidas, as quais passaram a fazer parte integrante do Planejamento
Estratégico do novo empreendimento:

Quadro 1 — Problemas e oportunidades

Problema percebido Consequéncia Oportunidade vislumbrada

Grande quantidade de matas Ambiental e custo  Atende aos anseios do cliente

Apenas 18% da area se transforma Reducéo nas Muita area verde ao redor, 0 que atende aos

em lotes para venda receitas. anseios dos clientes, que acabam por ajudar a
preservar a natureza.

Dificuldade de acesso Custos e Privacidade e possibilidade de acesso por um

problemas técnicos tunnel verde.

Falta de agua da SABESP Inviabilidade Pocos semi-artesianos e nascentes locais,
criacdo de represa.

Necessidade de criacdo de represa Custo Beleza, valor agregado e auxilio para controle de

para captacdo de agua. enchentes a jusante do empreendimento.

Tratamento do esgoto além do Custo Reconhecimento da comunidade e ajuda a

exigido preservar o meio ambiente.

Transplante das arvores (ndo Custo Reconhecimento da comunidade e ajuda a

exigido pelas autoridades) preservar o meio ambiente.

Construcdo de muros de arrimo Custo Reconhecimento da comunidade e preserva o

para preservacdo de matas meio ambiente.

Contratagdo de uma ONG Custo Reconhecimento da comunidade, buscando

Ambiental recuperar e proteger o meio ambiente.

Promessa de doacéo de area Custo Atende aos anseios dos clientes e ajuda a

verde (1.900.000 m2) garantir a preservacao do meio ambiente.

Projeto ecossustentavel Custo Valor agregado e preservacdo do meio ambiente.

Projeto que atende aos anseios da Custo Valor agregado que possibilitou um grande

comunidade e dos clientes sucesso de vendas, a um prego compativel com

0S Ccustos e riscos.




4.4 Aspectos Ambientais: Génesis l e ll

No planejamento do Projeto Génesis, medidas foram tomadas para evitar os impactos ambientais negativos
citados acima (3.3), e para restaurar as caracteristicas ambientais originais da Mata Atlantica da regiao,
desde que parte da area foi desmatada, e o resto da floresta remanescente mudou devido a remocgéo de
espécies mais nobres de arvores.

Figura 3 — Analise do Génesis | e Il sobre interpretacédo da Terradatum de imagem do Landsat 5 (12/set/88)*

A primeira é uma imagem do Landsat 5 (12/set/88)2 interpretada pela Terradatum, por solicitacdo da FBDS,
onde as areas verdes representam matas, as de cor creme sdo pastos, e aquelas destinadas a agricultura
estdo em preto. A segunda imagem mostra as areas que serao reflorestadas em rosa, e a terceira imagem
mostra a implantacdo dos Génesis | e .

4.4.1 Planejamento a partir de analises topograficas, fotografias aéreas e imagens de satélite

As é&reas escolhidas eram predominantemente terras botanicas de pasto (areas de ha muito desmatadas),
para implantar areas urbanizadas incluindo loteamentos e sistemas rodoviarios — veja Figura 3 — totalizando
apenas 27% da area do projeto; os outros 73% cobrem areas verdes com vegetagéo arborea.

Quando algumas arvores tiveram que ser cortadas para adaptacdo a expansdo urbana, procedeu-se 0
transplante das mesmas com uso de técnicas especiais para garantir-lhes a sobrevivéncia. Deve-se
mencionar também que a conservagdo e restauracdo dessas areas verdes previnem a ocorréncia de
aquecimento do ar, desde que a maior parte da luz do sol na regido, de aproximadamente 400 cal / cm2 por
dia, é usada para evaporar a d4gua através da transpiracao das plantas. Nesse processo, o calor incidente é
transformado em calor latente, dessa forma evitando a formacdo de “bolsdes de aquecimento” tao
caracteristicos de outras areas urbanizadas onde néo se considerou o controle ambiental.

O reflorestamento tem inicio com a criagdo de uma moderna estufa para mudas. Sementes estdo sendo
coletadas na regido para criacdo de um banco de sementes, a fim de produzirem mudas com base genética
de espécies da mata Atlantica adaptadas a esse reflorestamento.

4.4.2 Biodiversidade

As &reas ocupadas por formacgdes de arvores foram preservadas, e desenvolveu-se um projeto de plantio
de espécies de arvores para enriqguecimento, com um ndmero estimado de no minimo 120 espécies por
hectare, bem superior ao que a legislagéo estadual estipula, que € um minimo de 80 espécies de arvores
para as areas incluidas neste projeto (resolugbes SMA 21 e SMA 47). Este enriquecimento inclui espécies
caracteristicas das florestas originais da regiao.

Espécies nativas de arvores frutiferas também foram selecionadas para esse programa de plantio para
enriquecimento, para atrair a fauna, assim como espécies de arvores com propriedades fitoterapéuticas
para uso da populacéo local no futuro.

Construiu-se passagens especiais para animais, para locomoverem-se pelas matas, e juntamente com tais
“corredores de biodiversidade”, providenciou-se area tdo grande quanto possivel visando a sobrevivéncia e
reproducao da fauna relativa aos sistemas florestais. Esses corredores também se conectam com o0s
fragmentos de floresta remanescentes.

Outro aspecto que merece destaque e que foi atendido, € a prioridade dada a formacdo de extensas areas
de floresta natural ao invés dos muitos fragmentos isolados de verde que tém resultado das diretrizes
governamentais em varias areas de protecdo ambiental. A biodiversidade da fauna é a maior beneficiaria,
uma vez que as grandes extensdes de terra sdo da mais alta importancia para as suas condi¢des de vida,
alimentacéo e procriacéo.

! Pelo protocolo de Kyoto a imagem deve ser anterior a 1989.



4.4.3 Sistema hidrico auto-sustentavel

O projeto, que terd uma demanda estimada de 1.328 m3/dia, foi realizado de acordo com a disponibilidade
dos recursos hidricos da regido. Desse total, 426m3/dia vém de aqiiferos subterrdneos e 902m3/dia
provém de um lago artificial que é abastecido pelas nascentes locais. Tais fluxos ndo atrapalham os
estoques médios de agua disponiveis na bacia de drenagem subterranea, onde o projeto esta planejado.

A penetracdo de aguas de chuva no solo, tanto nos campos como nas areas florestais, purifica a agua que
flul durante a estacdo de chuvas. Essa melhor qualidade de agua é obtida através de trés mecanismos
principais: a) acdo mecanica do solo, que retém particulas através de filtro direto; b) a¢éo fisico-quimica da
argila do solo, que fixa substancias em solucéo; e ¢) acdo bioldégica de microorganismos no solo, que
destroem os microorganismos patogénicos, e decompdem matéria organica.

Ademais, a infiltracdo de agua no solo causada por grandes é&reas florestais, aumenta a recarga dos
aquiferos subterraneos, o que, por sua vez, mantém a reserva de agua no subsolo a0 mesmo tempo em
gue evita inundacBes nas areas mais baixas.

Para maximizar o uso de recursos hidricos, planeja-se também a reutilizagdo da agua efluente da usina de
tratamento de esgoto. Para se conseguir iSso e prevenir-se contra a contaminagdo dos recursos hidricos,
foi planejada uma usina de tratamento de esgoto com tecnologia avancada, e tratamento até o nivel
terciario. Apo6s a cloracdo, a agua efluente pode ser reciclada para reutilizacdo em varias atividades,
especialmente na irrigacdo de areas gramadas e nas areas florestais para prevencdo de incéndios que
podem vir a ocorrer em anos com longos periodos de estiagem.

4.4.4 Fixacdo de CO2

O plano geral de usar-se a area de implantacao do projeto para plantio de arvores em grandes extensoes,
resulta em outro beneficio ambiental com o controle do “efeito estufa”, devido a transferéncia do dioxido de
carbono do ar para a biosfera onde ela se fixa. Nas areas florestais (mata Atlantica), a fixacdo de COz2 é de
aproximadamente 26-37 tons/ha/ano durante o periodo de crescimento das plantas. Considerando toda a
area a ser reflorestada e preservada, de mais ou menos 250ha, um estoque de aproximadamente 100.000
toneladas de CO2 sera mantido no longo prazo, incluindo os diferentes compartimentos dos sistemas
florestais (matéria viva acima do solo, matéria viva abaixo do solo, matéria organica morta sobre o solo, e
matéria organica caracteristica do solo).”

4.5 Aspectos Sociais

Segundo MUNRO & HOLDGATE (1991, p. 11), “com o0s poderes e informacdes apropriados, as
comunidades podem contribuir com decisGes que as afetam e atuar em papéis indispensaveis na criacédo de
uma sociedade sustentavel em bases seguras.”

Portanto, uma vez implantadas as benfeitorias ambientais acima citadas, considera-se que a perenidade do
sistema ambiental necessita apenas de um programa de manutencdo e vigilancia, realizado pela prépria
comunidade, por meio de uma associacdo de moradores, com vistas a conservar e evitar atos de
vandalismo ao meio ambiente.

45.1 Pesquisas e educagdo ambiental

Além de atender as necessidades de moradia do homem, o projeto dos residenciais Génesis | e Il exigiu
muitas pesquisas, trocas de conhecimento e integracdo de varios grupos de especialistas (engenheiros,
ambientalistas, administradores, advogados e diversos consultores de mercado e pesquisas) que acabou
por resultar num produto inovador que estabeleceu um novo paradigma no mercado imobiliario brasileiro.

O Projeto Génesis recebeu a colaboracéo de diversas entidades ambientais, destacadamente as seguintes:
() FBDS (Fundagdo Brasileira para Desenvolvimento Sustentavel) cujos objetivos principais sdo: a
coordenacao de servigos de protecdo ambiental, reflorestamento, bordas florestais, corredores de arvores,
aspectos hidricos e educagédo ambiental; (ii) O IEA (Instituto de Ecologia aplicada), que esta encarregada de
disponibilizar equipes para executar os servicos coordenados pela FBDS, especialmente engenheiros
agrébnomos, técnicos florestais e bidlogos: (iii) a Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo — USP,
para a pesquisa e divulgacao de conhecimento na area da sustentabilidade do ambiente construido: (iv) a
ARBOR, cuja missdo € auditar os trabalhos em andamento na implantagdo dos projetos de loteamento,
visando garantir o cumprimento de todos os aspectos da legislacdo e dos procedimentos ambientais.

Além disso, foram criados meios de comunicacdo com a comunidade para informar dos objetivos e
propdsitos do novo projeto, como a revista Wellness e a revista em quadrinhos Takinha, este ultimo para
dar educacéo ambiental para criancas da comunidade em idade escolar.

2 Fonte FBDS (Fundagéo Brasileira para o Desenvolvimento Sustentavel)



4.5.2 Areas verdes por lote

E muito importante ter areas verdes, por exemplo em pracas, nos parques ou bosques ao redor do local
urbano, para atender as necessidades psicologicas, culturais e de saide do homem. A Organizagao
Mundial de Saude (OMS) recomenda um minimo de 12 m2 de area verde por habitante. Atualmente, a
cidade de Sao Paulo oferece 4 m2/habitante e a cidade de Curitiba, no estado do Parand, considerada um
marco de qualidade ambiental, oferece 40 m2/habitante. O Projeto Génesis | esbanja aproximadamente
600m2/habitante de area verde, considerando uma ocupacao média de quatro habitantes por lote de terra.

453 Lazer

O loteamento apresenta como diferencial uma completa estrutura de lazer para atender aos anseios do
publico-alvo, e que foram apontados na pesquisa de mercado feita pela DATAFOLHA. Os equipamentos
urbanos que foram entregues aos proprietarios sao: trilha na mata, quadra poliesportiva, quadra de ténis,
um “health club”, ou espaco para saude e entretenimento (saldo social para a realizacdo de festas e
eventos, piscina aquecida com 25 metros e duas raias de natagéo, piscina aquecida infantil, home theater),
uma loja de conveniéncia, e “business office”, ou salas para uso dos moradores em reunifes de trabalho.

4.5.4 Associacdo dos Moradores

Foi criada uma associacdo dos proprietarios e moradores dos Génesis | e Il, com regras comunitarias que
estabelecem critérios para o uso e ocupacao do solo, para a manutengdo e seguranca das areas comuns e
da infra-estrutura dos loteamentos, dando condic8es para a preservacao do meio ambiente, ao seu redor,
de forma sustentavel e evitando invasdes e a ocupacao sem planejamento desse ecossistema.

455 Geracao de empregos

A obra para a implantacdo do projeto Génesis | gerou, em média, quase 200 empregos diretos por um
periodo de 24 meses. Considerando que cada emprego direto gera outros quatro empregos indiretos, houve
a geracdo de mais de 1.000 empregos por més ao longo de mais de vinte meses de trabalho para cada
condominio residencial. Isto representa 10% a mais do que um empreendimento urbano normal.

Vale novamente mencionar que 0s processos ambientais que tiveram inicio na fase de projeto continuardo a
gerar empregos por muitos anos, mesmo apds a entrega do loteamento, o que contribuird para a melhoria
da distribuicdo de renda, porquanto 0s recursos necessarios para a execucao de todo esse trabalho serdo
provenientes de uma populacdo de alta renda, que dispde de condi¢des suficientes para pagar por tais
beneficios.

4.6 Aspectos econdmicos

E muito importante, para a sustentabilidade do projeto Génesis, que os investidores em lotes tenham
margens de lucro compativeis com os oferecidos por investimentos imobiliarios similares. No ?eriodo de
pré-lancamento até a entrega do Génesis | a inflagdo foi de 40%, a renda oferecida pelo CDI”, em igual
periodo, foi de 48%, e a valorizagdo dos lotes, de acordo com as vendas realizadas, foi de 80%.

No caso do Génesis I, os indicadores da qualidade do empreendimento séo os seguintes: [i] a taxa interna
de retorno é de 25,2%; [ii] o resultado sobre o volume de vendas é de 25,8%; [iii] o payback primario é de 41
meses; [iv] o investimento foi de 12 milh&es de reais, ou 13,8% do VGV, valor considerado baixo levando-se
em conta que o terreno foi adquirido pela incorporadora.

5 Conclusdes

Na tabela abaixo esta a comparacédo dos indicadores médios dos Quadros 1 e 3, que mostram claramente a
inversdo do uso de areas verdes e areas destinadas para os lotes dos loteamentos da regido e dos Génesis
| e Il. Nota-se que a quantidade de areas verdes nos projetos Génesis € quase cinco vezes maior em
ndmeros percentuais e quase vinte vezes maior em nimeros absolutos de area verde por lote.

Quadro 2 — Comparativo de dados entre os loteamentos da regido de Alphaville e os Génesis | e |l

Loteamento Area de Lotes/Total Area Verde por Lote Area Verde/Total

(%) (m2) (%)

Outros (médias) 60,7% 121,68 15,3%
Génesis | 14,7% 2.405,38 73,4%
Génesis Il 16,9% 2.405,38 73,4%
Média do Génesis | e Il 15,9% 2.405,38 73,4%

® Certificado de depésito interbancério.



O Projeto Génesis, seus conceitos e principios caminham na direcdo de um desenvolvimento urbano mais
sustentével, de acordo com os anseios do homem, contribuindo para a melhoria das condi¢gbes ambientais,
gerando mais empregos e riquezas na regiao, de forma economicamente atrativa considerando que: [i] o
dimensionamento foi feito de acordo com os recursos hidricos da regido; [ii] os lotes ocupam apenas 15,9%
da é&rea total; [iii] 73,4% da &rea para foi destinada para preservacao ambiental de matas e animais, com
uma area de final de floresta 24,8% maior do que a inicial; [iv] considerando toda a area a ser reflorestada e
preservada, de mais ou menos 250ha, um estoque de aproximadamente 100.000 toneladas de CO2 sera
mantido no longo prazo, incluindo os diferentes compartimentos dos sistemas florestais; [v] foi elaborada
uma associacdo de moradores com regras comunitarias que dao condi¢cdes para a preservacao do meio
ambiente de forma sustentavel, que evitam invasfes e a ocupa¢do sem planejamento desse ecossistema.

O Projeto Génesis deve ser um projeto dinamico, que aprende com seus erros e evolui com o tempo a partir
de novas tecnologias, das dificuldades e oportunidades que surgem, sempre buscando mais qualidade de
vida para a comunidade e a perpetuidade do ecossistema para as futuras geracdes. E necessario colocar
muita criatividade e emocao para se realizar um projeto desta natureza. Nao basta apenas a técnica, é
preciso conhecer os sentimentos, sensac¢fes e anseios do ser humano, e tentar adequar e incorporar todos
estes elementos, de forma sustentavel, ao projeto.

HAWKEN et alii (2000, p. 102) diz que: “O sucesso inesperado e extraordinario desses projetos de design
integrado no mercado Imobiliario comeca a persuadir as incorporadoras a repensarem muitas de suas
suposi¢des basicas e a imaginarem novos projetos habitacionais como uma ferramenta com que restaurar a
natureza e as comunidades.”
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