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40+ SUSTENTAVEIS | por Larissa Gregorutti




B A medida que
aumenta o numero de
edificios sustentaveis
no Brasil, cresce a
inseguranca por uma
gestio que acompanhe
o desempenho
certificado. Confira a
seguir as orienta¢oes
de especialistas sobre
como corresponder as
expectativas na operacio
e manutencao destes
empreendimentos

etor que emprega atualmente cer-
Sca de trés milhdes de trabalhadores
segundo José Carlos Martins, Presiden-
te da Camara Brasileira da IndUstria da
Construcdo (CBIC), a construcdo civil
possui uma grande importancia para o
desenvolvimento do Pals, contribuin-
do para a formacdo de capital e para a
promocao de qualidade de vida da po-
pulacdo. Acompanhar esse progresso,
todavia, incide na evolucao de recursos
tecnologicos e principalmente na ado-
cdo de praticas sustentaveis neste que é
um dos setores que mais consomem re-
cursos naturais e utilizam energia de for-
ma intensiva, gerando consideraveis im-
pactos ambientais por praticar grandes
desperdicios de residuos solidos, liqui-
dos e gasosos durante e apds o término
de suas obras, na operacdo predial.
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€€ Um sistema que
ndo funciona de
acordo com as
caracteristicas do
edificio € chamado
de desperdicio
tecnoldgico 99

Wagner Oliveira, CTE

Uma pesquisa feita pelo Conse-
lho Internacional da Construcdo (CIB)
aponta que a indUstria da construcao
civil produz mais de 50% dos residuos
solidos gerados pelo conjunto das ati-
vidades humanas e, por isso, a constru-
cao sustentavel tornou-se uma tendén-
cia global que ganhou forca no Brasil
com as certificacOes de edificios novos
e existentes, trazendo como objetivos
enfrentar e propor solugdes para a pre-
servacao do meio ambiente, conceben-
do uma melhor qualidade de vida aos
seus usuarios.
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Colocar em pratica essas premissas,
todavia, é um desafio cotidiano essen-
cial para a vida util do empreendimen-
to, tendo inicio no desenvolvimento do
projeto pela incorporadora, na realiza-
cdo da obra pela construtora, até o ge-
renciamento e a operacao dos sistemas
prediais, visando obter maior eficiéncia
operacional, sempre com foco no bem-
-estar do usuario final.

Conforme Wagner Oliveira, Coorde-
nador do Departamento de Pesquisa &
Desenvolvimento na unidade de sus-
tentabilidade do Centro de Tecnologia
de Edificactes (CTE), a demanda pela
certificacdo predial no Brasil aumentou
na medida em que grandes empresas
internacionais que ocupam espacos
corporativos no Pais comegaram a exi-
gir a certificacdo por determinacdo da
sua sede ou pelo conceito de susten-
tabilidade. Desta forma o Leadership
in Energy and Environmental Design
(LEED), certificacao predial mais utiliza-
da no mundo, foi inserida rapidamente
no mercado brasileiro, e outras certifica-
cGes também passaram a ser adotadas.

“A certificagdo é um instrumento va-
liosissimo, pois nao é o empreendedor
que esta afirmando que o edificio vai
ser sustentavel ou que o desempenho
energético vai ser melhor, é uma audi-
toria feita por uma empresa terceiriza-
da que esta validando os projetos e do-
cumentos dizendo que o edificio possui
uma performance eficiente e sustenta-
vel”, ressalta Jodo Marcello Gomes Pin-
to, Diretor da Sustentech Desenvolvi-
mento Sustentavel.

18 INFRA Outsourcing & Workplace

€€ Sc as pessoas estivessem
aplicando na operacdo o
que estd escrito naqueles
documentos, seguramente
o empreendimento estaria
‘performando’ conforme foi
projetado 99

Joao Marcelo Gomes Pinto, Sustentech

OPERANDO COM ALTA
PERFORMANCE

O Brasil conta atualmente com 497
edificios comerciais certificados com
os selos LEED e Aqua-HQE capazes de
reduzir cerca de 30% o consumo de
energia, 50% o consumo de agua, 35%
a emissdo de CO, e até 90% o descarte
de residuos. Alcancar esta performance,
todavia, exige algo que vai além da cer-
tificacdo e do seu alto investimento, que
é até 7% maior que um edificio conven-
cional. Implica a mudanca de atitude
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tanto do gestor da operacdo e manuten-
cdo predial, como do consumidor final
em sua rotina diaria. Afinal, ndo basta
“certificar” se ndo houver operacéo para
extrair melhores resultados.

Pensando nisso, especialistas deba-
tem quais desafios e solu¢des devem ser
observados na gestdo de edificios verdes.

GESTAO DE EDIFICIOS NOVOS

Uma etapa importante no processo
de certificagdo de edificios novos aconte-
ce durante a concepgao do projeto, quan-
do diversas informacGes e caracteristicas
sdo analisadas. Informagdes como o lo-
calem que o empreendimento sera cons-
truido e a iluminacdo que ele recebera
durante o dia sdo levadas em considera-
cdo para estabelecer quais critérios po-
dem contribuir para que a infraestrutura
predial possa ser mais eficiente.

Para isso, envolver profissionais que
vao participar da gestdo da vida Util do
empreendimento é essencial para de-
senvolver melhores resultados e com-
partilhar as futuras necessidades de
manutencdo de suas tecnologias.

“Permitir que o gestor participe
na fase de projeto e opine com rela-
¢do aos sistemas operacionais seria o
ideal, mas é dificil isso acontecer. En-
tao, quando o projeto esta consolidado
e o empreendimento esta para ser en-
tregue, a gente tenta suprir com treina-
mento”, afirma Pinto.

Ele conta que em algumas situacdes
falta que o gestor olhe atentamente aos
documentos da certificacdo atestada e
perceba como se alcanca aquela per-
formance. “Ndo tem nenhum milagre
ali. Se as pessoas estivessem aplicando
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€€ Muitas vezes o
mercado se inferessa pela
certificagcdo por marketing
Ou por ser novidade,

mMas o que interessa No
final das contas é qual
beneficio ela pode dar 99

Guido Petinelli, Petinelli Inc.

na operacao o que esta escrito naque-
les documentos, seguramente o em-
preendimento estaria ‘performando’
conforme foi projetado.”

Uma situacdo um pouco diferencia-
da que faz com que o edificio ndo alcan-
ce o beneficio esperado é quando uma
incorporadora realiza um projeto junto
a uma empresa consultora de constru-
cdo sustentavel, e na hora de executar
a obra, deixa de realizar por completo
aquilo que foi estabelecido, fazendo
com que falhas nos sistemas fiquem de
heranca para o profissional responsavel
pela manutencdo do edificio.
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“E muito comum a gente ver que o
pessoal corre para entregar qualquer
coisa, mesmo em um prédio certificado,
e quem recebe na operacao herda todos
aqueles ‘caminhos cortados’, tudo aqui-
lo que ndo foi claramente especificado
e comissionado, e que acaba virando
problema de quem opera”, alerta Guido
Petinelli, Socio-diretor da Petinelli.

Entdo, segundo Petinelli, as perguntas
sdo: “Como construir melhor?”, “Como
projetar melhor?”, tudo isso independen-
te da certificagdo. Ela traz a promessa do
potencial de economia, mas esses crité-
rios tém de passar por projeto, tém de
passar por instalacdo, pra que a operagdo
tenha 0s recursos necessarios para che-
gar a economia prevista. “Muitas vezes
o mercado se interessa pela certificacao
por marketing ou por ser novidade, mas
0 que interessa no final das contas é qual
beneficio ela pode dar”, completa.

EXECUCAO DO PROJETO

De forma objetiva, fica claro que para
manter um edificio sustentavel é preci-
so executar aquilo que foi proposto no
projeto com a opera¢do e manutenc¢do
dos sistemas prediais, e para isso o pro-
fissional deve receber da construtora
ou do proprietario do empreendimen-
to o contelido necessario em forma de
instrucdo ou treinamento, para que ele
saiba qual a forma correta de extrair o
méaximo do empreendimento.

“Ninguém certifica s6 para ter uma
placa na parede, um certificado em
papel. A gente certifica pelo resultado
que isso tras para o processo. Em uma
nova construgdo estamos pensando
em como economizar energia e agua
durante a operacdo, e qual o tipo de

22 INFRA Outsourcing & Workplace
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€€ E como se a certificacdo
funcionasse como um

guia, uma mudanca,

um aprimoramento,

a implantacdo de

um processo de

melhoria continua na
gestao predial 99

David Douek, OTEC

material que vamos utilizar durante a
obra para garantir um impacto melhor
no empreendimento para o usuario fi-
nal”, explica David Douek, Fundador e
Diretor da OTEC.

Na sua visdo, o proprietario do edifi-
cio deve ter a consciéncia de que o pro-
jeto e a obra foram entregues em con-
di¢cBes ideais para realizar a economia
prevista na certificacdo, mas, para isso,
é preciso que os profissionais sejam ins-
truidos para que tenham condicOes de
operar o edificio da melhor forma possi-
vel, caso contrério, alguns sistemas dei-
xam de funcionar de forma adequada.

Divulgagdo



Marcelo Sleiman, Gerente de Opera-
¢Ges da Sdo Carlos Empreendimentos,
explica, todavia, que existe também a
confianca nos equipamentos que sdo
instalados na obra. Ele conta que esses
equipamentos trabalham com margem
de reducdo de consumo, e apesar de
geralmente atingirem as margens espe-
radas, algumas vezes isso nao acontece.

No entanto, ele explica que ndo
adianta trocar a torneira por uma tor-
neira de vazdo menor, se o consumidor
deixa-la apertada todo o tempo. N&o
adianta trocar a bacia se a pessoa da
sempre trés descargas. Conforme Slei-
man, é preciso também da cooperacdo
dos usuarios, € preciso trazer a cons-
ciéncia da certificacdo para a realida-
de deles, ja que o ambiente é de todo
mundo.

Uma das ferramentas utilizadas
para transmitir essas e outras informa-
cGes sobre o processo de certificacao
é o manual do usuario, que apesar de
ndo ser obrigatorio, estda disponivel
para créditos na certificagdo LEED.

Para conhecer melhor a influéncia
do usuério na relagdo de consumo de
um edificio, um estudo realizado por
Oliveira, do CTE, com 40 empreendi-
mentos certificados e ndo certificados,
apontou que ela é muito significativa
com o resultado final, chegando a 60%
de diferenca conforme o tipo de ocupa-
cdo e conforme as caracteristicas dos
usuarios, sendo que 36% se referem a
forma de operar o prédio.

Levando esse resultado em consi-
deracdo, Oliveira conta que em um de
seus clientes fez o trabalho de simples-
mente colocar o sistema de operacdo
para funcionar de acordo com a popu-
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€€ ...¢ preciso também
da cooperacdo dos
usuarios, € preciso
trazer a consciéncia
da certificacdo para

a realidade deles, ja
gue o ambiente é

de todo mundo 99

Marcelo Sleiman, Sdo Carlos Empreendimentos

lagdo do prédio, programando os sen-
sores para funcionar como deveriam.
“Em pouquissimo tempo chegou-se a
reducdo na ordem de 18% do consumo
de energia do prédio, ou seja, uma eco-
nomia de aproximadamente RS 900 mil
por ano. Entdo, isso é sé uma percep-
¢do do quanto se joga fora. A gente tem
usado muito esse termo de desperdicio
tecnoldgico para colocar o sistema para
funcionar de acordo com as caracteris-
ticas do edificio. Essa foi a primeira in-
tervencdo sem praticamente nenhum
custo” conta Oliveira.

Divulgagdo



CERTIFICACAO EM EDIFICIO
JA EXISTENTE

Nos edificios certificados pela S&do
Carlos Empreendimentos em parceria
com o CTE, segundo Sleiman, é reali-
zado um diagnostico inicial que envol-
ve desde a infraestrutura, até a regidao
onde ele esta localizado. Esse levan-
tamento existe para descobrir o que
ja foi instalado no edificio, qual é sua
capacidade, quantos anos ele tem,
qual material foi utilizado na constru-
¢do, qual a qualidade dos produtos,
se existe uma tomada de ar, se existe
eficiéncia energética, entre outras in-
formagdes que ajudam a identificar os
melhores edificios para realizar o pro-
cesso de certificacdo.

“O diagnéstico pode mostrar que
algum prédio vai precisar de muito in-
vestimento, e mesmo assim, ele ndo
vai atingir os pontos necessarios para
a certificacdo seja pela localizagdo, seja
pelas instalacoes, pelo espaco, pelo
tipo de ocupacdo. Por isso, nés sempre
fazemos este diagnostico inicial”, expli-
ca Sleiman.

Além disso, é feita também uma
analise para saber qual é o interesse do
cliente e qual a sua capacidade interna,
e apos este processo, € eleito o edificio
ideal para receber a certificacdo.

“Assim que identificamos o perfil
do edificio, fazemos uma reunido com
a administradora pra explicar todo o
processo, que é muito complicado. En-

-| 40+ SUSTENTAVEIS

A adogdo desse padrio visual comum, reforca o alinhamento entre

TRADICAO

TAMBEM SE RENOVA.

O SEAC-RJ - Sindicato das Empresas de Asseio e Conservagéo

do Rio de Janeiro — renova sua logomarca sem alterar seu conceito

de trabalho e sua esséncia em retribuir a ”Cidade Maravilhosa”
um ambiente cada vez mais sustentavel. Sua atual forma grafica
moderna e dindmica, é representada pela asa sobre o capacete

de Merctirio, Deus Romano do comércio, vendas e lucros.

as entidades, potencializando as a¢des institucionais realizadas
no setor do comércio de bens, servigos e turismo.

Esses 50 anos representando o Setor de Asseio e Conservagao,
nos dé a certeza de que estamos no caminho certo, mantendo
a nossa tradi¢do que a cada dia pode ser renovada.

’S;ac-RJ

Sindicato das Empresas de Asseio e
Conservacdo do Estado do Rio de Janeiro

X .
www.seac-rj.com.br
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tdo o gerente do prédio é envolvido no
processo, ja que é ele quem vai cuidar
dessa certificacdo. Ele tem de orientar
onde esta o foco do problema, se o re-
sultado esperado foi atingindo ou néo,
e se 0s proprios locatarios estdo sentin-
do essa melhora de ambiente, j& que a
certificacdo ndo se baseia em uma con-
ta de energia, é preciso verificar a quali-
dade do ar e tudo mais”, completa.
Douek conta que ao realizar a cer-
tificagdo em edificios j& existentes, o
impacto gerado pelo resultado atingi-
do é impressionante: “Por mais que a
equipe de operagao e manutencao seja
competente, um olhar externo sempre
trds novas solugdes, novas estratégias,
e consegue equacionar questdes que

ndo puderam ser adequadamente ge-
renciadas durante um processo de ges-
tdo convencional”.

Como exemplo, ele conta que ao
substituir uma iluminagdo convencio-
nal em um edificio ja existente por uma
iluminacdo digital, a percepgdo dos
usudrios é muito maior se esta for ins-
talada e entregue com um prédio novo.

Entdo, segundo Douek, as questdes
de sustentabilidade na operacdo e ma-
nutencdo, trazem valor para o edificio
de uma forma bastante expressiva.
“E como se a certificacdo funcionas-
se como um guia, uma mudanga, um
aprimoramento, a implantacdo de um
processo de melhoria continua na ges-
tao predial”.
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FIQUE SABENDO

Um processo muito utilizado no
Pais é a certificacdo Aqua-HQE, que
conforme Manuel Carlos Reis Martins,
Coordenador Executivo do Proces-
so Aqua, requer um sistema de ges-
tdo que controle o empreendimento
desde o planejamento até a entrega,
de modo a garantir que os objetivos
da Alta Qualidade Ambiental - AQUA
sejam atingidos com coeréncia e con-
sisténcia.

Uma parte importante dessas exi-
géncias diz respeito a facilidade de
acesso e facilidade de manutencao e
conservacao dos elementos e sistemas
prediais, descritas nos manuais de uso,
opera¢do, monitoramento e manuten-
¢do que devem ser entregues ao gestor
e ao usuario do edificio para seu bom
uso e gestao.

Além disso, mesmo apds a entrega,
se o proprietario, o gestor e 0s Usuarios
desejarem, o empreendimento pode
ser certificado desde que atenda os
critérios de desempenho da Qualidade
Intrinseca (QI), Controle da Qualidade
Intrinseca (CQI), Melhoria da Qualidade
Intrinseca (MQI) e Qualidade Ambien-
tal das Praticas (QAP) ao longo de sua
vida, controlado por meio de Sistema
de Gestao da Operacao. Nessa modali-
dade, os requisitos sdo verificados em
auditorias anuais, que devem permitir
expor a evolucdo do desempenho do
edificio, inclusive com dados quantita-
tivos oriundos de controle, monitora-
mento e medicdo.

28 INFRA Outsourcing & Workplace

€€ A certificacao

requer um sistema de
gestdo que controle o
empreendimento desde

o planejamento até a
entrega, garantindo seus
objetivos com coeréncia e
consisténcia 99

Manuel Carlos Reis Martins - Aqua-HQE

Na fase que vai do planejamento a
entrega, 0s agentes sdo 0s empreende-
dores, os projetistas, os especialistas,
os gerenciadores e a construtora. Na
fase de operacdo e uso, os agentes sdao
o proprietario do empreendimento, os
gestores e 0S USUArios.

Ja na certificacdo LEED, uma novi-
dade ja existente nos EUA e que, segun-
do Pinto, acabou de ser disponibilizada
para comercializacdo no Brasil é o LEED
Dynamic Plaque, que é uma placa que
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vocé instala em algum lugar visivel do
edificio conectada aos sistemas de
monitoramento de energia, de agua,
entre outros indicadores de performan-
ce, para que ela te informe em tempo
real qual o nivel de certificagdo do em-
preendimento naquele momento.

Para Petinelli, a placa traz a tona o
tema da performance, porém ele nao
acredita que ela seja realmente para
monitorar e atuar junto com os siste-
mas de performance, ja que ela ndo
substitui a engenharia: “Ela sugere o
que da para melhorar, mas no final das
contas, sdo os profissionais que preci-
sam estar buscando isso como parte do
cotidiano, como parte das atividades
de qualquer um que trabalha com ope-
racdo em um edificio”.

Nos da INFRA, selecionamos cases
que denominamos de 40+ Sustenta-
veis, que sdo certificados ou ndo, mas
que tem a premissa de mostrar como
gestores prediais estdo preocupados
em aplicar solu¢des mais amigaveis ao
meio ambiente, dentro das edificacdes
que administram. Vale a pena conferir,
pois cada um traz uma alternativa e
uma especificidade distinta, um apren-
dizado a ser replicado pelos gestores
de empreendimentos que ainda ndo
tiverem a oportunidade de tornar as
operacGes prediais mais eficientes e
lucrativas para usuarios, proprietarios e
investidores. Boa leitural [ |
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