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RESUMO

O objetivo deste estudo é apresentar casos que vém sendo utilizados para elaborar projetos de arquitetura na cidade.
Para compreender, na préatica, a influéncia do mercado imobiliario na mobilidade urbana sustentavel, foram
analisadas algumas edificagGes em um bairro de classe média/classe média alta em Goiania, um lugar intensamente
ocupado por edificios residenciais. Assim, verificou-se edificios prontos e em fase de construcdo, além da
infraestrutura no entorno, tal como pontos de 6nibus, pracas, calcadas. Desse modo, a metodologia escolhida como
mais adequada foi a abordagem qualitativa, com uma pesquisa exploratoria, envolvendo levantamento
bibliografico e analise de exemplos. Como resultados, do ponto de vista da Arquitetura, ou seja, do planejamento,
¢ importante beneficiar a populacdo com espacos adequados ao convivio e passagem, fazendo jus ao bom
planejamento urbano. Com a pesquisa, conclui-se que fica clara a necessidade de se pensar a cidade tendo como
principio a sustentabilidade e este pensamento deve partir de todos os envolvidos, ou seja, 0 governo, 0s
profissionais da &rea e a populagéo.
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REAL ESTATE MARKET, SUSTAINABLE ARCHITECTURE AND URBAN
MOBILITY

ABSTRACT

The aim of this study is to present cases that have been used to develop architectural projects in the city. In order
to understand, in practice, the influence of the real estate market on sustainable urban mobility, some buildings
were analyzed in a neighborhood of middle / upper middle class in Goiania, a place intensely occupied by
residential buildings. Thus, there were buildings ready and under construction, in addition to the surrounding
infrastructure, such as bus stops, squares, sidewalks. Thus, the methodology chosen as the most appropriate was
the qualitative approach, with an exploratory research, involving bibliographic survey and analysis of examples.
As aresult, from the point of view of Architecture, that is to say of planning, it is important to benefit the population
with spaces suitable for socializing and passage, living up to good urban planning. With the research, it is
concluded that the need to think about the city with sustainability as a principle is clear and this thought must come
from everyone involved, that is, the government, professionals in the area and the population.
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INTRODUCAO

O objetivo deste estudo é apresentar exemplos de casos que vém sendo utilizados para
elaborar projetos de Arquitetura e Urbanismo na cidade, ao levar em conta que, cada vez mais,
h& a necessidade de uma moradia segura e de qualidade como prioridade para os cidadaos. No
espaco urbano atual vé-se mais empresas focadas em um projeto de qualidade que atenda as
necessidades de seu publico-alvo e o impacto com o entorno, desde a procura por espagos
compactados com toda a praticidade do dia a dia, até espacos luxuosos que contenham uma
estrutura necessaria para seus moradores.

Para que todo este estudo aconteca impactando em um projeto bem elaborado, é
imprescindivel que todas as areas estejam interligadas, de certa forma trabalhando em conjunto,
cada uma em sua especialidade, promovendo salde e qualidade de vida para seus usuarios,
promovendo um espaco urbano mais agradavel. Como exemplo, é possivel citar a programacéo
para a reducao de residuos solido gerados no espaco, reducdo de energia e reutilizacdo da agua
que se consome diariamente, promovendo um espaco mais limpo e impactando diretamente na
qualidade de vida de seus usuérios.

Nos altimos 20 anos, a importancia da industria da construgdo e o ambiente
construido vem sendo medido de forma mais precisa e tem crescido
significativamente. Pelo menos em parte, esse crescimento esta associado a
necessidade de prover a populacdo de um ambiente construido que seja
saudavel, confortavel e seguro, incluindo habitacdo adequada, melhor
infraestrutura de transporte e comunicagdo, acesso ao abastecimento de agua
potavel, de saneamento, e assim por diante (VAHAN AGOPYAN;
GOLDEMBERG, 2011, p. 29).

Além disso, é imprescindivel um planejamento estratégico e politicas publicas de
qualidade quando se trata de espaco urbano, considerando um ambiente que deva ser adequado
para se viver, onde existe uma regularizacdo de calcadas e espacos mais arejados e acessiveis
para todo tipo de populagéo (seja pessoa com deficiéncia/mobilidade reduzida ou ndo), além de
tantos outros critérios. Para que todo esse planejamento seja efetivado, é importante considerar
duas legislagdes relacionadas a mobilidade urbana: o Estatuto das Cidades e o Plano Nacional
de Mobilidade Urbana (PNMU).

O Estatuto das Cidades, com a Lei n.°10.257/2001 (BRASIL, 2001), veio para
regulamentar alguns principios de planejamento urbano e social, como diretrizes para controlar
o0 crescimento sustentavel das cidades, criando instrumentos e preceitos que auxiliardo no
desenvolvimento urbano. Definindo, assim, uma melhor preocupacdo com a infraestrutura e a
delimitacdo do espaco que sera utilizado pelos usuarios, seja como a ocupacao de areas frageis,
até a estrutura das vias em caso de parcelamento de solo.

J& Plano Nacional de Mobilidade Urbana (PNMU) vem para poder alinhar o
planejamento urbano, de transito e transportes, assim como a Lei n.°12.587/2012 (BRASIL,
2012), de forma mais especifica, busca definir e cumprir as politicas publicas de mobilidade
urbana nos municipios, propondo uma reducdo na desigualdade e inclusdo social a todos 0s
USuarios que terdo acesso a equipamentos publicos, assim garantindo uma melhor mobilidade
e o deslocamento com desenvolvimento sustentivel e a possibilidade de aperfeicoamento da
propria mobilidade.

O Plano de Mobilidade € obrigatério para municipios acima de 20 mil habitantes, como
lei, deve, assim, ser elaborado o Plano Diretor e junto a ele vir um Plano de Mobilidade Urbana
(PMU), que vai integrar todos os planos que estiverem inseridos nele. Assim mostrando como
esta interligado, as legislacbes que envolvem o desenvolvimento da arquitetura, infraestrutura
e mobilidade urbana.
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Pode-se citar mais especificadamente a Lei n.°12.587/2012 (BRASIL, 2012) como
principio de garantir ao usuario que tenha acessibilidade universal, trazendo um
desenvolvimento sustentdvel com dignidade de acesso ao transporte publico. Também,
destacando a eficiéncia, eficacia e efetividade na prestacdo de servico, um dos problemas mais
reclamados pelo usuario do transporte publico — grupo-alvo quando se pensa em construcao e
espaco publico de uma cidade.

Outro ponto que se pode abordar quando se trata de mobilidade urbana, arquitetura e
espaco mobiliario é a locomocao dos pedestres, ou seja, 0s principais usuarios. Para desenvolver
uma adequada mobilidade, precisa existir um ambiente de qualidade onde a populagdo possa
ter livre acesso ao espaco por meio do planejamento de calgadas mais seguras e sem obstaculos,
além de devidamente sinalizadas para que possam também atender as pessoas com deficiéncia
ou mobilidade reduzida temporaria ou permanente.

Assim, a mobilidade urbana sustentavel vem como uma aliada as politicas publicas a
fim de desenvolver e melhorar a utilizacdo do transporte publico e incentivar a utilizacdo de
meios de transporte ndo poluentes, como as bicicletas e um investimento em ciclovias e
ciclofaixas de forma a atrair a populagéo para utilizacdo do meio.

Por exemplo, na Lei n.°12.587/2012 (BRASIL, 2012), defende-se um transporte publico
qgue seja confortavel, confiavel e acessivel para os seus usuarios. Calcadas acessiveis e
sinalizadas para que pessoas com deficiéncia visual, por exemplo, possam se deslocar com
maior facilidade pela via pablica, contendo tecnologia apropriada para sua locomocao.

Atentando para a acessibilidade, a Prefeitura de Goiania, em 2012, criou um manual de
calcada sustentadvel com o intuito de auxiliar as politicas publicas, definindo alguns termos
utilizados no cotidiano, como o que é calgada e sua diferenca de altura com a pista de rolamento
(MANUAL DA CALCADA SUSTENTAVEL, 2012).

Esse manual define onde se deve localizar cada faixa na calgada. A primeira vem como
area verde e, também, onde estdo localizados os equipamentos e mobiliarios urbanos, como
lixeiras e placas. A segunda é destinada a circulacdo de pedestres; a terceira, como faixa de
acesso, ao imdvel, seja ele comercial ou residencial. Ele também define as larguras minimas e
inclinacBes, o que ajuda em maior regularidade entre as vias da cidade, priorizando, assim, o
conforto do usuério (MANUAL DA CALCADA SUSTENTAVEL, 2012).

Todos esses pontos sdo essenciais quando se discute o espaco urbano, a construcao e o
impacto do ambiente. Com o0 respeito a todos esses itens, influencia-se no produto final,
definindo, assim, com ajuda do mercado mobiliario, um espaco adequado ou ndo para se Viver.

O desafio é, na verdade, a busca de um equilibrio entre protecdo ambiental,
justica social e viabilidade econémica. Aplicar o conceito de desenvolvimento
sustentavel é buscar, em cada atividade, formas de diminuir o impacto
ambiental e de aumentar a justica social dentro do orcamento disponivel. Nao
se podem omitir também o0s aspectos sociais que, neste caso, sdo bem
complexos pela predominancia da informalidade e, por fim, a introjecdo
desses conceitos dentro das empresas, para que ndo se tornem apenas produtos
de marketing imediato (VAHAN AGOPYAN; GOLDEMBERG, 2011, p. 20).

A vista disso, os conselhos de Arquitetura e Urbanismo (CAU) e de Engenharia e
Agronomia (CREA) tém extrema importancia ndo apenas para um auxilio técnico a leis
municipais especificas que auxiliem a construgdo de uma cidade mais solida, mas também de
fiscalizac&o para garantir um meio urbano mais regular para que sejam cumpridas as normas e
garantido um espaco mais acessivel e cidades com qualidade de vida, onde o publico possa
esperar exatamente o que foi prometido ao encomendar o projeto.

Desse modo, a arquitetura sustentavel interfere, diretamente, na maneira que 0s usuarios
vao ocupar e explorar a cidade e 0 meio onde vivem, ela acaba se tornando um dos ramos da
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sustentabilidade e vem associada, muitas vezes, a tecnologia como forma de resolver as
necessidades do usuério, indo ao encontro de uma vida mais saudavel em que as suas
necessidades sejam atendidas em casa, no trabalho, no bairro, na cidade.

Desse modo, o conceito de sustentabilidade precisa ser

[...] entendido no seu sentido amplo, conciliando aspectos ambientais com 0s
econdmicos e os sociais, item que inclui aspectos culturais. E necessario
reconhecer que os aspetos ambientais (green) tém, neste momento, uma maior
repercussao, tanto na midia quanto em estratégias de marketing, fato bastante
preocupante em um pais com problemas socais e econémicos como o Brasil
(VAHAN AGOPYAN; GOLDEMBERG, 2011, p. 13).

Na arquitetura, a sustentabilidade estd, totalmente, ligada ao projeto, onde s&o resolvidas
as questdes que serdo colocadas em pratica na hora da execugdo. Um exemplo € a locacdo de
bens de servi¢o proximos a moradia, que interferem e facilitam a mobilidade urbana ou um
passeio que atenda as necessidades desde criangas até idosos com necessidades especiais. 1sso
é feito com estudo in loco, estudos tedricos, medidas concretas e tudo que auxilie o profissional
a conseguir uma conclusao exata do que foi proposto para o bem do usuério.

MATERIAL E METODO

Para compreender, na pratica, a influéncia do mercado imobiliario na mobilidade urbana
sustentavel, foram analisadas algumas edificagdes em bairros de classe média/classe média lata
em Goiania, um lugar intensamente ocupado por edificios residenciais, foram verificados
empreendimentos prontos e em fase de construcdo, no ano de 2019, além da infraestrutura no
entorno, tal como pontos de dnibus, pracas, cal¢adas.

Sendo assim, a metodologia escolhida como mais adequada ao objeto deste estudo € a
abordagem qualitativa, que se caracteriza pela qualificacdo dos dados coletados durante a
analise do problema. Do ponto de vista dos objetivos, optou-se por uma pesquisa exploratdria,
ao proporcionar maior familiaridade com um problema, envolve levantamento bibliografico e
analise de exemplos.

Em relacdo aos procedimentos técnicos, trata-se de um levantamento bibliografico sobre
o0 tema, bem como um estudo de caso com andlise sobre cal¢cadas sustentavel, ponto de 6nibus,
praca, acessibilidade no edificio residencial e seu entorno em Goiania-GO.

A escolha do espaco deu-se em razdo de o mercado imobiliério de alto padréo estar,
cada vez mais, contribuindo para a sustentabilidade, percebe-se ao locomover pela cidade que
a preocupacgdo com fatores que 0s caracterizem sustentaveis, como, por exemplo, calcadas
acessiveis e reforma do urbanismo em seu entorno, vem se tornando frequentes, e isso é de
grande auxilio para o desenvolvimento de uma cidade agradavel.

RESULTADOS
Estudo de Caso e seu Entorno em Goiania-GO

Foram analisados edificios prontos e em fase de construcdo, a fim de compreender em
detalhes o que vem sendo produzido no mercado da construgéo civil, e foram pontuadas as
técnicas ideais utilizadas e ndo utilizadas na concepgéo dessas edificacdes.
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Figura 1 — Mapa de localizacéo do edificio

O edificio esta localizado no Setor Bueno em Goiania, uma area adensada, conforme as
figuras 1 e 2.

Na figura 3, sdo observadas as ruas adjacentes, que dao acesso aos edificios residenciais,
em visita ao local por volta das 18 horas, o trafego era intenso, problemas com estacionamento
sdo comuns no local, como consequéncias 0s carros estacionam nas cal¢adas, proximos a faixa
de pedestres (Figura 4).

Figura 3 — Rua nas adjacéncias do edificio
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Nas calcadas, existe sinalizacdo tatil e rampas acessiveis, 0 recuo estd composto por um
jardim. Esses itens aproximan a calgada do edificio em analise da sustentabilidade ideal. Porém,
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alguns detalhes minimos poderiam ser agregados ao projeto, proporcionando grandes
beneficios, por exemplo, uma éarea para infiltracdo na faixa de servico da calcada, séo
tecnologias que auxiliam no esgotamento das &guas pluviais na cidade, evitando enchentes.

Figura 5\ Calcadas no entorno do edificio analisado

Fonte: arquivo pessoal.

De acordo com o Guia Global de Desenho de Ruas (NATIONAL ASSOCIATION OF
CITY TRANSPORTATION OFFICIALS, 2018, p. 156),

A infraestrutura verde pode ajudar a reduzir inundacdes e a poluigdo hidrica
ao absorver e filtrar a 4gua da chuva. Simultaneamente, oferece um alivio
natural ao ambiente construido, melhora a estética da rua e proporciona
beneficios a comunidade.

Figura 6 — Calcada ideal
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Fonte: National Association Of City Transportation Officials, 2018.

Observou-se que proximo ao edificio existe apenas um ponto de 6nibus. Por a regido
estar perto de diversos pontos comerciais estd sempre cheio, falta espa¢o para acomodar a
quantidade de usuarios. Além disso, as calcadas que dao acesso ao ponto ndo estdo reformadas,
dificultando ainda mais para as pessoas que o utilizam.
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Figura 7 — Ponto de dnibus nas adjacéncias do edificio
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Fonte: Google Maps.

Novos Empreendimentos

Atualmente, diversas empresas do mercado imobiliério estdo atentas aos beneficios a
elas gerados ao criar edificios sustentaveis, para isso, 0 envolvimento de profissionais
especializados esta se tornando uma exigéncia nas incorporagdes imobiliarias. Uma construcao
residencial localizada em bairro de classe média/classe média alta, em Goiania, por exemplo,
teve como ‘garoto propaganda’ o arquiteto responsavel pelo projeto.

Além disso, 0 "Programa Adote uma Praga” (PREFEITURA DE GOIANIA, 2019) foi
uma das ferramentas utilizadas no projeto em analise para execucdo de melhorias urbanas de
equipamentos publicos.

A incorporadora utiliza as intervencgdes por ela realizada nas calgadas como marketing.
Apesar de ndo atender a todas as necessidades basicas para uma boa mobilidade urbana, como
passagem para ciclistas, piso tatil e rebaixo acessivel, o projeto conta com recuos para
automaveis e garagens para visitantes, contribuindo para a diminuicdo do impacto no transito,
conforme observado nas figuras 8 e 9.

Figura 8 — Projeto edilicio 1 (Setor Bueno) Figura 9 — Projeto edilicio 2 (Setor Bueno)

Fonte: Google Imagens.

Isso pode ser considerado uma tentativa inicial para conscientizacdo da necessidade de
criar solucdes que atendam a todos os modais de transporte.

Outro exemplo é um empreendimento comercial em constru¢do em outro bairro de
classe média/média alta, em Goiania, que, neste caso, ndo atendeu aos requisitos minimos para
a execucdo do projeto, como Estudo de Impacto de Trénsito (EIT) sendo o empreendimento
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embargado em 2019. As irresponsabilidades técnicas geram transtornos aos investidores e as
regides prejudicadas pelas obras, afetando a mobilidade urbana local. Tal situagdo demonstra a
falta de conhecimento ou omisséao dele, por parte dos projetistas, como se percebe na figura 10.

Figura 10 — Estandes de venda ja s&o construidos no Setor Marista

-

Fonte: http://g1.globo.com/goias/noticia/2015/09/populacao-aprova-novo-shopping-em-
goiania-mas-cita-impacto-no-transito.html

A incompleta documentacédo deste empreendimento € um exemplo de que o projeto ndo
foi pensado para todos os usuarios do lugar. Em seu comercial, a linguagem direcionada ao
publico de alto padrdo néo corresponde ao que se espera quanto aos interesses da comunidade
em seu entorno. O projeto das calgadas ndo apresenta acessibilidade inserida em seu design.

Figura 11 — Projeto edificio no Setor Marista

CALCADA CONSCIENTE
Fonte: Google Imagens.

Como mostra na figura 11, a cal¢ada consciente e ideal deve conter trés faixas bem
sinalizadas, faixa livre, faixa de servico e faixa de acesso, com todos 0s requisitos de
acessibilidade, como piso tatil, por exemplo. Entretanto, isso ndo fica perceptivel no projeto
apresentado.

DISCUSSAO

Partindo do pressuposto de que o sistema de construcdo e manutencdo das calcadas fosse
de responsabilidade do governo, e todas as custas repassadas aos proprietarios dos lotes por
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meio de impostos, do ponto de vista da arquitetura, ou seja, do planejamento, os beneficios
seriam inumeros. Ainda teria uma continuidade e padréo das calcadas, reduziria os custos da
obra, que por sua vez seria realizada por equipes especializadas, diminuiria os desperdicios por
serem previamente projetadas, além de beneficiar a populagdo com espacos adequados ao
convivio e passagem, ou seja, um esforco inicial por parte dos governantes acarretaria
beneficios a longo prazo, fazendo jus ao bom planejamento urbano.

Atualmente, na cidade, as calgadas s&o de responsabilidade do proprietario do lote. E
evidente que esse sistema é ineficiente, observa-se que ndo existe padrdo entre um
empreendimento e outro ao estudar e observar a cidade, problemas como: desniveis, pisos
trepidantes ou polidos, até mesmo a falta do calcamento sdo comuns, e as consequéncias
desagradéveis.

Para reafirmar as possibilidades de se criar espagos urbanos agradaveis e funcionais com
a ajuda da construcdo civil, é apresentado um esquema de calgadas sustentaveis, publicado pela
Prefeitura de Goiania.

Figura 12 — Detalhe geral da calcada com indicacédo das trés faixas

A
% raxa o= ACE::C[
3, >

| a=25cm.

—

L

YARIAVE
Foakd _WRE

VARIAVEL

FAIXA LIVRE (FL)

FAIXA DE SERVICO

VAR,

4
#
*
-

RUA ou AVENIDA

MEIO-FIO EM CONCRETO
{15 a 17cm DE ALTURA)

| PISO TATIL DIRECICNAL.

NOTAS :

1- © PISO TATIL NAO PODE SER COLADO, DEVE SER ENCAIXADO NA
CALCADA TENDO SUAS BORDAS NIVELADAS COM O PISO ADJACENTE.

2- A COR DO PISC TATIL (NA COR AMARELA ) DEVE
CONTRASTAR COM A COR DO PISO DA CALGCADA.
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Fonte: Goiania, 2019.

De acordo com o Manual de Calcada Sustentavel (2012) da Prefeitura de Goiéania, a
calcada ideal deve ser dividida em 3 faixas:
o faixa de acesso — permite rampa para acesso ao imovel em calgadas com largura total
>2,10m;
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e faixa livre — area destinada exclusivamente a circulagdo de pedestres, isenta de
quaisquer obstaculos ou interferéncias;

e faixa de servico — permite rampas de acesso a cal¢ada, instalacdo de equipamentos
urbanos, vegetacdo e jardins de chuva.

A Lei Complementar n.°324, de 28 de novembro de 2019 (GOIANIA, 2019), fez
alteracdes quanto a intervencdes nas cal¢adas do municipio de Goiania, podendo ser observado
um quadro com larguras da calgada.

Quadro 1 — Largura das Faixas das Calcadas

L q lcada (L Faixa de servico Faixa livre Faixa d
argura da calgcada (L) Largura em metros (m) | Largura em metros (m) aixa de acesso

em metros (m) *) (%) Largura em metros (m)
L< 1,50 (** Minima de 0,90 Inexistente

1,50<L<2,10 Restante da calcada Minima de 1,20 Inexistente

2,10< 1< 3,00 Entre 0,60 a 1,00 Minima de 1,50 Restante da calcada

3,00= L< 4,00 Entre 0,70 a 1,00 Minima de 1,50 Restante da calcada
L=>4,00 Entre 0,70 a 1,50 Minima 2,00 Restante da calcada

Nota: *1. Na largura da faixa de servico esta incluso o meio-fio.

*2. Constituida apenas pelo espaco minimo necessario a implantacéo de rebaixo de calcada para
acesso regular de veiculo, ao mobiliario e equipamento urbano de infraestrutura essenciais, tais
como, unidade arborea, poste de energia elétrica, sinalizacao de transito.

*3. Ver §§ 1° e 2° do art. 22 da Lei Complementar.

Fonte: Goiania (2019).

O que se percebe é a veemente necessidade de especialistas envolvidos nos processos
edilicios, considerando que existem possibilidades no ramo da educacao/capacitacao para se
aperfeicoar em assuntos especificos.

Companhias que voltam seus servicos para todas as fases de uma obra tomam forma no
mercado, um exemplo é uma empresa, em Goiania, especialista em orcamentos imobiliarios, é
uma startup integrada ao Centro de Empreendedorismo e Incubacdo (CEI) da Universidade
Federal de Goiés e, assim como essa, diversas outras poderiam ser criadas no mercado para esse
nicho.

E de suma importancia também que uma equipe de especialistas trabalhe em conjunto
na concepcdo de projetos. Parcerias entre profissionais, arquitetos, urbanistas, engenheiros,
entre outros, € de grande valia. Dessa forma, todos seriam beneficiados, com projetos mais
completos, com embasamento técnico e boas solugdes relacionadas: a acessibilidade, a
mobilidade urbana, ao impacto de vizinhanga, ao conforto térmico e acustico.

CONCLUSAO

O profissional de arquitetura é de suma importancia para elaboracdo e gerenciamento
de projetos, pois na construcdo civil este € o Unico profissional habilitado a examinar,
diagnosticar e prescrever solucdes relacionados a Arquitetura e ao Urbanismo.

Entretanto, projetos, ainda, estdo sendo realizados sem levar em consideracgdo todo o
processo necessario, tais como levantamento de dados, estudo preliminar e estudo de
viabilidade. No momento presente, as instituicdes de ensino instigam os alunos a produzirem
solucBes para os problemas urbanos, seria de grande valia que os empresarios do mercado
imobiliario investissem em pesquisas internas nas instituicdes de ensino, visto que escritorios
universitarios ja sao realidade em algumas delas.
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Com a pesquisa, fica clara a necessidade de se planejar a cidade tendo como principio a
sustentabilidade e este pensamento deve partir de todos os envolvidos, ou seja, 0 governo, 0s
profissionais, a populacao.

Para atingir uma mobilidade urbana adequada, deve-se pensar a cidade como um todo,
desse modo, essas e outras discussdo sdo necessarias na formacao inicial e continuada dos
(futuros) profissionais.
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