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RESUMO

GESTAO DE PROJETOS HABITACIONAIS SUSTENTAVEIS
NO MERCADO IMOBILIARIO — ESTUDOS DE CASOS

Anamaria Soares de Araujo Pereira
Orientadora: Prof. MOnica Santos Salgado, D.Sc.

Resumo da Dissertacdo de Mestrado submetida ao Programa de PoOs-
graduacdo em Arquitetura, Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, da Universidade
Federal do Rio de Janeiro — UFRJ, como parte dos requisitos necessarios a obtencao

do titulo de Mestre em Ciéncias em Arquitetura.

O setor da construcao civil brasileira, impulsionado pelo crescimento econdmico, pelas
demandas ambientais, de desempenho e tecnolégicas, estd em franco
desenvolvimento, atuando de forma mais consciente quanto a importancia do projeto
no ciclo de producdo. Paralelamente a esse cenario, observa-se um interesse
crescente pelas certificacbes ambientais no mercado imobiliario. Percebe-se,
entretanto, que a incorporacdo dos requisitos ambientais ao processo de projeto
esbarra na inércia do setor para mudancas, € nos custos relacionados a incorporacéo
das tecnologias ambientais no projeto das edificagcdes. Com o objetivo de investigar de
gque forma o processo de certificacio vem se desenvolvendo, realizou-se um
levantamento dos empreendimentos habitacionais que apostaram na nova tendéncia
de forma a identificar os impactos no processo do projeto. A metodologia utilizada
parte da pesquisa documental sobre os principais métodos de avaliacdo ambiental no
Brasil. Além da andlise das metodologias, foram realizadas entrevistas com 0s
arquitetos que participaram do processo de projeto das edificacbes certificadas. Parte-
se do principio que um projeto que visa a qualidade ambiental ndo pode estar
dissociado da realizagdo da gestdo do processo de projeto com a participagdo de
todos os atores, tornando indispensavel a atuagdo e 0 comprometimento do
incorporador/empreendedor no sistema de gestdo do empreendimento. Os resultados
obtidos indicam que, embora o setor da construcdo civil tenha iniciado seu processo
de adaptagdo a nova realidade, os profissionais ainda estdo se familiarizando com

esse novo momento.

Palavras chave: Gestao de projetos, Gestdo de empreendimentos, Certificacdo
ambiental.

Rio de Janeiro, julho de 2013



ABSTRACT

MANAGEMENT OF SUSTAINABLE HOUSING PROJECTS IN THE REAL
ESTATE MARKET - CASE STUDIES

Anamaria Soares de Araujo Pereira
Orientadora: Prof. MOnica Santos Salgado, D.Sc.

Abstract da Dissertacdo de Mestrado submetida ao Programa de Poés-
graduacdo em Arquitetura, Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, da Universidade
Federal do Rio de Janeiro — UFRJ, como parte dos requisitos necessarios a obtencao

do titulo de Mestre em Ciéncias em Arquitetura.

Brazilian’s civil construction sector, driven by economic growth, and environmental,
performance and technology demands, is developing fast, acting more consciously
regarding the relevance of the project in its production cycle. In parallel to this
scenario, there is a growing interest for environmental certifications in the real estate
market. It is noticed, however, that the inclusion of environmental requirements in the
project process finds obstacles in the sector’s inertia for changes, and in the costs
related to the inclusion of environmental technologies in the buildings” projects. To
investigate how the certification process is being developed, it was held an analysis of
the housing developments that have bet on this new trend in order to identify its
impacts on the project process. The methodology adopted starts with a documental
research about the main environmental evaluation methods held in Brazil. Besides the
methodologies analysis, interviews with architects who participated in the project
process of certificated buildings also took place. Starting with the premise that a
project aiming at environmental quality cannot be achieved without the participation of
all actors during the project process management, the performance and commitment of
the developer/enterprising in the development management system is found to be
indispensable. The results obtained indicate that, although the civil construction sector
has already started its adaptation process to the new reality, professionals are still

getting familiar with this new moment.

Key Words: Project management, Developments management, Environmental

certification.

Rio de Janeiro, julho de 2013
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INTRODUCAO

Sabe-se que a Construgdo Civil € um dos setores que causa maior impacto ao meio
ambiente, pela utilizacdo dos recursos naturais em grande escala. Na década de 90,
comecgaram a surgir as primeiras metodologias de avaliagcdo ambiental, com destaque
para o BREEAM, método inglés, o HQE, método francés e o LEED, método norte-
americano. Dentro desse contexto, torna-se fundamental analisar se as praticas
projetuais estdo de fato incorporando as necessidades e requisitos ambientais das

novas edificacbes desde a concepcao do projeto.

Entretanto, 0 que se percebe a primeira vista € que o ritmo acelerado de
desenvolvimento impede os incorporadores de pensar a incorporagao dos requisitos
ambientais nos empreendimentos. Nesse sentido, o objetivo desse trabalho é analisar
essa realidade e apresentar os resultados, dentre 0os poucos exemplos que existem,
dos tipos de modificacdo que as preocupacdes ambientais estdo trazendo para o
processo de projeto. Acredita-se que considerar os requisitos de sustentabilidade pode
contribuir para minimizar os impactos ao meio ambiente e melhorar a qualidade de

vida das pessoas que vao ocupar esses espacos construidos.

No Brasil, até final de dezembro de 2012, as certificacdes ambientais procuradas pelo
setor imobilidrio eram: AQUA e LEED. A escolha pela certificacgdo AQUA se deu
particularmente pelo fato desse processo ter um referencial técnico especifico para
edificios habitacionais, e, além disso, ter em sua estrutura a exigéncia da definicdo de
um Sistema de Gestdo do Empreendimento. A pesquisa limitou-se aos
empreendimentos habitacionais do mercado imobilidrio do estado de Sao Paulo com

certificacdo AQUA em duas etapas: programa e concepcao.

A metodologia utilizada partiu de uma pesquisa tedrica a respeito da sustentabilidade
na arquitetura, contextualizando o mercado imobiliario no Brasil, expondo a evolugdo
do processo de projeto e a apresentacdo das metodologias ambientais, para em
seguida realizar um levantamento dos empreendimentos habitacionais certificados, a
analise documental, e entrevistas nas empresas de arquitetura que atuaram nos

projetos desses empreendimentos.

A pesquisa teve como obijetivo: identificar de que forma ocorreu o processo de projeto
em empreendimentos habitacionais do mercado imobiliario que tém como meta a

obtencéo da certificacdo AQUA.
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O trabalho foi estruturado em quatro capitulos conforme descritos a seguir.

O capitulo 1 objetiva apresentar um breve histérico da evolug¢édo da sustentabilidade na
arquitetura e os desafios enfrentados pelo setor imobiliario. Sdo apresentados os
conceitos de conforto, arquitetura bioclimatica e sustentabilidade, apontando o fator
clima como preponderante para a concepg¢ao arquitetdnica ao longo da histéria. O
capitulo apresenta as primeiras avaliagcdes ambientais que surgiram no mundo nos
anos 90, as linhas gerais das iniciativas privadas (com destaque para os selos norte
americano e francés que chegaram ao Brasil — LEED e AQUA) e as iniciativas das
instituicdes brasileiras diante das demandas de um mercado mais consciente em
relacdo aos impactos das edificacbes no meio ambiente. O Procel Edifica e o Selo
Casa Azul da Caixa séo exemplos analisados na identificagdo das principais diretrizes

ambientais, considerando a realidade brasileira.

O capitulo 2 apresenta as principais caracteristicas das metodologias de processo de
projeto no setor da construgdo civil, com énfase no Brasil, trazendo a discusséo o
estagio atual vivido pelas empresas empreendedoras e incorporadoras, diante de mais
um desafio a ser incorporado has suas metas: a qualidade ambiental. Expde a
evolucéo do processo de projeto sequencial para simultaneo; o suporte da tecnologia
computacional para as simulacbes, comunicagdo, registro e armazenamento de
documentos; e a constatacdo pelo mercado imobiliario da importancia de uma gestao
ao longo de todo o ciclo de vida do empreendimento. Aponta para o processo de
projeto integrado com a participacao de todos os agentes desde a fase programa e o
uso das ferramentas computacionais e de gestdo, de modo a contribuir com as
melhores solu¢des para o desempenho da edificacdo, atendendo as expectativas e as

necessidades do cliente e do usuario.

No capitulo 3, um levantamento dos projetos certificados traga o panorama atual da
procura pelas empresas do setor da construgdo civil na obtengdo da certificagdo
ambiental, seguido da pesquisa sobre os impactos do processo AQUA na gestao de
guatro projetos habitacionais, a metodologia utilizada e os dados coletados. Estédo
caracterizados os empreendimentos, as empresas de arquitetura e os entrevistados. A
partir da andalise dos projetos e das entrevistas sdo apontadas as evidéncias
encontradas e as diferencas ou padrbes identificados no desenvolvimento desses

projetos.
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No capitulo 4 é apresentada uma andlise critica dos resultados positivos e as
dificuldades encontradas no desenvolvimento dos empreendimentos selecionados,
resultado da pesquisa documental e das entrevistas, com foco na gestdo do processo
de projeto e na sua relacdo com a certificagdo ambiental AQUA.

Entende-se que os beneficios da adog¢édo dos requisitos da sustentabilidade ambiental
devam se estender aos empreendimentos do mercado imobilidrio, visto que a
construcao civil € um dos setores em crescimento e que causa enorme impacto ao

meio ambiente.
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Capitulo 1. BREVE HISTORICO DA EVOLUCAO DA SUSTENTABILIDADE
NA ARQUITETURA E DESAFIOS DO MERCADO IMOBILIARIO NO BRASIL

Em toda a histéria da humanidade o homem procurou proteger-se do clima nas suas
construgfes, utilizando 0s recursos acessiveis no meio ambiente e a tecnologia

disponivel no seu estagio civilizatério.

Dentre os periodos historicos da civilizagdo, destacamos a Revolucao Industrial, em
meados do século XVIII, por ter trazido enorme desenvolvimento econdmico e
tecnolégico para as grandes cidades e consequente crescimento na utilizacdo dos
recursos naturais. Estimulou a migracdo humana do campo para os centros urbanos, o

gue contribuiu para o crescimento populacional dessas cidades.

A Segunda Guerra Mundial foi um acontecimento histérico importante que contribuiu
para o crescimento das cidades no mundo. Bruand (2008) aponta para o crescimento
da atividade imobiliaria, consequéncia da urbanizagao intensa, “levando os arquitetos
de encontro a um abundante mercado de trabalho com grandes possibilidades nos
campos mais variados: edificios publicos, comerciais e de apartamentos no centro das

cidades, residéncias nos bairros, fabricas na periferia”.

Essa situacdo favoravel ao desenvolvimento da constru¢do civil desencadeou uma
atividade imobiliaria acelerada que tomou conta das cidades brasileiras com a
construcao dos grandes edificios de apartamentos e escritérios, criando desequilibrios
no contexto urbano. O adensamento urbano descontrolado implica em grandes
impactos ambientais negativos, questdes como: a poluicdo do ar, a poluicdo da agua,
0 acréscimo do numero de transportes publicos; o congestionamento das vias de
circulacdo; o aumento do consumo energético; a utilizacdo indiscriminada dos
recursos naturais; e a reducdo de areas verdes. Esses agentes transformam as
grandes cidades em locais caéticos com baixa qualidade de vida e agressfes ao meio
ambiente, se ndo houver uma politica urbana publica colocada em pratica. Entretanto,
esses impactos nao se restringiam somente a locais isolados, mas ao planeta como

um todo.

A partir da década de 1980, os impactos da poluicdo comecaram a
afetar regides e até mesmo o planeta como um todo, ocasionando as
preocupag¢des com riscos globais, como a contaminacéo da agua, do
ar, do solo e das cadeias alimentares, o efeito estufa, a explosao
demogréfica e o empobrecimento da biodiversidade. (DRUCKER,
1989, apud ZAMBRANO, 2008)

13



A partir da reflexdo apresentada em Drucker (1989 apud Zambrano, 2008) percebe-se
gue o modelo de crescimento econdémico global trouxe grandes impactos ao meio
ambiente e a qualidade de vida do ser humano, dando origem as primeiras discussdes

sobre o conceito de Desenvolvimento Sustentavel.

Para Charlot-Valideu (2004, apud Zambrano, 2008), o conceito de Desenvolvimento
Sustentavel, apresentado ao mundo pelo relatério das Nagbes Unidas em 1987,
denominado relatério Brundland ou “Nosso Futuro Comum” — “Our Common Future”
(ONU: COMISSAO BRUNDTLAND, 1987), como foi mais conhecido, criou as bases
das transformacdes observadas na década de 90 e que, até hoje, vem orientando as
politicas ambientais na maior parte dos paises. (CHARLOT-VALIDEU, 2004, apud
ZAMBRANO, 2008) Fica definido, nesse relatorio, como desenvolvimento sustentavel
aquele que satisfaca as necessidades e as aspira¢cdes humanas, atuando de forma

equilibrada nas trés dimensfes: ambiental, s6cio-ambiental e econdmica.

Em paralelo as questdes ambientais, temos um aspecto de suma importancia: o
desempenho das empresas brasileiras do mercado imobiliario face aos desafios da
atualidade e das especificidades financeiras deste setor. O mercado imobiliario
brasileiro, no ano de 2011, apresentou um resultado de queda no mercado de acdes

apesar de grandes investimentos no setor da construcao civil.

O setor busca revisar seus conceitos e parametros de producédo e de
controle, seja para avaliar a pressao de surpresas relacionadas com
desvios de custos contra 0s orgamentos, COmo ocorreu com a maioria
das companhias e se refletiu nos balancos de 2011, como para
buscar uma contrac@o de custos para repor padrdes aceitaveis de
rentabilidade, a se considerar o ajuste mais adequado entre os
precos e os anseios e a capacidade de pagar dos mercados alvo. No
setor do Real Estate, nos ultimos cinco anos, verificou-se um
substancial ganho salarial, associado a uma queda de produtividade,
como fruto da pressdo de demanda, da falta de treinamento e da
terceirizacdo como solugdo privilegiada de producdo. (REAL
ESTATE, 2012)

Muitas empresas do setor imobiliario abriram filiais em varias cidades brasileiras e
investiram no mercado de baixa renda com o programa do governo “Minha Casa
Minha Vida”, em que as margens de lucro sdao menores e as necessidade da
racionalizacdo dos processos de constru¢do sdo maiores. O resultado foi um impacto
negativo nos balangos das empresas de capital aberto e uma contracdo em algumas

empresas do setor.
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Na publicacdo de Conjuntura da Construgdo (2011) comenta-se sobre uma
acomodacao das empresas do setor imobilidrio, marcado por um ritmo menor de
crescimento e um cenario politico e econdmico nacional favoravel aos investimentos,
apesar de uma demanda menor do que a registrada no ano de 2010, “o mercado
imobiliario passou a ser uma das opc¢bes do capital externo, que buscou o setor
investindo diretamente nas acdes das empresas que abriram seu capital, ou ainda por
meio de parcerias”. (CONJUNTURA DA CONSTRUCAO, 2011)

A partir das fontes consultadas e de toda a realidade apresentada anteriormente pode-
se inferir que a procura de investidores impulsionou obras no setor imobiliario.
Arquitetos e projetistas estdo muito requisitados para a elaboracao de projetos, além
da demanda de toda a cadeia produtiva da construcdo. Existe uma sobrecarga de
trabalho nas empresas de projetos consolidadas nos grandes centros urbanos,

particularmente Rio de Janeiro e Sao Paulo.

Paralelamente a este momento histérico, politico e econdmico, hd uma demanda pela
busca das certificagcbes ambientais e a necessidade de discutir a insercdo dessas
guestdes na producdo da arquitetura de empreendimentos do mercado imobiliario. As
empresas do setor, de fato, devem se organizar e estabelecer metas que nao
comprometam a qualidade do ambiente construido, através da racionalizacdo dos

processos, do treinamento de pessoal com um planejamento mais eficaz.

1.1. Conforto, Arquitetura Bioclimatica e Arquitetura Sustentavel

O conforto € uma necessidade ambiental do ser humano, que é percebido através das
sensacfes de conforto e desconforto, que, por sua vez afetam o equilibrio mental,
fisico e emocional, estando diretamente relacionado ao desempenho do individuo. O
que incomoda o ser humano é o desconforto, descrito por Krause et al (2005): “E este
gue devemos bem conhecer para melhor determinarmos suas causas. Dessa forma,

poderemos projetar 0s mecanismos para evitar ou minorar suas consequéncias.”

Schmid (2005) apresenta a casa como idéia de conforto: “a casa acolhe, atende a um
conjunto de necessidades basicas de seguranca, envolvimento, orientagdo no tempo
e, principalmente, no espaco. [...] E, na casa, a qualidade mais importante parece ser
o conforto.” Para Schmid (2005) até o final do século XVIII, o termo conforto quase néo

se aplicava a edificacdo, desconhecimento superado no inicio do século XX.
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Em contrapartida, Corbella e Yannas (2003) comentam que desde os primérdios da
histéria da civilizacdo humana constata-se a preocupagdo entre o clima e a
arquitetura.

Exemplos de arquitetura e do urbanismo grego, romano e também
das primitivas casas indigenas em nossas regides tropicais, todos
mostram interesse em que o espaco protegido se adapte a topografia,
a vegetacdo, aos calores e frios que as pessoas experimentam,
construindo um espago modificado no qual o ser humano encontrasse
conforto, no mais amplo sentido da palavra. (CORBELLA, YANNAS,
2003)

Bruand (2008) acrescenta que foi o clima o fator fisico que mais interferiu na
arquitetura brasileira, identificado no periodo colonial com suas casas de amplos
beirais e generosas varandas, caracteristicas que respondiam as necessidades de
adaptacdo ao clima, e foram utilizadas durante todo o século XIX. Bruan (2008)
comenta que a arquitetura dessa época era protegida por paredes espessas, janelas
com venezianas ou postigos fechados, pois, sendo o Brasil um pais tropical, os
arquitetos ndo podiam ignorar o problema de calor e do excesso de luminosidade

provenientes de uma insolagéo tao intensa.

Portanto, pode-se dizer que a preocupacdo com conforto e clima existe desde os
primérdios da civilizacdo e intensificou-se a partir do século XIX incorporando os
conceitos climéticos a arquitetura brasileira. O clima foi fator determinante na
arquitetura brasileira nas décadas de 30 a 50. Segundo Corbella e Yannas (2003):
“Por um curto periodo de tempo, que se iniciou na década de 1930, e durou uns 20
anos, essa geracao de arquitetos brasileiros abracou os principios do modernismo

junto com uma preocupacao pelo projeto com consciéncia do meio ambiente.”

Segundo Zambrano (2008) na década de 80, foi dado o nome de Arquitetura
Bioclimatica a uma arquitetura que passou a ser desenvolvida com uma especial
atencao as relagbes com o clima e com o micro-clima que a rodeiam. Caracteriza-se
por ser uma abordagem mais abrangente que a Arquitetura Solar (surgida na década
de 70), baseada em técnicas construtivas capazes de favorecer os ganhos térmicos
para aquecimento. No final dos anos 80 para os anos 90, a Arquitetura Bioclimatica
deu espaco a Arquitetura Sustentavel. Ndo se tratava mais em pensar somente na
arquitetura e sua relagdo com o clima, mas também sua inser¢cdo no ambiente

construido e seu entorno.
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Di Trapano (2008) apresentou uma discussdo sobre como a forma arquitetbnica se
relaciona com a qualidade ambiental. Os arquitetos considerados, todos com formagéo
na década de 50/60, tém producdo arquitetbnica consistente e contemporanea. As
obras e o0s arquitetos selecionados foram os seguintes:

e Fabrica da Natura — SP — Arquiteto Roberto Loeb (projeto/obra: 1996/2001)

e Centro da Cultura Judaica — SP — Arquiteto Roberto Loeb
(projeto/obra:1990/2003)

e Centro Britanico Brasileiro — SP — Arquiteto Marc Rubin (projeto/obra:
1999/2000)

e Edificio Cidade Nova — RJ — Arquiteto Ruy Rezende (projeto/obra: 2006/2008)

e Torre Almirante — RJ — Arquiteto Davino Pontual (projeto/obra: 2001/2004)

e Centro de Reabilitacdo Infantii SARAH — RJ — Arquiteto Jodo Filgueiras Lima —
Lelé (projeto/obra: 2001/2002)

A partir das entrevistas realizadas com os arquitetos autores das
obras, e da pesquisa documental, conclui-se que a relacdo da forma
arquitetbnica com a qualidade ambiental € uma tematica presente
tanto no discurso, quanto nas obras de todos os arquitetos
entrevistados. Entretanto, observa-se que para a maioria, 0 tema
apresenta-se ainda fragmentado e controverso. Com excecao do
arquiteto Jodo Filgueiras Lima, nenhum deles conseguiu realmente
atender a todos os requisitos apontados a partir das recomendacdes
de autores especificos sobre o tema. (DI TRAPANO, 2008)

De fato podemos observar que a preocupacdo com os fatores climaticos tem uma
origem natural, inerente ao ser humano, de abrigo, de conforto, mas que foi se
perdendo em nome do avanco tecnholdgico, do desenvolvimento econdmico, da
globalizacdo e da materializacdo. E tempo de se repensar o projeto incorporando as

variaveis ambientais no ato projetual.

1.2. Avaliacdo Ambiental

A Construgdo Civil € um dos setores que causa maior impacto negativo ao meio

ambiente, na utilizag&o dos recursos naturais em grande escala.

O primeiro sinal da necessidade de se avaliar o desempenho
ambiental dos edificios veio exatamente com a constatacdo que,
mesmo 0s paises que acreditavam dominar os conceitos de projeto
ecolégico, ndo possuiam meios para verificar quao “verdes” eram de
fato seus edificios. Como seria comprovado mais tarde, edificios
projetados para sintetizar os conceitos de constru¢cdo ecoldgica
frequentemente consumiam ainda mais energia que aqueles
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resultantes de praticas comuns de projeto e construgao. (SILVA,
2007)

Na década de 90, comecaram a surgir as primeiras metodologias de avaliacdo no
mundo, e ap0s treze anos no Brasil. No quadro a seguir destacaremos as principais

metodologias e caracteristicas:

Quadro 1 — Metodologias de avaliacdo ambiental

Sigla Nome Origem Ano
BREEAM Buiding Research Inglaterra 1990

Establishment Environmental

Assessment Method

BEPAC Building Environmental Canada 1993
NO performance assessment
MUNDO Criteria
LEED Leadership in Energy and Estados 1999
Environmental Design Unidos
CASBEE Comprehensive Assessment | Japéo 2002

System for Building
Environmental Efficient

HQE Haute Qualité Franca 2005
Environnementale
PROCEL Procel Edifica Brasil 2003
LEED Leadership in Energy and Estados 2007
Environmental Design Unidos
NO AQUA Alta Qualidade Ambiental Adaptado da | 2008
BRASIL certificacédo
francesa
CASA Selo Casa Azul da CAIXA Brasil 2010
AZUL

Fonte: Elaborado pela autora

A seguir sdo destacadas as caracteristicas dos principais métodos propostos para a
avaliacdo da qualidade ambiental das edificagbes no Brasil, as linhas gerais das
iniciativas privadas (LEED e AQUA), e as iniciativas institucionais brasileiras diante
das demandas de um mercado cada vez mais consciente em relagdo aos impactos
das edificagbes no meio ambiente. O Procel Edifica e o selo Casa Azul da CAIXA séo
exemplos dessas iniciativas que visam a incentivar acdes voltadas a sustentabilidade,

considerando a realidade brasileira.
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1.2.1. Iniciativas Privadas
1.2.1.1. Metodologia LEED

Em 1994, o US Green Building Council LEED (Leadership in Energy and Enviromental
Design) deu inicio a um programa para desenvolver um sistema de classificacao de
desempenho ambiental de edificios voltado para o mercado da constru¢cdo nos
Estados Unidos, tendo a primeira versdo publicada em 1999. Em marc¢o de 2007, foi
criado o Green Building Council Brasil — GBC Brasil, uma organizagdo néo
governamental de origem norte americana, que optou por disseminar no mercado
brasileiro o sistema de certificacdo LEED, do 6rgao certificador USGBC — U.S. Green
Building Council, visando a fomentar a indUstria de construgéo sustentavel no pais. Em
2004, ocorreu a primeira solicitacdo de certificagdo para um empreendimento
brasileiro, e em agosto de 2007, foi concedida a primeira certificagdo. (GBC Brasil,
2012)

O processo LEED de certificacdo exercido no Brasil é realizado nos EUA com analise
documental, por intermédio de empresa terceirizada (auditor), que analisa todos os
documentos enviados pelo empreendedor que busca essa certificacdo. Essa empresa
€ responsavel por encaminhar a documentacdo ao 0Orgdo certificador dentro dos

padrbes exigidos na fase de realizacdo da obra.

A estrutura de avaliacdo do LEED tem foco nas seguintes preocupacoes,
consideradas pré-requisitos para a certificacao: prevencéo da poluicdo na atividade da
construcdo, reducdo no uso da &agua, comissionamento dos sistemas de energia;
performance minima de energia; gestdo fundamental de gases refrigerantes; depdsito
e coleta de materiais reciclaveis; desempenho minimo da qualidade do ar interno; e

controle da fumaca do cigarro.

Os critérios da certificagdo LEED, versdo 2009, englobam sete categorias, que se
subdividem em 69 créditos:

e Espaco Sustentavel

e FEficiéncia do Uso de Agua

¢ Energia e Atmosfera

e Materiais e Recursos

¢ Qualidade Ambiental Interna

e Inovacgédo e Processo
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e Créditos de Prioridade Regional

O GBC Brasil disponibiliza os seguintes tipos de certificagdo LEED (dezembro de
2012):

e LEED NC — Novas constru¢des e grandes reformas;

e LEED ND - Desenvolvimento de bairros;

e LEED CS (Core and Shell) — Projetos da envoltéria e estrutura principal;

e LEED Retail NC e CI — Lojas de varejo;

e LEED Healthcare — Hospitais;

e LEED EB_OM - Operacéo de manutencao de edificios existentes;

e LEED Schools — Escolas;

e LEED CI (commercial interiors) — Projetos de interiores em edificios comerciais.

O LEED (New Construction) foi desenvolvido para novas constru¢cdes ou grandes
reformas, pode ser usado para prédios comerciais, residenciais, governamentais,
instalacdes recreativas, laboratérios e plantas industriais. Até o final de dezembro de
2012, a certificacdo LEED ndo possuia um referencial especifico para edificacfes
residenciais no Brasil. Atualmente esta sendo desenvolvido um referencial para Casas
Sustentaveis voltado para o mercado residencial imobiliario do pais, residéncias
unifamiliares ou multifamiliares, com o objetivo de suprir a demanda habitacional
efetiva. (GBC Brasil, 2013)

O LEED é um sistema de pontuacéo (40 a 110 pontos) que divide o selo em trés niveis
diferentes de certificacdo: CERTIFICADA (minimo de 40 pontos), PRATA (minimo de
50 pontos), OURO (minimo de 60 pontos) e PLATINA (a partir de 80 pontos).

Alguns autores expdem consideragdes sobre a certificacdo LEED, sao elas:

e de acordo com Corréa (2011): “E possivel verificar que a maior possibilidade
de pontuacdo é na categoria de eficiéncia energética, enfatizando a maior

preocupacao do LEED nesse aspecto”.

e para Bernardino e Salgado (2012), uma construcdo sustentavel deve levar em
conta todas as categorias ambientais, entretanto: “embora todos as questdes
gerais de sustentabilidade devam atender a, pelo menos, um pré-requisito, a
certificacdo LEED oferece a possibilidade de ignorar um ou mais créditos de

sustentabilidade do checklist”.
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Concluindo, podemos dizer que a certificagdo LEED tem uma énfase na eficiéncia
energética, e que o critério de somatério de pontos com alguns pré-requisitos néo
abrange a sustentabilidade como um todo.

1.2.1.2. Metodologia AQUA

Em 1993, comecaram 0s estudos para a avaliacdo da qualidade ambiental dos
edificios na Franca e, em 1996, foi criada a associacdo Haute Qualité
Environnementale Du Batiment — HQE — como iniciativa para tentar elevar a qualidade
ambiental das edificagbes francesas. O processo AQUA de certificacdo ambiental
surgiu no Brasil um ano ap6s o LEED, em 2008, a partir de um contrato de cooperacao
assinado entre a Fundacdo Carlos Alberto Vanzolini (FCAV) e o CERQUAL,
Certification Qualité Logement da Franca, com o objetivo de adaptar para o Brasil o
Referencial Técnico — Démarche HQE e realizar a correspondente certificacdo da
construcao sustentavel. Em marco de 2009 foi entdo concedida a primeira certificacédo

ambiental AQUA para um empreendimento brasileiro. (FCAV, 2013)

O referencial técnico de certificacdo AQUA — Edificios Habitacionais, fevereiro de
2010, versado 1 — utilizado nas certificacbes dos empreendimentos pesquisados, com
validade até 30 de junho de 2013, se estrutura em dois instrumentos, um de gestdo

ambiental e outro de natureza arquitetonica e técnica:

e 0 referencial do Sistema de Gestdo do Empreendimento (SGE), para avaliar o
sistema de gestdo ambiental implementado pelo empreendedor;
e o0 referencial da Qualidade Ambiental do Edificio (QAE), para avaliar o

desempenho arquitetbnico e técnico da construcao.

As etapas do empreendimento certificadas no caso do AQUA sdo: programa,
concepgdo e realizagdo, auditadas pela Fundacdo Vanzolini (FCAV); nas duas
primeiras etapas com a presenca do empreendedor e na terceira etapa realizada no
local, apos a finalizacdo da obra. Existem também as certificagbes para edificacdes

existentes: programa de operacgao, operagao e uso.
O perfil QAE é definido a partir das caracteristicas do local e da hierarquizagéo das 14

preocupacdes ambientais através do SGE, identificando o nivel de desempenho

visado ou obtido para cada categoria e subcategorias a ela associadas.
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O processo AQUA, a partir das preocupacdes ambientais, se divide em quatorze

categorias reunidas em quatro familias, da seguinte forma:

e Sitio e Construcdo: relacao do edificio com o seu entorno; escolha integrada de
produtos, sistemas e processos construtivos; canteiro de obras com baixo
impacto ambiental;

e Gestdo: gestdo de energia; gestdo de agua; gestdo dos residuos de uso e
operacgéao do edificio;

e Conforto: conforto higrotérmico; conforto acustico; conforto visual; conforto
olfativo;

e Saude: qualidade sanitaria dos ambientes; qualidade sanitaria do ar; qualidade

sanitaria da 4gua.

Os referenciais técnicos em uso sé@o o0s seguintes:
e Escritdrios e edificios escolares;
e Edificios habitacionais;
e Comércio;
e Hospedagem e lazer;
e Bairros;
e Industria e logistica;
¢ Reforma e reabilitacao;
e Comércio - edificios em operacao e uso;

e Edificios em operacéo e uso.

Para a obtencao da certificacdo AQUA, todas as categorias devem ser atendidas, e o
perfil minimo exigido para o desempenho do edificio, classificado em excelente,
superior e bom, deve ter trés categorias no minimo classificadas em excelente, e sete

categorias no minimo classificadas em bom.

Os documentos relativos ao Empreendimento exigidos no processo AQUA sdo os
seguintes: programa de necessidades; selecdo de projetistas e de construtoras;
documentos de concepgdo; documentos contratuais, incluindo memorial de
desempenhos e especificagdes dos produtos e sistemas; contratos de execucao; atas
de reunides dos canteiros de obras; projetos “as buit”; manual do proprietario e de

areas comuns; manual de orientacdo para finalizagdes e reformas.
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Alguns autores expdem consideragdes sobre a certificagdo AQUA, séo elas:

e um dos diferenciais do processo AQUA €& o sistema de gestdo do
empreendimento (SGE), evidenciado por Silva (2007): “cuja finalidade é auxiliar
o empreendedor na elaboracdo de um perfil ambiental, adequado as suas

especifidades e aos aspectos ambientais significativos”;

e outro diferencial do processo AQUA é o “principio da equivaléncia”, que
garante a flexibilidade da metodologia, esclarecido por Silva (2007): “o qual
consiste na apresentacdo de propostas alternativas para o atendimento de
preocupacdes ambientais — desde que devidamente acompanhadas por

justificativa”;

e para Corréa (2011), o processo AQUA possui uma hierarquia de avaliacdo
complexa, porém uma abordagem flexivel com a priorizacao das preocupacdes
ambientais definida pelo empreendedor. E acrescenta que: “o processo AQUA
pode ser considerado como o primeiro certificado para a qualidade ambiental

de edificios que propbe critérios adaptados a realidade ambiental brasileira”.

1.2.2. Iniciativas Institucionais

1.2.2.1. Metodologia PROCEL EDIFICA

Segundo Morishita (2011), em 2009 o setor industrial foi 0 que apresentou maior
participacdo no consumo de energia elétrica com 44%, seguido do setor residencial
com 24%, do comercial com 15%, do publico com 8% e o restante com 9%. Dessa
forma, pode-se verificar a importancia do consumo energético no setor residencial

resultante da demanda crescente.

A crise energética ocorrida no Brasil em 2001 promoveu a tomada de medidas de
eficiéncia energética no pais. Uma delas foi a iniciativa da Eletrobrds com a
etiguetagem dos equipamentos domeésticos através de sistema de classificagdo.
Nesse sentido, o uso eficiente de energia elétrica em edificagbes adquire uma
importancia maior se considerarmos a tendéncia de expansédo do setor da construgao
civi. Nesse cenario, as oportunidades de economia de energia e de ganhos
ambientais sdo muito significativas. Para difundir o conceito de Eficiéncia Energética

em Edificacbes — EEE entre os estudantes e profissionais envolvidos em projeto e
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construgdo no Brasil, a Eletrobrds lancou, em outubro de 2003, o Procel Edifica,
resultante do convénio entre a Eletrobras e o Programa Nacional de Eficiéncia
Energética em Edificacdes - Procel Edifica que foram desenvolvidos em parceria com
o Laboratério de Eficiéncia Energética em Edificacdes - LabEEE/UFSC (Universidade
Federal de Santa Catarina). (ELETROBRAS, 2012)

O Procel Edifica é um programa de etiquetagem, classificando as edificacbes em
niveis: A, B, C, D e E, e tem como objetivo incentivar agcbes que reduzam o
desperdicio de energia elétrica nas edificacdes. As publicacbes técnicas relacionadas

a etiguetagem em edificios estéo relacionadas a seguir:

e RTQ-C — Requisitos Técnicos da Qualidade para o Nivel de Eficiéncia
Energética em Edificios;

e RTQ-R — Regulamento Técnico da Qualidade para o Nivel de Eficiéncia
Energética em Edificacbes Residenciais;

e RAC-C - Regulamento de Avaliacdo da Conformidade do Nivel de Eficiéncia
Energética de Edificios;

e RAC-C — Regulamento de Avaliacdo da Conformidade do Nivel de Eficiéncia

Energética de Edificacdes Residenciais.

Nos edificios comerciais, de servicos e publicos sdo avaliados trés sistemas:
envoltoria, iluminacdo e condicionamento de ar. Dessa forma, a etiqueta pode ser
concedida de forma parcial, desde que sempre contemple a avaliacdo da envoltéria.
Nos edificios residenciais sdo avaliados: a envoltéria e o sistema de aquecimento de
agua, além dos sistemas presentes nas areas comuns dos edificios multifamiliares,

como iluminacao, elevadores, bombas centrifugas, etc.

1.2.2.2. Metodologia Selo Casa Azul da CAIXA

Apo6s a vinda da certificagdo francesa para o Brasil, o selo Casa Azul da CAIXA
Econdmica Federal € lancado, em junho de 2010, sendo o primeiro sistema de
classificagdo da sustentabilidade de projetos, ofertado no Brasil, desenvolvido para a
realidade da construcdo habitacional brasileira. A metodologia do selo foi desenvolvida
por uma equipe técnica da CAIXA em conjunto com uma equipe multidisciplinar, com

vasta experiéncia em projetos habitacionais e em gestado para a sustentabilidade.
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Ao criar o selo Casa Azul, a Caixa pretendeu incentivar o uso racional de recursos
naturais na construcdo de empreendimentos habitacionais, reduzir o custo de
manutencdo dos edificios e as despesas mensais de seus usuarios, bem como
promover a conscientizagdo de empreendedores e moradores sobre as vantagens das
construgcbes sustentaveis. O selo se aplica a todos os tipos de projetos de
empreendimentos habitacionais propostos a CAIXA para financiamento ou nos
programas de repasse. A adesao ao selo € voluntaria e o proponente deve manifestar
0 interesse em obté-lo para que o projeto seja analisado sob a 6tica deste instrumento.

Para obtencdo do selo Casa Azul, a avaliagdo dos critérios é realizada durante a
andlise técnica do empreendimento, na fase de concepcao, visando ao atendimento
dos critérios da sustentabilidade, de acordo com a linha de financiamento ou produto
de repasse, e a verificacdo da execucdo de todos os critérios de projeto durante as

medi¢Bes mensais na obra ou em vistorias especificas.

O selo Casa Azul da CAIXA, verséo 2010, possui seis categorias:

e Qualidade Urbana;

e Projeto e Conforto;

e Eficiéncia Energética;

e Conservacdo de Recursos Materiais;
e Gestfo da Agua;

e Praticas Sociais.

As categorias sdo subdivididas em 53 critérios de avaliacdo. Todas as categorias
possuem critérios obrigatorios e critérios de livre escolha. A quantidade de critérios
atendidos pelo projeto determinara o nivel de gradacéo obtido, conforme demonstrado

na tabela abaixo:

Quadro 2 — Tabela de nivel de gradagéo de acordo com o atendimento aos critérios
Selo Casa Azul da CAIXA

Niveis Atendimento minimo

Bronze 19 critérios obrigatorios

Prata 19 critérios obrigatorios + 6 critérios de livre escolha = 25 critérios

Ouro 19 critérios obrigatorios + 12 critérios de livre escolha = 31 critérios

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados da CAIXA, 2010.
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Além desses critérios considerados obrigatérios, a metodologia selo Casa Azul retine
uma selecéo de acbes que compdem a "Agenda do empreendimento”, um documento
gue tem por objetivo identificar os aspectos sécio-ambientais relevantes para o
empreendimento em questdo, servindo de guia para selecionar acdes a serem

adotadas, considerando-se 0s recursos disponiveis e as caracteristicas dos usuarios.

Os critérios para a definicdo da agenda séo:

e Prioridades de natureza sécio-ambiental do proponente;

e Condicdes sociais e ambientais regionais do empreendimento;
e Caracteristicas da vizinhanca do empreendimento;

e EXxigéncias legais e regulamentares;

e Usuarios e suas caracteristicas;

e Custos.

Corréa (2011) salienta a importancia do selo Casa Azul por ser o primeiro programa de

rotulagem criado no Brasil, e ndo adaptado a partir de um certificado internacional.

O selo Casa Azul é uma iniciativa institucional de grande valor que desenvolveu uma
metodologia de avaliacdo de desempenho com énfase nas questbes sécio-ambientais,
sem abandonar o aspecto ambiental e o econdmico. Deveria ser incentivada por se
tratar de uma metodologia desenvolvida a partir da realidade brasileira, distinta de
outras avaliacdes que, pelo fato de sua origem estar em paises desenvolvidos muito
diferentes do nosso, ou fazem uso de critérios distorcidos ou com pesos ou prioridades
inadequados ao padréo nacional. O sistema de classificacdo Casa Azul é de adeséo
voluntaria, mas poderia se tornar um pré-requisito para a obtencdo das linhas de

financiamento ou de repasse da Caixa Econdmica.

1.2.3. Consideragdes sobre as metodologias

E consenso que as metodologias de avaliacio diferem entre si em funcdo do pais de
origem e dos objetivos pretendidos. Segundo Silva (2007): “Os métodos sao diferentes
porque refletem expectativas de mercado, praticas construtivas e, principalmente,
agendas ambientais diferentes para cada pais.” Segundo Degani (2009): “As
metodologias empregadas por esses sistemas de avaliagdo das edificacdes tém

abordagens distintas e variam de acordo com o objetivo pretendido.”
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Convém evidenciar que nas metodologias pesquisadas, somente o LEED e o AQUA
séo certificacbes ambientais, o selo Casa Azul da CAIXA e o selo Procel Edifica s&o
sistemas de classificacao.

Entende-se que o grande diferencial da metodologia AQUA é a exigéncia, dentro do
processo de certificacdo, da elaboracédo de um sistema de gestdo do empreendimento
(SGE). Nesse documento, o empreendedor estabelece a hierarquia das 14
preocupacdes ambientais e define o perfil de qualidade ambiental especifico para cada

empreendimento.

O Sistema de Gestdo do Empreendimento de certa forma obriga a que o processo de
avaliacdo ambiental inicie antes do ato projetual, na fase programa, o que pode néo
acontecer em uma metodologia que nédo utilize esse instrumento. Enquanto o processo
LEED define o nivel de certificacdo através de um sistema de pontuacdo de créditos
obtidos nos requisitos das categorias ambientais, 0 AQUA estabelece a priorizacdo
das categorias e preocupacdes a partir do perfil de Qualidade Ambiental do Edificio
(QAE), definido pelo empreendedor no Sistema de Gestdo do Empreendimento (SGE),
em funcéo da localizacdo e uso. No selo Casa Azul, a avaliagdo do desempenho do
empreendimento é realizada a partir de critérios inseridos em categorias ambientais,
aliados a agdes que compdem a “Agenda do Empreendimento”. No selo Procel Edifica

a classificacdo se d& a partir de critérios visando a eficiéncia energética.

A abrangéncia dos critérios ambientais € maior na metodologia AQUA, na qual as 45
preocupacdes sdo subdivididas em 103 comentarios. As categorias de conforto
(higrotérmico, acustico, visual e olfativo) e de saude (qualidade sanitaria dos
ambientes, do ar e da 4gua) nao fazem parte das metodologias LEED, Casa Azul ou
Procel Edifica. O selo Casa Azul apresenta categorias e critérios alinhados com a
agenda do pais, que, sendo um pais em desenvolvimento, tem grandes questdes
sociais por resolver, atribuindo as prioridades as praticas sociais, aos impactos e a
qualidade do entorno, as medidas de reducéo do consumo de energia, agua e gas, a
gestdo de residuos, a qualidade dos materiais e aspectos de conforto e equipamentos

de lazer. O selo Procel Edifica aborda apenas a questao da eficiéncia energética.

A apresentacdo dos resultados se faz de duas formas distintas, através do perfil
ambiental no processo AQUA e por niveis no LEED, no selo Casa Azul e no Procel
Edifica. O somatério de pontos da metodologia LEED, em que apenas oito créditos

sdo pré-requisitos, pode tender a uma escolha por parte do empreendedor devido a
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créditos mais faceis de obtencédo ou de menor custo de implantagdo em substituicdo a
outros de maior valor ambiental.

Outros métodos de avaliacdo vieram para o Brasil, como o BREEAM, de origem
inglesa, mas é importante haver incentivos para a criacao de metodologias locais que
abordem as dimens@es sécio-ambientais e econdmicas, além da dimensdo ambiental
priorizada nas avalia¢cdes oriundas de paises desenvolvidos. Todas as iniciativas de
metodologias visando a qualidade ambiental séo validas e servem de estimulo a

adocao de praticas ambientais pela sociedade e pelo setor da construcao civil.

28



Capitulo 2. GESTAO DO PROCESSO DE PROJETO E AS DEMANDAS
CONTEMPORANEAS

O fato de o processo AQUA apontar para a necessidade de se pensar a gestdo do
empreendimento — e ndo apenas a solucéo do projeto da edificacdo — evidencia que a
sustentabilidade ambiental de fato depende de acdes tanto no nivel da concepgéo
projetual, quanto no da realizacdo da obra e uso-operacao, e ainda no da manutengao
do empreendimento. Nesse sentido, torna-se uma condicdo definitiva compreender e
incorporar o0s principios da gestdo de processo de projeto a realizacdo de
empreendimentos imobilidrios que tenham como meta o atendimento aos requisitos

ambientais.

O desenvolvimento tecnoldgico deu origem a inimeras divisdes e subdivisdes do
trabalho em todos os setores, sdo as denominadas especializa¢des, 0 que no caso do
processo de projeto se torna num trabalho multidisciplinar e complexo. Essa
complexidade esta cada vez maior devido a suas dimensdes, niumero de agentes
envolvidos e disciplinas, varidveis de projeto e acbes envolvidas. E fundamental
implementar um sistema que garanta a atuacdo dos agentes de forma colaborativa e
dindmica. Esse sistema, além de incluir a questdo ambiental no seu contexto desde o
inicio do processo, tornaria possivel a obtencdo de um empreendimento com

gualidade funcional e ambiental.

2.1. Gestdo de Processo de Projeto

Véarias metodologias de gestdo de processo de projeto surgiram ao longo do tempo,
sdo destacadas as principais, mas em todas encontramos caracteristicas comuns que
podem ser adotadas nos projetos do setor imobiliario com as variaveis especificas

para cada empreendimento.

O processo de projeto é um conjunto de diversos processos, cujos agentes devem
interagir de forma integrada e colaborativa. Segundo Ferreira (2006): “Cada agente
participa com seus interesses e conhecimentos ajudando na tomada de decisdes [...]
Essas decisbes sdo condicionadas por cronogramas, legislacbes e normas,

disponibilidades econbmicas e financeiras, possibilidades tecnolégicas e construtivas”.

As metodologias de processo de projeto podem ser divididas em dois modelos: projeto

sequencial e projeto simultaneo. Pode-se dizer que estamos vivendo um momento de
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transicdo entre esses dois modelos em fungdo do crescimento das demandas para
projetos e da complexidade dos mesmos. O que antes era possivel apenas sob a
coordenacgdo de um Unico arquiteto, que tinha o projeto na memoria, hoje é impossivel
acontecer devido ao numero crescente de disciplinas e especialidades de projeto. O
projeto sequencial parte do projeto arquitetbnico concebido, onde as demais
disciplinas s&o inseridas de forma linear nas sucessivas etapas de desenvolvimento,
com um nivel de detalhamento crescente, até a conclusdo do produto final para a

realizacdo da obra.

Considerando o projeto sequencial, Melhado (1994) discorre sobre a qualidade do
projeto na construcdo de edificios, resultado da busca pela qualidade em todas as
fases do empreendimento. Ressalta ainda a importancia do papel da coordenacéo
para a qualidade do projeto, a fim de garantir o atendimento ao programa de

necessidades, niveis de racionalizagéo e de construtibilidade desejados.

Em 1995, a ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas) lancou a NBR ABNT
13.531/Nov. 1995 - Elaboracao de projetos de edificacbes - Atividades técnicas. Nela
estdo definidas as fases de projeto conforme apresentado a seguir para utilizacdo no

desenvolvimento dos projetos pelos profissionais:

e Programa de necessidades (PN)
Etapa destinada a determinacdo das exigéncias de carater prescritivo ou de
desempenho (necessidades e expectativas dos usuarios) a serem satisfeitas pela
edificacdo a ser concebida;

e Estudo de viabilidade (EV)
Etapa destinada a elaboracdo de andlise e avaliacdes para selecdo e recomendacéo
de alternativas para a concepgdo da edificacdo e de seus elementos, instalagdes e
componentes;

e Estudo preliminar (EP)
Etapa destinada a concepcéo e a representacdo do conjunto de informagdes técnicas
iniciais e aproximadas, necessarias a compreensdo da configuragdo da edificacéo,
podendo incluir solugbes alternativas;

e Anteprojeto (AP) e/ou pré-execucédo (PR)
Etapa destinada a concepcgéo e a representacéo das informagdes técnicas provisoérias
de detalhamento da edificacdo e de seus elementos, instalacdes e componentes,

necessarias ao inter-relacionamento das atividades técnicas de projeto e suficientes a
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elaboracdo de estimativas aproximadas de custos e de prazos dos servicos de obra
implicados;

e Projeto legal (PL)
Etapa destinada a representacdo das informagdes técnicas necessarias a analise e
aprovacao, pelas autoridades competentes, da concepcdo da edificagcdo e de seus
elementos e instalagbes, com base nas exigéncias legais (municipal, estadual,
federal), e a obtencéo do alvard ou das licengas e demais documentos indispensaveis
para as atividades de construcgéo;

e Projeto basico (PB) (opcional)
Etapa opcional destinada a concepcao e a representacdo das informacdes técnicas da
edificacdo e de seus elementos, instalacbes e componentes, ainda ndo completas ou
definitivas, mas consideradas compativeis com os projetos basicos das atividades
técnicas necessarias e suficientes a licitacdo (contratacdo) dos servicos de obra
correspondentes;

e Projeto para execucéo (PE)
Etapa destinada a concepcao e a representacao final das informacdes técnicas da
edificacdo e de seus elementos, instalacbes e componentes, completas, definitivas,
necessarias e suficientes a licitacdo (contratacdo) e a execucao dos servicos de obra
correspondentes. (ABNT, 2013)

O que ocorre de fato no setor da construcao civil € um processo fragmentado com
contratacBes de projetistas ocorrendo ao longo do processo, e Salgado (2008) conclui:
“as decisdes de projeto ndo ocorrem de forma integrada porque o processo é tratado

de forma sequencial.”

Estas séo as caracteristicas do processo de projeto implementado nas empresas de
incorporacgdo e ou construgdo no mercado imobiliario brasileiro, que de uma forma ou

de outra continuam a ser praticadas até os dias de hoje.

A complexidade dos projetos pela variedade de demandas e informagdes dificultou a
comunicacao e a integracdo das equipes, resultando na busca por pesquisadores de
ferramentas de auxilio na gestdo do processo de projeto. A engenharia simultanea,
resultado dessa busca, é um sistema que visa a trazer maior integragdo entre o0s

envolvidos no processo de produgao.
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Engenharia Simultdnea é uma expressao elaborada na década de 90
e aplicada em diversas areas profissionais, em especial na indastria
de produgcdo em massa como a automobilistica e a aeronautica. Ela
abarca diversos conceitos, mas pode-se dizer que o foco é sugerir
mudancas gerenciais que permitam o trabalho em paralelo para
assim atingir um tempo menor de producdo aproveitando todas as
vantagens que isso possa representar. Na construcdo civil, essa
expressdo ndo se aplicou muito amplamente, mas as idéias nela
contidas sempre estiveram, de uma forma ou de outra, presentes nos
estudos sobre o melhor gerenciamento dos empreendimentos de
construgéo. (FERREIRA, 2007)

Adesse (2006) cita que a construcdo de um edificio ndo pode ser tratada de forma
industrial e acrescenta que devem ser desenvolvidos: “procedimentos e padronizagbes
gue atendam a necessidade de racionalizar as obras, de modo a evitar perdas,
repensando a qualidade, sem descaracterizar ou mesmo perder a autenticidade do

gue foi inicialmente concebido”.

A proposta de projeto simultaneo, desenvolvida por Fabricio (2002), parte dos
conceitos da engenharia simultanea e adota um modelo préprio de gestao do processo
de projeto para as caracteristicas do setor da construcdo civil, absorvendo os
parametros contemporéneos de organizacado de projetos, e as novas possibilidades
tecnolégicas no controle e armazenamento da documentacdo e na troca de

informacoes.

Em sintese, como Projeto Simultdneo na construcdo de edificios
define-se: “O desenvolvimento integrado das diferentes dimensdes do
empreendimento, envolvendo a formulacdo conjunta da operacdo
imobilidria, do programa de necessidades, da concepcao
arquitetonica e tecnolégica do edificio e do projeto para producéo,
realizado por meio da colaboragdo entre o agente promotor, a
construtora e os projetistas, considerando as fun¢des subempreiteiras
e os fornecedores de materiais, de forma a orientar o projeto a
gualidade ao longo do ciclo de producédo e uso do empreendimento”.
(FABRICIO, MELHADO, 2002)

Segundo Fabricio et al (1999), o Projeto Simultaneo é a realizacdo de atividades de
projeto ao mesmo tempo, “de forma a trazer para a concep¢do do produto a
participacdo de varios especialistas envolvidos em diferentes fases do ciclo de
producdo do empreendimento, buscando considerar precocemente as necessidades e

visdes dos clientes”.

Outra ferramenta de gestdo muito utilizada no Brasil é a extranet, denominada site

externo, que permite a troca de informacgoes, o registro, o controle e 0 armazenamento
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dos arquivos de projetos, de memoriais, de cronogramas, de atas de reunido etc. A
comunicacdo entre os envolvidos no projeto, na pratica, ainda ndo se estabeleceu

através desses sites, permanecendo a troca de e-mails.

Fabricio e Melhado (2002) evidenciam a limitacdo da extranet de uso comercial na
construcao brasileira, “que € a impossibilidade de dois ou mais projetistas trabalharem
online sobre o mesmo arquivo de projeto, e a dificuldade criada pelos meios
eletrdnicos que é o vertiginoso aumento na quantidade e no fluxo de informacdes entre

as pessoas’.

O sistema extranet €, sem divida, uma ferramenta importante e de
facil implantacdo, mas que auxilia a coordenacdo apenas no que se
refere a suas atividades de geréncia de documentos do
empreendimento. Mesmo em relagdo a estas atividades, o sistema
nao dispensa a participacdo da coordenacdo de projetos no referente
a orientacBes diversas e na selecdo de documentos disponibilizados
para cada usuario. (PICORAL, SOLANO, 2001)

Em relagcdo a representacdo grafica, durante muitos anos, os projetos foram
desenvolvidos em desenhos feitos a méo. Ruschel e Bizello (2011) citam que “o termo
CAD (Computer-Aided design, ou Projeto Auxiliado por Computador) foi criado por

Douglas Ross e Dwight Baumann em 1959”.

Os sistemas CAD mais préximos dos atuais (geométricos ou
parameétricos) surgiram no inicio da década de 1980 e tornaram-se
populares, a medida que o poder de processamento dos
microcomputadores pessoais ficou maior e seu pre¢o, mais acessivel.
[...} O conceito dos sistemas CAD é o desenho vetorial que armazena
numericamente as informacBes de seus objetos graficos com
operacdes matematicas e geométricas na execucdo de seus
comandos. (RUSCHEL, BIZELLO, 2011)

A transi¢éo no Brasil provocando a migracéo da prancheta para o computador foi lenta
e gradual, houve muita resisténcia por parte de arquitetos e projetistas com “essa nova
maneira de ftrabalhar” que demandava novos equipamentos, treinamento e
implementacéo. No primeiro momento, a ferramenta CAD foi absorvida pelo escritério
de arquitetura, seguido do projetista de estrutura, com software especifico e amigavel,
dos projetistas de instalagbes hidraulicas, elétricas, ar condicionado e exaustédo

mecanica.

Nessa época, os projetos eram desenvolvidos com equipes reduzidas, em que havia

0S seguintes agentes envolvidos: representante do empreendedor, escritorio de
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arquitetura, calculista, projetista de fundacdes, projetista de instalacbes prediais, de ar
condicionado e de exaustdo mecanica. Alguns projetos de producdo (vedacoes,
fachadas de vidro etc.) eram desenvolvidos, mas quase sempre apds a conclusdo dos
demais executivos. O CAD modificou a forma de produzir projetos, mas o processo de

projeto se manteve de forma convencional.

Fabricio e Melhado (2002) mencionam os beneficios da utilizagdo do CAD nos
escritérios de projeto: “maior precisdo e velocidade nos desenhos técnicos; maior
facilidade nas modificacbes das solugbes; e potencial para a realizacdo de imagens
virtuais e simulagdes”. Segundo Sperling (2002), “no processo convencional, tanto no
uso do CAD bidimensional quanto no uso do papel vegetal, é criada uma série de
desenhos técnicos, sem conexdes explicitas entre si, cuja leitura em conjunto permite

a compreensao da totalidade da informagéo do projeto”.

Nos primeiros anos do século XXI, difundiu-se a plataforma BIM (Building Information
Modeling), uma ferramenta que permite a realizacdo do projeto de forma colaborativa
e integrada, e pode transformar todo o processo de concepc¢ao arquitetdbnica. “As duas
principais “tecnologias” presentes no BIM o diferenciam dos demais sistemas CAD
tradicionais. S&o elas: modelagem paramétrica e interoperabilidade”. (EASTMAN et al,
2008, apud ANDRADE, RUSCHEL, 2009)

Trata-se da construcdo virtual da edificacdo através da parametrizacdo das
informacfes de projeto num Unico modelo, que permite a simulacdo da realidade (e
nao apenas a antecipacdo, como no projeto tradicional). A modelagem permite a
analise simultdnea de disciplinas de projeto, métodos construtivos, custo e prazo,
podendo auxiliar na melhoria da qualidade dos projetos, e na realizacéo da obra, além
de possibilitar um incremento na eficiéncia do processo de projeto, com o

acompanhamento dos custos e definicdo de prazos, entre outras vantagens.

Andrade e Ruschel (2011) escrevem que “a transposi¢cdo de um modelo de tomada de
decisédo hierarquico e sequencial por um modelo integrado pode resultar em mudanca
na estrutura do projeto arquitetdnico [...] trazendo para a etapa conceitual as

avaliagOes das solugfes de projeto”.

No estagio atual, o BIM comeca a dar os primeiros passos para sua implantagdo no
Brasil. Algumas incorporadoras e construtoras estdo fazendo as primeiras

experiéncias utilizando o BIM, pois j& visualizaram os beneficios que esta ferramenta
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pode trazer na qualidade dos projetos, na realizacdo da obra, na eficiéncia do
processo de projeto, na facilidade de definir solu¢bes de projeto, no acompanhamento

dos custos e prazos, na visualizagdo em 4D.

Sistemas CAD-BIM para projetos arquitetdnicos trabalham com
objetos paramétricos como janelas, paredes, portas, entre outros.
Esses tipos de sistemas incorporam o conceito BIM (Building
Information Modeling) e possuem a capacidade para armazenar
informacdes necessarias ao longo do ciclo de vida do projeto,
abrangendo aspectos de concepg¢do, operacdo, manutencdo e
gerenciamento. Diferentemente dos sistemas CAD geométricos, que
permitem apenas a representacao de entidades graficas, como linhas
e pontos, os sistemas CAD-BIM conseguem representar a semantica
do projeto, facilitando o intercAmbio de dados. Dessa maneira, todos
os envolvidos do empreendimento participam de modo integrado e
simultaneo, contribuindo para a analise de dados e para a tomada de
deciséo. (SCHEER et al, 2007)

Para projetar usando as maximas possibilidades do sistema BIM, as informacbes de
projeto como acabamentos das paredes, especificacbes de alvenarias e processos
construtivos devem estar incorporadas desde o inicio do ato projetual, antecipando na
concepcao caracteristicas técnicas que muitas vezes sao consideradas em fases mais
adiantadas de projeto, ocasionando retrabalho. Segundo Sperling (2002) “o impacto
mais visivel dessa tecnologia sobre o0 processo de projeto é a forma pela qual ocorre a

geracao das informacbes”.

Ressalta-se que o aspecto fundamental para a realizacdo de projetos de alta
gualidade ambiental é a integracdo das decisGes projetuais. Portanto, é fundamental
definir mecanismos e procedimentos que permitam a troca de informacdes
(interoperabilidade) entre os profissionais dos projetos. (SALGADO et al, 2012). Nesse
sentido, a plataforma BIM revela-se como importante aliado na producdo de

edificacdes sustentaveis.

Entre os autores citados, pode-se concluir que existe um consenso da tecnhologia BIM
sobre a mudanca na geragdo das informacdes, consequentemente na concepgado do
projeto e do processo de projeto. Um modelo dindmico e acessivel a todos os
envolvidos no mesmo tempo, onde alteracdes de solucdes de projeto acontecem

simultaneamente em todos os documentos desenvolvidos.

O conceito de processo de projeto integrado parte do projeto simultaneo e colaborativo

e visa a uma melhoria do desempenho ambiental de edificagbes. “O processo de
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projeto integrado € uma traducdo do processo denominado Integrated Design
Process”. (IEA, 2003 apud FIGUEIREDO, 2009).

Segundo Figueiredo (2009), o Processo de Projeto Integrado (PPI) supde o trabalho
multidisciplinar integrado dos varios agentes envolvidos (cliente, arquiteto, projetistas,
construtora, consultores etc) desde o inicio do projeto, e a inclusdo de especialistas de
energia e o uso de ferramentas de simulacdo ao longo de todo o processo, para
andlise das implicacbes energéticas. Os critérios de desempenho devem ser definidos
na etapa inicial de programa, que séo validados ou atualizados a cada etapa do
processo de gestdo do empreendimento. As etapas do processo Sdo as seguintes:
planejamento, programacdo, projeto, construcdo, ocupacdo, USO € operagao
(avaliacdo po6s-ocupacdo). Dois conceitos sdo centrais: (1) consideracao de todo o

ciclo de vida do edificio; e (2) entendimento global e sistémico do edificio.

No PPI, a realizac&o das atividades e tarefas deve estar acordo com o PQE (plano de

gualidade do empreendimento).

O PQE deve incluir: fluxograma de atividades, englobando o
cronograma, e/ou mapa do processo de projeto integrado; a
padronizacdo dos sistemas de comunicacdo; os procedimentos para
controle, verificacdo, analise critica e validacdo dos elementos de
projeto; também podera formalizar os procedimentos necessarios a
avaliacdo do desempenho do edificio. (MELHADO, 1994)

A migracdo do processo de projeto sequencial para simultineo € urgente e
necessaria. O volume de informacbes e variaveis para a realizacdo de um
empreendimento cresceu assustadoramente. E preciso exercer a gestdo dos
processos e 0s beneficios da tecnologia computacional a favor da melhoria na
organizacdo do desenvolvimento do projeto de um empreendimento que pretende um
desempenho funcional e ambiental de alta qualidade. O processo de projeto integrado
supBe o trabalho multidisciplinar integrado e colaborativo dos varios agentes
envolvidos desde o inicio do projeto. Logo, entende-se que 0s requisitos e as
preocupacgdes ambientais devam ser inseridos desde o inicio do processo, e suas

validagbes devem ocorrer ao longo de todo o ciclo de producéo.

2.2. Gerenciamento do Processo de Projeto de Edificacdes

Segundo Romano (2003), as empresas empreendedoras percebem a importancia do

gerenciamento do processo de projeto, contribuindo para a melhoria da comunicacéo,
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da integracédo e da cooperacgdo técnica entre os profissionais envolvidos; “de modo a
diminuir as incompatibilidades entre os diversos projetos, aumentar a coeréncia entre
0 produto projetado e 0 processo construtivo, e consequentemente alcangar sucesso

tanto técnico quanto organizacional para o empreendimento”.

A definicdo de gerenciamento de projeto no mercado imobiliario muitas vezes é
confundida com coordenacdo de projetos e vice-versa, cujas fungbes séo diferentes.
Romano (2003) expde que o gerenciamento € responsavel pelo planejamento e
controle do processo de projeto, enquanto a coordenacao técnica é responsavel pelas
acdes gerenciais “para assegurar que as interfaces entre os projetos, entre si e a obra,
sejam adequadamente trabalhadas para gerar a solucdo global no planejamento

previsto”.

O gerenciamento trata de questbes de ordem mais gerencial, e a coordenacdo, de
guestdes de ordem mais técnica; as duas funcdes podem ser executadas pelo mesmo
profissional ou empresa competente. Este profissional pode fazer parte da equipe da
empresa do empreendedor ou ser terceirizado. Em alguns casos, é realizado pelo

arquiteto ou empresa de arquitetura contratada.

A gestdo do processo de projetos se caracteriza pelas atividades de
planejamento, organizacdo, direcdo e controle, envolvendo a
definicdo do programa, a montagem e conducdo da equipe de
projetistas do empreendimento, bem como a integracdo do projeto na
obra. (FABRICIO, 2008)

Ferreira (2001) propde uma conceituacdo para cada interveniente da producdo de
projetos: gerente como o responsavel pelas decisbes estratégicas, coordenador como
0 responsavel pela parte operacional, compatibilizador como o0 membro que
compreende e faz acontecer os objetivos do empreendedor de forma técnica e
econdmica, e finalmente os projetistas que devem atender as solicitacbes do
empreendedor e atender as normas técnicas, regulamentos de concessionarias e

legislacao.

Para Fabricio (2002), o papel da coordenacéo de projeto foi ampliado para o papel de
gerenciamento de projeto, que consiste em planejar todo o processo, incluindo os
custos e o prazo para a realizacdo das tarefas, além de gerenciar a equipe dos
profissionais de projeto. Fabricio comenta que: “comeca a ganhar forga no mercado a

ideia de um gerenciar independente dos projetistas, de forma a buscar uma mediagéo
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mais equilibrada e isenta na resolugdo das interfaces dos projetos, realizada pela

propria empresa contratante, ou por consultor especializado”.

S&o0 cada vez mais frequentes as presencas de profissionais que
exercem as fungBes de gerente, coordenador e compatibilizador
durante o processo de producéo dos projetos de edificios. Parece ndo
haver mais davidas no meio académico e em parte das
incorporadoras e construtoras do pais que esta fase tdo importante é
decisiva para que a execucdo da obra transcorra sem interrupcoes e
improvisos que podem causar insatisfagdo aos diversos
intervenientes dos empreendimentos. (SOLANO, 2005)

Segundo Fabricio (2008), “a coordenacédo deve focar a integracdo das solugdes
projetuais com as demandas dos clientes e usuarios e as restricbes do
empreendimento”. Para Fabricio a compatibilizagdo pode ser uma tarefa da
coordenagdo, € uma “malha fina”, na qual as interferéncias entre as diversas

disciplinas séo detectadas e corrigidas.

Para a AGESC — Associacao Brasileira de Gestores e Coordenadores de Projeto — a
coordenacdo de projetos envolve fungBes gerenciais, com o intuito de fomentar a
integracdo e a cooperacao dos agentes envolvidos; e funcdes técnicas, relacionadas
com a solucdo global dos projetos e a integracdo técnica entre as diversas

especialidades de projeto e o sistema de producéo da obra. (AGESC, 2013)

Pode-se perceber que varios autores e pesquisadores buscaram definicbes e
parametros para identificar as funcdes relativas a gestdo de processo de projeto e as
ferramentas de gestdo no sentido de contribuir para a eficacia do sistema de forma

abrangente.

Em seu artigo, Adesse e Salgado (2006) realizaram um estudo com as empresas
construtoras e incorporadoras de edificios residenciais de médio e alto padrdo na
cidade de Sao Paulo, no bairro Vila Mariana por meio de um questionario para avaliar

como o setor vé a participagdo do coordenador de projetos.

Nesse trabalho foram apontados alguns aspectos caracteristicos do mercado

imobiliario, tais como:

e a frequéncia com que alguns empreendedores, por ndo terem clareza do
produto a ser comercializado, envolvem o arquiteto, autor do projeto,

assumindo toda a responsabilidade da concepcéo do empreendimento;
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e a auséncia de um profissional com experiéncia, conhecimento ou capacidade
de coordenar e gerenciar um projeto;

e aimportancia dada a orientagéo do corretor na definicdo do produto;

e a desconsideracdo do coordenador de projetos como o profissional
responsavel pela unido das solucdes técnicas, comerciais e administrativa,

e 0 momento da contratacdo dos profissionais de projeto, que nem sempre

acontece no inicio do processo.

De fato pode-se destacar a contratacdo dos profissionais como uma ferramenta de
muita importancia na gestdo do processo de projeto. Nos contratos ficam definidos
prazos, escopo de trabalho, etapas de trabalho, obriga¢cbes, responsabilidades e

honorérios.

O contrato existe para definir os parametros das relacfes entre as
partes envolvidas e a forma como estas rela¢des irdo se estabelecer
serdo definidas pelo contratante. Muitos estudos apontam a
necessidade de integracdo entre todos os envolvidos num
empreendimento, mas isso somente ocorrera se estes projetistas
forem contratados de forma coordenada e de forma que exista a
divulgacdo das decisBes de projeto entre todos os profissionais
envolvidos com o desenvolvimento do mesmo, contemplando a
comunicacdo, que muitas vezes inexiste. Diante destes fatos,
percebe-se a importancia do contrato na qualidade do projeto
arquitetdnico e, consequentemente, na qualidade da construcéo civil.
(CAIADO, SALGADO, 2004)

Para estabelecer parametros de contratacdo, no ano de 2000, a AGESC (Associacao
Brasileira de Gestores e Coordenadores de Projeto) lancou os manuais de escopos de
servicos de varias disciplinas: Acustica, Arquitetura e Urbanismo, Coordenacdo de
Projetos, Impermeabilizacdo, Instalacdes Elétricas, Luminotécnica, Ar condicionado e
Ventilacdo, Automacdo e Seguranca, Estrutura, Infra Estrutura Esportiva, Instalacbes
Hidraulicas e Paisagismo. Conforme a 22 Edigéo, revisada em 2011, resultado do
alinhamento com o processo evolutivo das novas atribui¢cdes, obrigagfes e assuntos
normativos foram contemplados temas como: a nhorma de desempenho para edificios,
o sistema de classificagdo da informacédo da construcéo-BIM, sustentabilidade, entre
outros. O principal objetivo dos manuais é apresentar diretrizes para que as
responsabilidades sejam bem definidas entre 0s contratantes, projetistas,

fornecedores e executores de obras. (AGESC, 2013)

Segundo Liu et al (2011) “as melhores empresas de incorporacdo e de construcao

adotam métodos de gestdo do processo de projeto”. Apesar da existéncia de manuais
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de escopo de servicos, 0 mercado ndo adota um padrdo para a contratacdo da
coordenacéo.

Algumas grandes empresas visando a padronizacdo e ao controle dos seus
processos, por volta dos anos 80, implantaram o sistema da qualidade 1SO 9000,
primeiramente nas obras e posteriormente nas areas de arquitetura e engenharia, e
por Ultimo na area de incorporacdo. O padrdo ISO visa ao controle de todas as
atividades da empresa com a criacdo de procedimentos para todas as etapas que
envolvem a realizacdo de um empreendimento. Para as empresas que possuem a
certificacdo do sistema da qualidade, torna-se mais facil implantar um sistema de
gestdo de processo de projeto, pois seus processos ja estdo mapeados e com
ferramentas de controle. A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o
orgao responsavel pela normalizagdo técnica no pais, fornecendo a base necessaria
ao desenvolvimento tecnoldgico brasileiro, através das seguintes normas: ABNT NBR
ISO 9001 - Sistema de Gestdo da Qualidade, ABNT NBR 140001 — Sistema de
Gestdo Ambiental, ABNT NBR 16001 — Sistema de Gestdo da Responsabilidade
Social, OHSAS 18001 — Sistema da Seguranca e Saude Ocupacional. (ABNT, 2013)

O sistema de gestdo da qualidade foi implantado por algumas grandes empresas de
construcdo, visando proporcionar a melhoria na organizacdo interna e o valor

agregado a qualidade do produto final.

Um Sistema de Gestdo é tudo o que uma organizacdo faz para
gerenciar seus processos ou atividades, ou seja, a “forma de fazer as
coisas” que, na maioria das vezes, ndo esta documentada, mas esta
na “cabeca das pessoas”. O Sistema da Qualidade implementado na
Norma ISO 9001/2000 baseia-se no conceito do “processo” e
“controle do projeto” dai a importancia da organizagao ter condicdes
de identificar quais sdo os processos gque fazem parte da atuacdo no
mercado, e especificar aqueles que afetam diretamente a qualidade
do produto/servigo oferecido. (SALGADO, 2004)

No estagio atual, aos projetos devem ser incorporadas trés importantes demandas,
gue Melhado (2012) destaca e denomina de “novas demandas” para os profissionais

de projeto ou de coordenacéo de projetos:
e projetar de forma a atender requisitos de desempenho;

e projetar com tecnologia de modelagem de informacdes;

e projetar com base em requisitos de sustentabilidade ambiental.
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Em relacdo aos requisitos de desempenho, a norma de desempenho ABNT NBR
15575/2013 — Norma de Desempenho para Edificacdes Habitacionais de até 5
pavimentos - estabelece os requisitos minimos de desempenho, de vida Util e de
garantia para os sistemas que compdem os edificios habitacionais.

A norma 15575 tem causado muita preocupac¢do no mercado da construcdo civil, que
precisa ajustar seus projetos as exigéncias das mesmas. Por outro lado, existem
algumas dificuldades para seu atendimento. Lira (2011) aponta para as principais
dificuldades encontradas para a aplicacéo da norma:

e escritérios de projetos ainda ndo estdo preparados para o0 grau de
especificacdo dos materiais estabelecidos pela Norma;

e 0S projetistas e construtores tém pouca informacdo técnica sobre o
desempenho dos materiais;

e ha escassez de laboratérios e profissionais qualificados para realizar ensaios

de curto prazo.

Pode-se observar que a implantacdo da norma de desempenho € necessaria e que

ajustes e revisdes devem ser realizados para seu aperfeicoamento.

2.3. Consideracdo sobre a gestdo do processo de projeto e a
sustentabilidade

Conforme o que foi apresentado em relacdo as metodologias de processo de projeto,
pode-se concluir sobre a importdncia do processo de projeto integrado para a
realizacdo de uma arquitetura sustentavel, em que os diversos agentes envolvidos
atuam desde o inicio do processo pensando a incorporacdo dos requisitos de

desempenho ambiental.
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Capitulo 3. EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS COM CERTIFICACAO
AMBIENTAL NO BRASIL

Para tracar um panorama da demanda pelas certificacbes ambientais procuradas no
Brasil pelo mercado imobiliario foi realizado um levantamento, apresentado a seguir,
com informacOes coletadas da GBC Brasil e da FCAV, para a certificacdo LEED e
AQUA respectivamente. O grafico 1 apresenta um comparativo desses dados:

Gréfico 1 — Comparacao entre certificacfes solicitadas (registros) e concedidas no Brasil

700 - M Certificados AQUA
concedidos acumulados
600 por ano (programa,
500 - concepgdo, realizagdo)
M Registros LEED concedidos
400 -
acumulados
300 -
200 -
CertificagOes LEED
100 - .
concedidas acumuladas
0 T T T T
2009 2010 2011 2012

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados da FCVA e GBC Brasil (2012)

A analise do grafico apresentado aponta para uma procura crescente pelas
certificacbes ambientais LEED e AQUA por parte dos empreendedores nos ultimos
trés anos, com destague para 0 progressivo aumento nas solicitacdes de registros
LEED.

Conforme dados obtidos da GBC Brasil (2012), o certificado LEED apresenta 640
empreendimentos registrados no Brasil, desde 2004 até final de novembro de 2012,
com 79 certificados concedidos. O quadro a seguir apresenta a demanda crescente

em busca da certificagdo LEED:

42



Quadro 3 — Quadro da demanda pela certificacdo LEED ao longo dos anos

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Empreendimentos 01 03 04 40 54 60 74 198 206
registrados:
solicitagcdo de

certificacéo

Registrados 01 04 08 48 102 162 236 434 640
acumulados:
somatério de

solicitagdes

Empreendimentos 0 0 0 1 3 8 11 17 39
certificados: que
obtiveram a

certificacéo

Certificados 0 0 0 1 4 12 23 41 79
acumulados:
somatério dos
empreendimentos

certificados

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados da GBC Brasil (2012)

A certificacdo tipo LEED CS (Core&Shell) é a mais procurada no Brasil pelos
empreendedores, certifica toda a envoltdria do empreendimento, suas areas comuns e
internamente o ar condicionado e elevadores. Incorporadores procuram essa
certificac@o na busca de valor a ser agregado ao preco de comercializacdo das salas
comerciais ou no seu valor de locacdo. O quadro a seguir apresenta a distribuicdo de

certificados por tipologias:

Quadro 4 — Total de empreendimentos com certificacdes LEED por tipologia
Tipologia LEED CS LEED NC LEED CI LEED EB OM | LEED Retail
Quantitativo | 31 25 16 06 01

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados da GBC Brasil (2012)

A distribuicdo de empreendimentos com certificagdo LEED por estados do Brasil é
bem maior em Sado Paulo, seguido por Rio de Janeiro, Parana, Bahia, Minas Gerais,

Paraiba, Rio grande do Sul e Pernambuco, conforme demonstrado na tabela a seguir:
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Quadro 5 — Empreendimentos com certificacdes LEED por estados
Estados SP RJ PR BA MG PB RS PE
Quantitativo 76% | 15% | 2,5% | 1,3% | 1,3% | 1,3% | 1,3% | 1,3%

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados da GBC Brasil (2012)

No quadro a seguir pode-se verificar que dos empreendimentos com certificacdo
LEED, quase 50% obtiveram o nivel Ouro, com pontuacdo entre 60 e 79 pontos,
sendo 33 empreendimentos em Séo Paulo, 09 no Rio de Janeiro e um no Rio Grande
do SUL. Nota-se que houveram trés empreendimentos com certificacdo negada.

Quadro 6 — Empreendimentos com certificacdes LEED por classificagdo

Classificagéo Platina | Ouro Prata Certificado | Negado

Quantitativo 2 43 20 14 03

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados da GBC Brasil (2012)

Em contrapartida, o processo AQUA, até final de dezembro de 2012, certificou 70
empreendimentos com 128 certificados concedidos nas diversas etapas de
certificac@o: programa, concepc¢ao, realizacdo, programa de operacdo, e operacao e
uso, enquadrados nos diferentes referenciais técnicos. (FCAV, 2012). Foi registrado
um crescimento significativo de certificados concedidos no ano de 2012. Na tabela a
seguir, podemos observar a demanda por empreendimentos certificados ao longo dos

anos:

Quadro 7 — Quadro dos empreendimentos com certificagdo AQUA por ano
2009 | 2010 | 2011 | 2012

Empreendimentos certificados: que 6 14 16 34

obtiveram a certificac&o
Certificados acumulados: 6 20 36 70

somatério dos empreendimentos

certificados

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados da FCAV (2012)

Esses empreendimentos estdo quantitativamente enquadrados nos referenciais

técnicos, conforme demonstrado no quadro a seguir:
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Quadro 8 — Empreendimentos com certificagbes AQUA por referencial técnico por fases

Referencial técnico Programa | Concepc¢do | Realizagdo | Programa | Operacgéo Total
Operacéao Uso
Escritorios e ed. 23 12 3 - - 38
escolares
Ed. habitacionais 21 5 - - - 26
Comércio 12 10 9 - - 31
Hospedagem, lazer 5 2 1 - - 8
Bairros 4 1 - - - 5
Industria e logistica 4 - - - - 4
Reforma e reabilitacéo 1 1 1 - - 3
Comércio/Edificios em - - - 8 3 11
operacdo e uso
Edificios em - - - 2 - 2
operacdo e uso
Total 70 31 14 10 3 128

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados da FCVA (2012)

No Brasil, a certificacdo LEED ndo possui um referencial especifico para projetos
habitacionais. Por esse motivo, a certificacdo procurada para os empreendimentos
habitacionais é o processo AQUA, sdo 21 empreendimentos certificados e 26
certificados concedidos até final de dezembro de 2012, sendo a terceira certificacdo

mais procurada de acordo com o quadro acima.

A distribuicdo de empreendimentos com certificacdo AQUA por estados do Brasil é

bem maior em Sao Paulo, conforme demonstrado no quadro a seguir:

Quadro 9 — Distribuicdo de empreendimentos com certificacdes AQUA por estados
SP RJ BA DF PR RS
70% | 10% | 6% 6% 4% 4%

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados da FCAV (2012)

Estados

Quantitativo

Em relagédo ao selo CASA AZUL, a Caixa Econdmica Federal entregou no dia 30 de
marcgo de 2011, em Joinville (SC), o primeiro selo CASA AZUL da Caixa - Nivel Ouro,
para o empreendimento Residencial Bonelli, da R6gga Construtora e Incorporadora. O
Residencial Bonelli possui 45 unidades habitacionais e foi classificado no nivel Ouro,
contemplando 32 critérios da metodologia do selo CASA AZUL. (CAIXA, 2010)
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Quanto ao PROCEL Edifica, o quadro a seguir apresenta o numero de selos

concedidos:

Quadro 10 — Selos PROCEL Edifica concedidos — 2010 a 2011
Selos PROCEL Edifica 2010 2011 Total
Edificios — Comercial, de servicos e 18 07 25
publicos
Edificios — Residenciais 05 05
Unidades individuais de habitacéo - 48 01 49
Residencial
Areas comuns de condominio e/ou 01 01
edificacdes
Edificios construidos - Comercial, de - 11 11
servicos e publicos
Edificios construidos - Unidades - 01 01
individuais de habitacdo - Residencial
Total 72 20 92

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados fornecidos pela Eletrobras (2012)

O quadro anterior apresenta uma queda na concessao de selos PROCEL Edifica no

ano de 2011, indicando suas maiores tendéncias.

Percebe-se que a demanda do setor da construcéo civil pela certificacdo LEED vem
crescendo além das demais certificacBes ou selos existentes no Brasil. Atualmente,
pode-se observar que o LEED, entre as avaliacbes existentes, € a mais procurada
pelo setor da construcao civil, embora a grande maioria dos projetos registrados nao
tenha obtido a certificacdo. Esse fato evidencia o crescimento da demanda, mas

aponta para o numero baixo de certificados obtidos até entao.

3.1. Metodologia

A idéia inicial do trabalho era fazer um estudo de caso de um empreendimento
habitacional do mercado imobiliario com certificacdo AQUA nas fases programa e
concepcgdo. Entretanto o empreendedor responsavel pelo empreendimento escolhido
expressou seu desejo de nao colaborar diretamente com a pesquisa. Visando ao
objetivo principal, analise da gestao do processo de projeto em empreendimentos com
certificacdo ambiental, a pesquisa foi redirecionada para estudos de casos sem a

identificacdo dos empreendimentos. A escolha por estudos de casos vem colaborar na

46



identificacdo ou ndo de padrdes estabelecidos com o cruzamento das informacoes
obtidas a partir da analise documental dos projetos de quatro empreendimentos
certificados e de entrevistas em trés empresas de arquitetura que resultam nas
evidéncias das praticas adotadas na gestdo de processo de projeto nos

empreendimentos certificados.

A pesquisa prop0e investigar como ocorreu a implantacdo da gestdo do processo de

projeto em um empreendimento que busca a certificacdo ambiental.

A escolha pela certificacdo AQUA se deu particularmente pelo fato desse processo ter
um referencial técnico especifico para edificios habitacionais, e ter em sua estrutura a
exigéncia da definicdo de um Sistema de Gestdo do Empreendimento. Com base no
levantamento dos empreendimentos certificados, a pesquisa limitou-se aos
empreendimentos habitacionais do mercado imobiliario do estado de S&o Paulo com

certificacdo AQUA em duas etapas: programa e concepcao.

A metodologia proposta parte da pesquisa teérica a respeito da sustentabilidade na
arquitetura, contextualizando o mercado imobiliario no Brasil, expondo a evolucdo do
processo de projeto e a apresentacdo das principais metodologias ambientais no
Brasil; seguida de um levantamento dos empreendimentos habitacionais certificados,
da analise documental e da realizacdo de entrevistas nas empresas de arquitetura que

atuaram nesses empreendimentos.

Yin (2010) cita que: “uma das fontes mais importantes de informacéo para o estudo de
caso sdo as entrevistas, conversas guiadas, fluidas e ndo rigidas e nédo investigacdes
estruturadas”. Nesse sentido, foram realizadas entrevistas presenciais, do tipo focado,
com os coordenadores dos projetos das empresas de arquitetura que atuaram nos
empreendimentos selecionados. Entende-se que essa abordagem apresenta um
resultado qualitativo superior, permitindo ao entrevistador extrair informagdes néo
planejadas. As entrevistas transcorreram amigavelmente e 0s entrevistados estavam
motivados a comentar o trabalho realizado. Além das entrevistas, foram analisados os
dados obtidos sobre os empreendimentos, visando a identificar as praticas adotadas

durante o desenvolvimento do projeto e sua relagdo com a certificacdo ambiental.

Nesse trabalho ndo sao identificados nem os empreendimentos, nem as empresas,
nem os entrevistados. Esse compromisso garantiu que os profissionais pudessem se

expressar mais livremente sobre suas experiéncias na realizacdo dos projetos com
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certificacdo ambiental. A escolha para entrevistar o arquiteto que exerceu a funcao de
coordenador da empresa de arquitetura se deu pelo fato de ser esse o profissional
com maior conhecimento sobre o projeto, seja no nivel técnico, quanto historico, além
de ter realizado o acompanhamento do processo de desenvolvimento. Os
empreendimentos sdo quatro e nomeados: A, B, C e D; as empresas de arquitetura
sdo trés e nomeadas: X, Y e Z.

3.2. Caracterizacdo dos Empreendimentos, Empresas de Arquitetura,
Entrevistados, e definicdo do perfil ambiental de qualidade do
empreendimento

Com o objetivo de identificar de que forma a incorporacdo dos requisitos ambientais ao
processo de projeto de empreendimentos habitacionais vém ocorrendo, foram
pesquisados quatro empreendimentos habitacionais que estdo se certificando no
processo AQUA, localizados no estado de S&o Paulo, conforme caracterizado no
guadro a seguir.
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Quadro 11 — Caracterizacdo dos empreendimentos e data das certificacbes AQUA

Empreend.

Empresa
Arquitetura

Tipologia

Cidade
Estado

Programa

Concepcéo

2010 | 2011

2012

2010 | 2011

2012

04 blocos de
apartamentos
com unidades
de 02 quartos
com 52m?, HIS
(Minha Casa,
Minha Vida), e
vinte blocos de
casas e
sobrados com
03 quartos com
85m” e 86m°,
padrdo médio, e
area construida
de

21 350,96m”.

Pindamonhangaba
SP

22/02

14/10

04 blocos iguais
com unidades
de 03 quartos
com 119m”,
padrdo médio
alto, e area
construida de
73 433,35m°.

Campinas - SP

08/06

27107

01 bloco com
unidades de 02
guartos com
65m?, padrao
médio, e area
construida de
10.184,02m>

Séao Paulo - SP

29/10

03/06

01 bloco com
unidades de 04
guartos com
171m? padréo
alto, e area
construida de
14.482,23m>.

Séao Paulo - SP

27109

16/02

Fonte: elaborado pela autora
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A seguir, sdo apresentados os quadros resumo que ilustram a caracterizacdo das

empresas de arquitetura e dos entrevistados e dos empreendimentos:

Quadro 12 — Caracterizacdo das empresas de arquitetura

Empresa | Tempo de | Nimero de | Nicho de | Setor Area de atuagéo
atuacédo arquitetos | atuacéo principal

X 55 anos 10 Residencial Imobiliario Estado de S&o Paulo
Comercial
Loteamento

Y 14 anos 07 Residencial Imobiliario Cidade de Campinas
Comercial e outros

4 29 anos 52 Residencial Imobiliario Estado de S&o Paulo
Comercial
Hoteleiro

Fonte: Elaborado pela autora

Podemos observar que as empresas X e Z possuem muitos anos de experiéncia no
mercado imobiliario, somente a empresa Y atua ha seis anos no setor conforme

verificado na entrevista, embora tenha sido constituida ha 14 anos.

Quadro 13 — Caracterizacdo dos entrevistados

Empreendimento Empresade | Funcéao Formacdo | Graduacdo | Tempo de
Arquitetura empresa
A X Autor do projeto | Arquiteto 55 anos 55 anos
Coordenador Arquiteto 37 anos 46 anos
Arquiteto Arquiteto 04 anos 08 anos
B Y Coordenador Arquiteto 10 anos 06 anos
Coordenador Arquiteto 12 anos 06 anos
D z Coordenador Arquiteto 08 anos 08 anos

Fonte: Elaborado pela autora

Como verificado no quadro anterior, 0s entrevistados possuem experiéncia profissional
na area de atuacdo considerada para a pesquisa. Os empreendimentos C e D foram

desenvolvidos pela empresa Z com coordenadores distintos.

Em relagdo ao perfil ambiental definido para os empreendimentos pesquisados, 0s
dados referentes aos niveis de certificagdo obtidos no processo AQUA n&o foram
disponibilizados pela FCAV por motivos contratuais, com exce¢do do empreendimento

C, cujos dados estdo divulgados no site da empresa empreendedora. O quadro a
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seguir foi elaborado a partir da percepcao dos arquitetos, pois foi informado por eles

gue néo participaram da definicdo do perfil ambiental, ndo sendo, portanto, material de

checagem. A partir dos depoimentos dos arquitetos, pode-se inferir quais categorias

foram priorizadas e consideradas nos empreendimentos A, B e D, conforme quadro a

seguir.

Quadrol4 — Niveis de certificacdo obtidos pelo empreendimento C e niveis percebidos para os

empreendimentos A, B e D.

Processo AQUA - categorias

Nivel de Certificacdo por empreendimento

A B C D
Sitio e Construcao
1. Relacé&o do edificio com o seu entorno Considerado Prioridade Excelente Considerado
2. Escolha integrada de produtos, sistemas e processos Considerado Considerado | Superior Considerado
3. Canteiro de obras com baixo impacto ambiental Considerado Considerado | Excelente Considerado
Gestéo
4. Gestdo de energia Prioridade Considerado | Bom Considerado
5. Gestéo de agua Considerado Considerado | Excelente Considerado
6. Gestéo de residuos de uso e operagao do edificio NP Considerado | Excelente Considerado
7. Manuteng@o/ permanéncia do desempenho ambiental NP NP Excelente NP
Conforto
8. Conforto higrotérmico Considerado Considerado | Bom Considerado
9. Conforto acustico NP Considerado | Bom Prioridade
10. Conforto visual Considerado Considerado | Superior Considerado
11. Conforto olfativo NP NP Excelente NP
Saude
12. Qualidade sanitaria dos ambientes Considerado Considerado | Excelente Considerado
13. Qualidade sanitaria do ar Considerado Considerado | Excelente Considerado
14. Qualidade sanitaria da agua NP NP Superior NP

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados do empreendimento C

Prioridade: percebido como prioridade pelo arquiteto entrevistado

Considerado: considerado, mas nédo percebido como prioridade pelo arquiteto entrevistado

NP: néo foi percebido pelo arquiteto entrevistado

Excelente, Superior, Bom: niveis concedidos na certificagao

A seguir sdo apresentadas as tipologias dos empreendimentos nas Figuras 1, 2, 3 e 4.
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A seguir sdo apresentados os dados coletados a partir da pesquisa documental e das

entrevistas aos arquitetos.

3.3. Empresade Arquitetura X:

A empresa foi constituida em 1957, com sede na cidade de S&o Paulo, e atua no
segmento de projetos de edificagcbes corporativas, edificios de escritorios, edificios
residenciais, loteamentos, condominios fechados e vilas para o mercado imobiliario do
estado de Sao Paulo principalmente. Conforme entrevista concedida no dia 7 de

dezembro de 2012, a empresa conta com 10 arquitetos na sua composicao.

Participaram da entrevista trés profissionais da empresa: o arquiteto autor e fundador
da empresa, o coordenador que participa da coordenacdo de todos os projetos da
empresa, e 0 arquiteto que participou do desenvolvimento do projeto do referido
empreendimento. Os entrevistados néo tiveram experiéncias com outras metodologias
de avaliacdo, porque o empreendimento A foi o primeiro projeto a ser desenvolvido
pela empresa com certificagdo ambiental. A entrevista durou uma hora e cinco
minutos, de forma amigavel, na qual o arquiteto criador apresentou o empreendimento

A e alguns outros projetos desenvolvidos pela sua empresa.

O empreendimento A é um projeto habitacional do mercado imobiliario com dois tipos
de produtos: quatro blocos de apartamentos idénticos com 8 unidades por pavimento,
num total de 52 unidades de Habitacdo de Interesse Social, do programa Minha Casa
Minha Vida, com legislacdo especifica; e 20 blocos de casas térreas e sobrados
idénticos com 4 unidades por bloco, num total de 80 unidades de padrdao médio; na
edificacdo comercial sdo 12 lojas no térreo e 11 escritérios no pavimento superior.
Com 4&rea total de construcdo de 21.350,96m?, situa-se na cidade de

Pindamonhangaba, no estado de Sao Paulo.

Os blocos tém apartamentos de 52m?, com dois guartos, sala, cozinha, banheiro
social, area de servico e estacionamento descoberto para uma vaga; os blocos de
residéncias possuem casas térreas com 85m? e sobrados com 86m? sendo dois
quartos, suite, banheiro social, sala, cozinha, &rea de servico e estacionamento para
duas ou trés vagas de estacionamento. O clube e a &rea de lazer tém acesso restrito
aos moradores e visitantes, com saldo de festas, espaco “gourmet”, piscina de adulto
e infantil, quadra de vblei de areia, “playground”, churrasqueira, campo de futebol,

quadra de “street ball” e academia.

56



A empresa responsavel pela incorporacdo do empreendimento é uma empresa de
grande porte com sede na cidade de S&o Paulo, fundada em 1991, que atua no
mercado imobiliario no segmento de edificios residenciais, edificios comerciais,
condominios horizontais, loteamentos e “shoppings centers”, principalmente no estado
de Sé&o Paulo. Sua construcdo esta sendo realizada por uma empresa de médio porte
da cidade de Taubaté, Sdo Paulo, criada ha 30 anos, que atua no mercado imobiliario
do estado de S&o Paulo.

A empresa empreendedora foi responsavel pela funcdo de coordenacédo de projetos,
atuando nas acdes gerenciais, coordenando o fluxo de informacdes e as validacdes de
projeto, a compatibilizacdo das disciplinas ficou a cargo da empresa de arquitetura. O
arquiteto acrescentou em sua entrevista que as empresas de arquitetura foram
perdendo atribuicdes ao longo do tempo com o0 acréscimo das especialidades,
tornando-se necessaria a figura do coordenador. A empresa de arquitetura participou
desde o estudo de viabilidade e contou com o apoio de um consultor especifico para a
definicdo do produto, informado pelo arquiteto autor de fundamental importancia na
concepcao projetual. Para os arquitetos, o escopo de servi¢os, o prazo e as fases de
projeto ndo foram alterados em funcéo da certificacdo, havendo um maior cuidado e
trabalho nas especificacdes de acabamentos, sendo maior o0 impacto nos projetos de
instalagBes. As reunides multidisciplinares aconteciam de vinte em vinte dias e eram

marcadas pelo coordenador para esclarecer duvidas.

Quando o empreendedor decidiu buscar a certificacdo AQUA, o projeto de arquitetura
ja estava concebido, na fase de anteprojeto. Nesse momento, foi contratada uma
consultoria AQUA para orientar os projetistas no atendimento as categorias ambientais
realizando trés reunides. Entretanto, o processo AQUA foi desenvolvido pela propria
empresa empreendedora sem a participacdo da consultoria AQUA e da empresa de
arquitetura. O projeto priorizou principalmente as categorias do AQUA na economia de
energia elétrica e de 4gua. Os entrevistados ndo sabiam dizer se foram aplicados
testes ou programas computacionais para verificagdo das categorias ambientais, pois
ndo participaram desse processo, entretanto informaram que houve a contratacdo de
especialista em energia edlica. A decisdo da utilizagcdo da energia edlica partiu da
prioridade ambiental no atendimento a reducdo de energia elétrica pelo processo
AQUA, aliada a utilizagdo de energia solar para as casas. Essa deciséo trouxe para o
projeto a alteracdo na posicdo e forma da caixa d"agua para que a hélice fosse
posicionada adequadamente no topo do reservatoério. Para o arquiteto autor, essa foi a

modificagdo mais impactante no projeto de arquitetura em funcdo da certificacéo,
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seguida do afastamento dos blocos para atender a exigéncia relativa a ventilagdo
cruzada. Acrescentou que os vaos de esquadrias foram aumentados para atender a
iluminacd@o necessaria, e foram colocadas persianas nas esquadrias para o controle da

insolacgéo.

A empresa nédo utilizou o BIM no desenvolvimento desse projeto, entretanto utiliza o
REVIT (software de desenho) em outros projetos isoladamente sem a colaboracdo dos
demais projetistas.

3.4. Empresa de Arquitetura Y:

Constituida em 1998, com sede na cidade de Campinas, a empresa participou de
projetos de interiores e, desde 2006 atua em projetos de edificacbes para o mercado
imobiliario de Campinas principalmente. Conforme entrevista concedida em 26 de
novembro de 2012, a empresa conta com 12 funcionarios, sendo sete arquitetos e dois

estagiarios na sua composicao.

O coordenador que participou da entrevista trabalha nessa empresa desde 2006 com
a funcéo especifica de coordenador de projetos do mercado imobiliario, e participou do
referido empreendimento durante todo o processo de projeto, do estudo de viabilidade
a conclusdo do projeto executivo. O arquiteto ndo teve experiéncias com outras
metodologias de avaliacdo, porque o empreendimento B foi o primeiro projeto a ser
desenvolvido pela empresa com certificagdo ambiental. Foi uma entrevista de uma
hora e quarenta e cinco minutos em que o entrevistado falou com grande entusiasmo
da sua empresa e do empreendimento B, afirmando que o processo AQUA veio para
defender os interesses de um “bom projeto”, seja na arquitetura, na gestdo de
recursos, na qualidade dos ambientes, trazendo qualidade para a producdo de
arquitetura, respaldando os projetistas na ado¢éo de boas solu¢des apesar do custo

mais elevado.

Conforme apresentado pelo entrevistado, o empreendimento B é um projeto
habitacional do mercado imobilidrio composto por quatro torres idénticas, sendo duas
com 22 pavimentos e duas com 23 pavimentos com unidades tipo, pavimento térreo e
dois subsolos, somando um total de 368 unidades, padrdo médio alto, situado na

cidade de Campinas, S&o Paulo, com &rea total construida de 73 433,35m?.
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As unidades tém 119m? sendo quatro por pavimento com a mesma planta, com trés
suites, sala, escritério, lavabo, cozinha, despensa, area de servico, banheiro de
servico e varanda com churrasqueira; todas as unidades tém duas ou trés vagas de
estacionamento. No térreo existem oito apartamentos denominados “gardens” de
135m?, e jardins exclusivos de 120m? a 235m°. A area de lazer compreende: trés
“playground”, quadra de areia, quadra recreativa, bicicletario, piscina coberta com raia,
piscina para adulto, piscina infantil, academia, sala de massagem, espaco “gourmet”,
saldo “gourmet”, saldo de festas, “brinquedoteca”, enoteca, espaco “mulher”, sala para

jogos de adultos, “lanhouse”, jogos juvenis, escritério e sala de leitura.

A responsabilidade da incorporacdo e constru¢do do empreendimento foi de uma
empresa de grande porte, criada em 1978 para atuar no segmento imobiliario em

varios estados do Brasil e faz parte de uma holding de ambito internacional.

O arquiteto chamou a atencdo para a participacao do consultor imobiliario desde o
inicio do projeto contribuindo para a definicdo do produto adequado para a regido e
para o publico-alvo. Nesse empreendimento, a empresa promotora contratou 0s
servicos da coordenacdo de empresa especializada, responsavel em parte pelas
acles gerenciais e técnicas, sendo a compatibilizacdo absorvida pela empresa de
arquitetura. Foram realizadas reunides de alinhamento entre o empreendedor e a
coordenacdo no inicio e término das fases de projeto com a participacdo dos
projetistas, e reunides para a certificacdo entre o empreendedor e o consultor AQUA
sem a participacdo do coordenador externo. A empresa de arquitetura ndo participou
da definicdo do perfil de qualidade ambiental, mas era convocada para todas as
reunides. Para o arquiteto o escopo de servicos, o prazo e as fases de projeto ndo

foram alterados em funcéo da certificacao.

O arquiteto entrevistado comentou que o processo AQUA teve inicio somente na fase
de pré-execucdo, mas que houve poucas modificacdes no projeto de arquitetura, pois
0 projeto concebido teve preocupac¢des com a orientagdo solar e a ventilagcdo, de
modo a maximizar a ventilagéo cruzada e a minimizar a insolagéo nas unidades, além
da preocupacdo com o conforto visual e acessos ao empreendimento por via
secundaria, de modo a ndo sobrecarregar o transito na via principal. De fato, o
arquiteto, na entrevista, apresentou diversos estudos de implantacdo das torres e
simulagdes da trajetoria solar. De acordo com o depoimento do arquiteto, em relagéo
as modificacdes de projeto a partir da certificacdo AQUA, a criacdo de espacgos para

armazenamento de residuos foi a mais impactante, seguida da criagcdo da caixa de
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retardo, e o aumento da espessura de laje em ambiente acusticamente deficiente.
Para ele, foram os projetistas de instalagbes que sofreram as maiores adaptacdes de
projeto em funcdo da certificacdo. A consultoria AQUA contratada aplicou testes de
simulacdo de acustica, insolacdo, ventilacdo e iluminacdo das areas comuns. Em
consequéncia dessas analises, a largura da parede interna aumentou para 14 cm e
houve aumento da espessura da laje entre as unidades para atender a categoria de
conforto acustico. O apartamento do Ultimo pavimento recebeu protecdo térmica em
funcdo do teste de insolacdo. Conforme o depoimento do entrevistado, o projeto ja
possuia elementos na sua concepcao que foram importantes no processo AQUA: o
dimensionamento adequado dos caixilhos e a persiana na esquadria dos quartos,
favorecendo a iluminacgéo natural e o controle da insolacéo; a espessura dos blocos de
concreto de 19 cm nas vedacbes externas, conforme norma estrutural, em
atendimento ao conforto térmico para a regido climatica de Campinas. Em relacéo a
legislacdo local, algumas exigéncias colaboraram para a obtencdo da certificacdo
AQUA: a medicao individual de agua e a permeabilidade do terreno de 20% no

minimo.

A empresa ndo utilizou o BIM no desenvolvimento do projeto, embora ja tenha

utilizado o REVIT em projetos residenciais unifamiliares.

3.5.  Empresa de Arquitetura Z:

Constituida em 1983, a empresa Z tem sede na cidade de Sdo Paulo, e atua no
segmento de projetos de edificacdes residenciais, edificacdes comerciais e hotéis para
0 mercado imobilidrio do estado de Sao Paulo principalmente. Conforme entrevistas
concedidas em 7 de dezembro de 2012, a empresa conta com 61 funcionarios, sendo

52 arquitetos e cinco estagiarios de arquitetura na sua composicao.

A empresa Z foi responsavel pelo projeto arquitetdbnico dos empreendimentos C e D
com coordenadores distintos. Para o0s entrevistados havia sido o primeiro
empreendimento de que participaram tendo conquistado uma certificagdo ambiental.
As entrevistas foram realizadas separadamente, a do empreendimento C durou
cinquenta minutos e a do empreendimento D durou quarenta e cinco minutos. Os
entrevistados apresentaram o projeto especifico e comentaram sobre o0 processo de

projeto.
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O empreendimento denominado C foi o primeiro residencial a conquistar a certificacdo
AQUA nas fases programa e concepg¢éo no Brasil. E um projeto com uma torre de 20
pavimentos unidades tipo, atico, pavimento térreo e trés subsolos, num total de 80
unidades, padrao médio, situado na cidade de S&o Paulo, com area total construida de
10.184,02m>,

As unidades tém 65m? sendo quatro por pavimento com a mesma planta, e
estacionamento para duas ou trés vagas de estacionamento. A planta da unidade tem
sala, suite, quarto, banheiro social, cozinha, area de servico e varanda. A area de
lazer se situa no pavimento térreo compreendendo: saldo de jogos de adulto, sauna,
espaco “gourmet’, academia, piscina infantil, piscina com raia, saldo de festas e

“playground”.

A responsabilidade pela incorporacéo e a constru¢do sdao de uma empresa de grande
porte com sede na cidade de Sao Paulo, atuando ha dez anos no segmento de
empreendimentos residenciais e comerciais para o mercado imobiliario nos estados do

Rio de Janeiro, Minas Gerais, Sdo Paulo e Rio Grande do Sul.

A coordenacao foi uma contratacdo externa de empresa especializada e responséavel
pela coordenacdo e revisdo da compatibilizacdo, sendo a compatibilizacéo,
propriamente dita, responsabilidade da empresa de arquitetura. O arquiteto
complementou que essa empreendedora contrata a coordenacgao externa em todos 0s
seus projetos. As reunifes multidisciplinares aconteciam de quinze em quinze dias ou
mensalmente com todos os projetistas. O arquiteto acredita que o processo de projeto
foi mais longo em virtude de se tratar do primeiro empreendimento a buscar a
certificacdo AQUA para um projeto habitacional dessa empresa incorporadora, mas
gue a tendéncia é que esse trabalho se torne rotineiro e seja incorporado ao processo

de projeto sem maiores demandas.

O arquiteto entrevistado foi o representante de sua empresa no desenvolvimento do
processo AQUA, participando das reunides e auditorias com o consultor AQUA e o
empreendedor, mas acredita que nos proximos empreendimentos sua participagdo
sera menor, cabendo ao promotor assumir por completo a gestao do empreendimento
no processo AQUA. Conforme informado por ele, essa incorporadora ja esta iniciando
0 processo de certificacdo AQUA em todos os novos projetos residenciais em Sao
Paulo desde o estudo de viabilidade. Quando o processo AQUA comecou, o referido

projeto ja estava na fase de anteprojeto, e houveram poucas alteragcdes no projeto de
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arquitetura conforme depoimento do entrevistado: a criacdo de é&reas para
armazenamento de residuos, a criacdo da &rea de lixo na cozinha da unidade, o
espagco para O bicicletdrio e a caixa para a reutilizacdo da agua. Nesse
empreendimento, a captacdo solar ndo era obrigatéria pela legislacdo local, mas a
empresa decidiu entregar o sistema funcionando para agregar valor ao perfil de
gualidade ambiental do empreendimento. A consultoria AQUA contratada aplicou
testes de sombreamento, ventilacdo e orientacdo solar. O arquiteto informou que a
empresa de arquitetura ndo participou da definicdo do perfil de qualidade ambiental.

A empresa ndo utilizou o BIM no desenvolvimento do projeto, embora ja tenha
utilizado o REVIT em outros projetos experimentalmente, mas abandonou a

experiéncia por demandar mais tempo do que os projetos desenvolvidos em AutoCAD.

O empreendimento D esté situado na cidade de S&o Paulo, com area total construida
de 14.482,23m? é um projeto habitacional de alto padrdo do mercado imobiliario,

composto por uma torre com 50 unidades distribuidas em 25 pavimentos.

As unidades sdo de quatro quartos com duas suites com 171m?, e opcdo para trés
suites, sendo duas unidades por pavimento com a mesma planta. No térreo existem
dois apartamentos denominados “gardens” com 272m? pois possuem uma area
externa privativa, e na cobertura sdo dois apartamentos duplex com 296m?; todas as
unidades tém trés ou quatro vagas de estacionamento. Com mais de 1700m? de
jardim, a area comum possui: quadra de ténis oficial, piscina coberta semi-olimpica,

”

salao de festas, espaco “gourmet”, “brinquedoteca” e churrasqueira.

A empresa responsavel pela incorporacdo e construcdo faz parte de uma holding
criada em 1981 de ambito internacional que surgiu em 2004 para a realizacdo de

empreendimentos no segmento imobiliario em varios estados do Brasil.

A coordenacéo do projeto foi exercida por uma arquiteta da area técnica da empresa
incorporadora e construtora, sua funcdo era gerenciar e analisar 0s projetos,
coordenar os projetos complementares, elaborar e controlar o cronograma, sendo a
compatibilizagdo responsabilidade da empresa de arquitetura. Foram realizadas
reunides multidisciplinares semanais nas primeiras etapas do processo de projeto,
reunibes quinzenais na fase de pré-execucdo e reunides para validacdo das etapas

concluidas.
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O projeto ja estava aprovado na prefeitura local e em fase de pré-execugdo quando o
consultor AQUA foi contratado para verificar as modificagdes necessarias para atender
a certificacdo. A arquiteta mencionou que a modificacdo mais impactante foi a criacao
de reservatérios de reuso, seguida da inclusdo do bicicletario. A empresa de
arquitetura nao participou do processo AQUA, entretanto esteve presente nas
auditorias para esclarecer duvidas, caso necessario. Em relacdo a legislagéo local, a
obrigatoriedade de aquecimento solar utilizado para as unidades foi uma medida que
colaborou para a certificacdo ambiental. Por estar situado préximo a uma rua de
trafego intenso, o conforto acustico foi uma das prioridades ambientais do
empreendimento, contemplando a utilizacdo de caixilhos acusticos na envoltéria da

edificacao e contrapisos acusticos entre unidades.

A empresa nao utilizou o BIM, mas a entrevistada informou que a consultoria AQUA
contratada elaborou o modelo digital em REVIT e aplicou os testes de simulacdo
computacional a partir desse modelo. Acrescentou que a empresa contratada para
fazer o projeto de alvenaria modulada também utilizou o REVIT no desenvolvimento

do seu trabalho.

3.6. Questionéario

Os guestionérios foram elaborados para responder as seguintes questdes sobre:

¢ A demanda pelas certificacbes ambientais;
¢ A definicdo do perfil ambiental dos empreendimentos;
e Arealizacao do trabalho de forma colaborativa;

e A utilizacdo das ferramentas de tecnologia digital.

Foi aplicado o mesmo questionario para os arquitetos entrevistados de forma flexivel
de modo a estabelecer uma conversacdo aberta e amigavel. O questionério encontra-

se no Anexo A.

A andlise das entrevistas com 0s arquitetos coordenadores apresenta indicadores da
fase de implementacdo da pratica da gestdo do processo de projeto habitacional em
empreendimentos imobiliarios com certificagcdo AQUA. Vale ressaltar que vivencia-se
um momento das primeiras certificacdes ambientais para edificagbes habitacionais no

Brasil, o que pode significar uma adaptacdo do processo de projeto nas certificacdes
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posteriores. Os empreendimentos pesquisados foram os primeiros empreendimentos

em que os entrevistados participaram de um processo de certificacdo ambiental.
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Capitulo 4. ANALISE CRITICA DOS RESULTADOS

Com base na andlise das entrevistas, foram realizadas algumas considera¢des sobre
as questdes que envolvem a gestdo do processo de projeto e as preocupacoes

ambientais.

e Com relacdo a demanda pelas certificacdes ambientais

Em relacdo a demanda pelas certificacbes ambientais percebe-se uma procura
crescente dos empreendedores brasileiros na busca da certificagdo AQUA para
edificacdes habitacionais, como é o caso do empreendedor do empreendimento C,
gue desde dezembro de 2012 ja conta com mais doze empreendimentos certificados
AQUA na fase programa, sendo seis com consultoria externa AQUA e os sete Ultimos
atuando com equipe propria, todos foram desenvolvidos com a mesma empresa de
arquitetura identificada como Z. As caracteristicas do processo AQUA de flexibilidade
a um perfil ambiental definido pelo empreendedor e de metodologia simplificada
podem ser os motivos para a facilidade de aprendizagem do método, podendo o
promotor abrir mao da contratacdo da consultoria externa AQUA apds a experiéncia

de alguns empreendimentos certificados.

No quadro a seguir pode-se perceber o crescimento exponencial do numero de
certificados concedidos de 2010 até 2012. Ndo houve até essa data certificacdo
concedida para a fase de realizacdo, pois 0os empreendimentos se encontravam em

fase de construcéo.

Quadro 15 — Empreendimentos habitacionais com certificacdo AQUA por ano

Certificagcbes AQUA 2010 2011 2012 Total
Programa 3 3 15 21
Concepcéo - 2 3 5

Fonte: Elaborado pela autora

A pesquisa mostra que a demanda pela certificagdo ambiental esta crescendo
exponencialmente no mercado imobiliario. O certificado para o empreendedor é um
diferencial na agilizacdo da comercializacdo das unidades, sendo a op¢éo do usuario
por um imével “sustentavel” em vez de um imével “comum” uma escolha cada vez

mais sensata.
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e Com relagéo a definicdo do perfil ambiental dos empreendimentos

A questdo da definicdo dos critérios ambientais nos empreendimentos pesquisados
teve inicio apds a concepc¢éao do projeto de arquitetura, cabendo ao consultor AQUA a
analise do projeto e verificagbes para a adequacédo ao perfil de qualidade ambiental do
empreendimento, definido pelo empreendedor. Os entrevistados relataram que a
certificacdo AQUA ndo impactou na concepg¢do. Observa-se que quando o projeto
arquitetbnico nasce levando em conta os principios da sustentabilidade, sua
adequacéao a certificacdo AQUA nao sofre modificacdes significativas em relacdo ao
projeto concebido. Somente o empreendimento A ndo contratou o consultor AQUA
para a obtencao da certificacdo, atuando com equipe prépria. O coordenador, quando

externo, ndo participou do processo AQUA.

Na pesquisa foi evidenciado que o arquiteto ficou a margem do processo de
certificac@o, nos quatro projetos a empresa de arquitetura ndo participou da definicao
do perfil de qualidade ambiental do empreendimento, sua participagdo foi no maximo
de espectador nos empreendimentos certificados. Podemos atribuir esse fato a falta
de conhecimento técnico, mas também a falta de incentivo do empreendedor em
trazer esse profissional para as discussdes iniciais. Sabe-se que é no ato projetual

onde se encontram as melhores solu¢c@es ambientais e funcionais.

O mercado da construcdo civil pode ser influenciado ambientalmente pelo préprio
mercado, por normas e leis e também, pelo usuéario, na evolucdo e adocdo dos
conceitos da sustentabilidade. Pelo empreendedor, que passa a visualizar um
beneficio ambiental e ndo s6 um diferencial mercadolégico nos seus produtos, pela
elaboracdo de normas e leis, que exigem a execucdo de requisitos, ou pelo usuario,

com escolhas mais conscientes dos seus deveres e direitos.

A presséo através das normas e leis € um instrumento de incentivo & adogdo das
praticas ambientais. Nas entrevistas tornou-se evidente que algumas preocupacdes
ambientais sdo exigidas por leis municipais na aprovagdo dos projetos nas prefeituras

locais tornando-as obrigatdrias no atendimento.

Os certificados surgem com a inteng&o de minimizar o impacto ao meio ambiente e, se
bem direcionados, podem contribuir para a qualidade ambiental. A valorizacdo das
guestdes ambientais pela sociedade serdo traduzidas a longo prazo em beneficios

para a qualidade ambiental como um todo.
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e Com relagédo a realizagdo do trabalho de forma colaborativa

Nos quatro empreendimentos, a gestdo do processo de projeto se desenvolveu de
forma sequencial sem a integracdo de todos os agentes simultaneamente. O processo
se deu de forma fragmentada e dividida em duas gestdes: a gestdo do processo de
projeto e a gestdo do processo AQUA. Essas duas gestdes trabalharam em paralelo e
as interfaces e informagdes entre uma e outra foram gerenciadas pelo empreendedor,
inviabilizando as contribui¢ces de todos os envolvidos para as solu¢des de um projeto
gue almeja a qualidade ambiental, quando os diversos agentes ndo participam de

forma integrada.

Foi evidenciado pelos entrevistados que a coordenacdo de projetos € indispensavel
em um projeto “comum” ou em um projeto “sustentavel’ devido ao acréscimo do
namero de projetistas e consultores. O papel do coordenador em dois
empreendimentos foi desempenhado por um funcionario da empresa incorporadora e
nos outros dois por uma contratacdo de empresa especializada. Foi denominado de
coordenador interno aquele que faz parte do quadro de funcionarios da empresa
empreendedora, e de coordenador externo aquele que foi contratado para a funcéo
especifica de coordenacado. A funcdo do coordenador foi definida pelos entrevistados
como sendo responsavel pela gestdo do cronograma e atividades, gestdo das
reunides, controle e acompanhamento da extranet (gestdo de documentos em site
externo), fluxo de informacdes, analises criticas e validacdes das etapas de projeto,
podendo ou ndo fazer a revisdo da compatibilizacdo, ainda responsabilidade principal

da empresa de arquitetura.

O quadro a seguir indica quais empreendimentos tiveram contratacdo externa de

empresa especializada para a coordenagéo dos projetos.

Quadro 16 — Coordenacao por empreendimentos

Empreendimento A B C D
Coordenador interno X X
Coordenador externo X X

Fonte: Elaborado pela autora

Nos empreendimentos A e D, a coordenagdo foi interna, ao contrario dos
empreendimentos B e C, em que houve contratacdo de empresa especializada;

nesses casos a coordenacédo funcionou em um modelo compartilhado, com algumas
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atribuicdes de responsabilidade do empreendedor e outras do coordenador, enquanto
gue o planejamento ficou a cargo do empreendedor, as acdes ficaram a cargo da
coordenacdo. Nas entrevistas foi identificado que a contratacdo da coordenacao
externa se deu apés a elaboragéo do projeto legal. Dessa forma sua atuacao nao é
plena porque ndo participa desde o inicio do projeto, fazendo com que o
empreendedor estabeleca uma comunicacdo em paralelo com os projetistas, o que
pode acarretar em conflitos de informacdes, ficando as atribuicbes da coordenacdo
reduzidas e seu poder de controle também, pois as contratacées e a definicdo de
escopos sao definidas pelo empreendedor sem a sua participacao.

O quadro a seguir apresenta as ferramentas de gestdo de processo de projeto

utilizadas pelo coordenador nos quatro empreendimentos.

Quadro 17 — Ferramentas de gestdo de processo de projeto utilizadas por empreendimento

Ferramentas de gestdo de processo de projeto A B C

Cronograma

Comunicacgédo por telefone

Comunicacgédo por e-mail

Extranet

X| X| X| X| X| ©

Verificagdo por checklist

X X X| X| X| X
X X X| X| X| X

Verificacdo por relatério

X X[ X| X| X| X| X

Verificagdo com markup sé de instalacdes

Verificagdo com markup de todos os projetos X

Validacéo das etapas na extranet X

Validacéo das etapas em reunido X

Validacéo das etapas por e-mail e telefone X

Validacéo das etapas por cronograma X

Fonte: Elaborado pela autora
X: ferramentas utilizadas

Em relacéo as ferramentas de gestao utilizadas, podemos verificar que o cronograma,
a comunicacgado por telefone e por e-mail, 0 uso da extranet e a verificagdo por check
list foram utilizadas nos quatro empreendimentos. Nao se apresenta um padréao para

0s outros tipos de verificagdo e para as validacdes das etapas do processo.

Os arquitetos confirmaram que n&o houve alteracdo no processo de projeto nas

etapas de projeto, nos prazos, nem no escopo em relacdo a projetos sem certificacéo.
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A empresa de arquitetura nos quatro empreendimentos iniciou seu trabalho no estudo
de viabilidade econdémica.

As reunibes multidisciplinares foram gerenciadas pelo coordenador, externo ou néo,
cuja frequéncia variou de empresa para empresa, podendo ser semanais, de quinze
em quinze dias ou uma vez por més. Algumas empresas adotam a sistematica de
reunides multidisciplinares no inicio e no final de cada fase de projeto, podendo haver
reunifes intermediarias para tratar de assuntos especificos. Os participantes em todas
as reunibes sdo o representante do empreendedor, o coordenador externo, quando
h&, o projetista de arquitetura, o projetista de estrutura, o projetista de instalacdes e o
projetista de ar condicionado-pressurizacdo-exaustdo mecanica, os demais sao

convocados na medida da necessidade.
O quadro a seguir apresenta as disciplinas contratadas para o0s quatro

empreendimentos sem considerar os consultores especificos para a certificacdo
AQUA.
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Quadro 18 — Projetos e consultorias contratadas por empreendimento
Disciplinas A B C D

Arquitetura X

Coordenacédo

Estrutura X

Estrutura metalica

Fundacdes

Instalacdes hidraulicas

InstalacOes elétricas

X| X| X| X| X| X| X| X

X| X| X| X

Ar condicionado — pressurizacao - exaustdo mecéanica

Automacéao

>
x

Paisagismo

>
x

Decoracédo

Alvenaria de vedacao X X

X X[ X| X| X| X| X| X| X| X| X| X| X

Consultor de piscina

Impermeabilizacéo X

X| X| X| X| X| X| X| X| X| X| X

Drenagem

Consultoria de seguranca X

Consultoria de garagem X

Acessibilidade

X X X| X

Comunicacéo visual

Consultoria de aluminio X

Consultoria de luminotécnica

Consultoria de instalacfes elétricas

Consultoria de instala¢es hidraulicas

X[ X X| X

Consultoria para aprovacéo na prefeitura X X

Consultoria de produto X X

Fonte: Elaborado pela autora
X: contratado

No quadro anterior podemos verificar que sdo muitas as contratagdes de projetistas e
consultores em um projeto “comum”, acrescidas de uma a trés contratacbes extras
para um projeto “sustentavel’, conforme quadro a seguir. Portanto, as equipes

multidisciplinares aumentam muito pouco em projetos que buscam a certificacao.
Cabe ressaltar que o empreendedor do empreendimento C tem por pratica contratar

0S mesmos projetistas e consultores para qualquer tipo de projeto. Excluindo as

contratagdes “obrigatérias”, as demais variam de empreendedor para empreendedor,
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sendo mais comum a contratacdo de mais especialistas em empreendimentos de

padrdo mais alto.

Quadro 19 — Consultorias especificas contratadas para a certificagao por empreendimento

Disciplinas A B C D
Consultoria AQUA X X X
Consultoria de acustica X X X
Luminotécnica X
Bicicletario X

Aquecimento solar X
Energia edlica X

Fonte: Elaborado pela autora
X: contratado

O envolvimento e o comprometimento do empreendedor foram fundamentais na
tomada de decisdes e na gestdo do empreendimento nos quatro projetos na opinido
dos entrevistados. Responsavel pelas definicbes de projeto que envolve todo o ciclo
da producdo do empreendimento, a eficiéncia da gestdo do empreendimento passa
por sua organizacdo interna e atuacdo ativa durante todo o processo, além de
incentivar o desenvolvimento de novos métodos construtivos e fabricacdo de novos

materiais, contribuindo para o desenvolvimento sustentavel.

Apesar de a literatura apontar para a importancia da implementacdo de um sistema de
gestdo de processo de projeto integrado, na pratica os estudos de casos mostraram
gue nos quatro empreendimentos pesquisados o processo de projeto ndo foi
integrado, coube ao empreendedor a centralizacdo da gestdo do processo e a gestao

da troca de informacfes por meios tradicionais: e-mails e telefone.

e Com relagédo a utilizagdo da modelagem digital no processo de projeto

Em relacé@o a utilizagdo de ferramentas de tecnologia, ndo houve a participacdo das
empresas de arquitetura nas andlises e simula¢cdes computacionais. Esses estudos
foram realizados através das consultorias AQUA ou consultorias especificas com o

envolvimento do empreendedor.

O uso de softwares que utilizam o BIM nao foi adotado para o desenvolvimento dos
empreendimentos mencionados. Os entrevistados informaram que ndo é pratica de

suas empresas estarem trabalhando na plataforma BIM, alegando falta de incentivo

71



dos contratantes em relacdo a questdes de prazo e custos de projeto. A implantagcéo
dos sistemas CAD-BIM requer investimentos em recursos computacionais e
treinamento de pessoal com custos nem sempre viaveis para as empresas de

arquitetura.
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CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho teve como objetivo analisar o processo de projeto em quatro
empreendimentos habitacionais do mercado imobiliario com certificagdo AQUA nas
fases programa e concepg¢do. Verificou-se uma demanda crescente pela busca das
certificagdes no setor nos Ultimos trés anos, evidenciando um interesse por parte dos
empreendedores em agregar valor ao produto, seja ho ambito comercial ou ambiental.
A certificacdo LEED apresentou um numero de 640 empreendimentos registrados até
final de 2012, sendo apenas 79 empreendimentos certificados. O que pode ser
resultado da desisténcia por parte dos empreendedores em obter a certificacdo devido
aos custos operacionais, ou a dificuldade em enquadrar o empreendimento em
determinado nivel de certificacdo, ou a falta de tempo suficiente para sua obtencao
gue é concedida ap6s o término da obra, ou ainda devido a relacdo custo de
investimento versus beneficio comercial ndo se mostrar compensadora para 0S
investidores. Acrescente-se ao crescimento da demanda, o fato de que nesse
momento por ocasido da realizacdo da Copa do Mundo no Brasil, todos os estadios de
futebol, por exigéncia da FIFA (Fédération Internationale de Football Association)

devem obter a certificacdo LEED.

A pesquisa apontou para a procura pela certificacdo AQUA para edificacBes
residenciais, visto que, até o presente momento, a certificacdo LEED no Brasil nao
possui referencial técnico especifico. Entretanto, o aumento na procura pelas
certificacbes ambientais ndo gerou mudancas na forma de gestdo de processo de
projeto, como demonstrado nos estudos de casos. Os empreendimentos pesquisados
foram os primeiros a obter a certificacdo AQUA na tipologia escolhida, portanto
acredita-se que tanto a gestdo do processo de projeto quanto a utilizacdo da
metodologia AQUA devam evoluir para um uso mais consciente acerca da
sustentabilidade e sua consequente contribuicdo para a qualidade ambiental. O
processo AQUA se mostrou acessivel, podendo o empreendedor desenvolver o
processo de certificacdo com equipe propria, 0 que ja vem acontecendo, possivel

resultado de uma metodologia amigavel e flexivel.

O processo AQUA através do SGE, instrumento de sistema de gestdo do
empreendimento, estabelece a criagdo do perfil ambiental adequado ao produto
pretendido pelo empreendedor e sua insercdo no ambiente construido, por meio da
elaboracdo do programa com a hierarquizagédo dos 14 alvos ambientais. Entretanto, a

incorporacdo dos requisitos ambientais ndo foi pensada pelos profissionais de projeto

73



no inicio do processo. Nos estudos de casos foi comprovado que os projetos foram
concebidos antes da definicdo das metas ambientais, pois os empreendedores
decidiram pela obtencdo da certificacdo ambiental apdés a concepg¢do arquitetdnica.
Cabe ressaltar que a certificacdo AQUA se dé por fases em sequéncia: programa,
concepcao e realizacdo. Nos quatro empreendimentos, o programa foi certificado apos
a contratacdo do consultor AQUA externo, que analisou e propds adequacdes dos
projetos ao perfil de qualidade ambiental do empreendimento. Prioridades ambientais
definidas apds a concepcgdo dos projetos podem trazer distor¢cbes na qualidade do
ambiente construido. Entretanto, os entrevistados informaram que houve poucas
modificacbes no projeto arquitetdbnico apos a analise do consultor AQUA, levando a
crer que a certificagdo ambiental é o resultado de um projeto arquitetdnico concebido
levando em conta os principios da sustentabilidade. A pesquisa evidenciou que o
arquiteto autor, o coordenador externo e os demais projetistas e consultores ndo
participaram nos empreendimentos pesquisados nessa fase inicial do processo,
caracterizando uma falha visto que as contribuicdes das diversas especialidades nao
foram consideradas. Sabe-se que 0 projeto deve ser um ato compartilhado de
informacgbes, conhecimentos técnicos e escolha de solucdes, s6 desta forma pode
surgir um projeto inovador e que contribua de fato para a sustentabilidade como um
todo. Por isso vale ressaltar a importancia da fase programa no levantamento de
problemas e de dados. No processo AQUA, essa fase cria um ponto de partida para a
concepcao projetual, na qual as categorias ambientais passam por uma selecdo de
prioridades que caracterizam o novo produto. Requisitos de desempenho, restricdes
legais, padrdo do empreendimento, tipologia, atividades dos usuarios sdo aspectos a
ser considerados na elaboracdo do programa. O programa deve ser uma atividade
coletiva em que os diversos agentes trocam informacgfes para a formulacdo das

diretrizes e requisitos que fundamentem a tomada de decisoes.

Como percebido a partir das entrevistas, a certificagdo ambiental contribuiu para
validar o bom senso e as boas solu¢cbes de projeto, amenizando a pressédo do
mercado imobiliario sobre os projetistas a fazer projetos lucrativos ndo exatamente
com gualidade ambiental e espacial. Nos estudos de casos pesquisados foi
evidenciada a falta da participacdo do arquiteto no processo AQUA. Pode-se inferir
que influéncias do consultor imobiliario na definicdo do “melhor produto” e pressdes
decorrentes do empreendedor em relacdo a viabilizagdo dos empreendimentos,
guanto a custos e prazos, limitam a atuac¢@o do arquiteto no ato projetual. Houve uma
percepgdo, a partir das entrevistas, de que o arquiteto se vé com suas atribui¢cbes

reduzidas, perdendo espaco e lideranca para a coordenacdo de projetos exercida por
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empresa especializada, pelo nimero crescente de especialidades introduzidas no
processo de projeto, pela inclusdo das demandas ambientais, de desempenho e
tecnoldgicas, varidveis que estdo fora de seu controle e conhecimento. A participacéo
do arquiteto, autor do projeto, seja na definicdo do produto ou na definicdo das metas
ambientais, € fundamental para a criacdo de idéias conceptivas inovadoras, evitando
solugbes de projeto repetitivas. O arquiteto ou empresa de arquitetura deve se
preparar para contribuir na produgdo de “projetos sustentaveis”. Trabalhando
simultaneamente com 0s outros projetistas e consultores, o arquiteto consciente e
preparado consegue dialogar com as diversas disciplinas, chegando a um produto final
com bom resultado de desempenho, atendendo as expectativas do cliente,
empreendedor ou usuario. E preocupante que esse profissional esteja fora das

decisbes fundamentais para a concepcao do projeto.

O desenvolvimento dos projetos se deu de forma sequencial com a utilizacdo dos
sistemas CAD e a fragmentacdo do processo em duas gestbes: a gestdo de processo
de projeto e a gestdo do processo AQUA, sendo o empreendedor o interlocutor entre
os diversos agentes. Embora a opcéo pelo projeto simultdneo seja fundamental na
realizacao de projetos com qualidade ambiental, o processo de certificacdo ambiental
nao estd sendo acompanhado pelas tecnologias que permitem sua realizacdo. A
migracdo do processo de projeto tradicional para o processo de projeto integrado,
guando os agentes atuam de forma sistémica e colaborativa, ndo sera possivel sem o
apoio da tecnologia digital avancada, de modo a controlar as diversas variaveis e
especialidades de projeto. Para o desenvolvimento de um produto sustentavel, as
préaticas adotadas na concepcéo e na gestdo do processo de projeto devem passar por
transformacfes, com a intensificacdo do uso das ferramentas digitais, a fim de
acompanhar a evolucdo da dindmica contemporanea. Acredita-se que a utilizacdo do
BIM venha a contribuir para um processo de projeto colaborativo e integrado,
resultando em modificagdes tanto no processo de projeto como na concepcao
arquitetbnica. Andrade e Ruschell (2011) mencionam que: “O BIM implica em
mudancas no processo de projeto, construcdo e acompanhamento do ciclo de vida do
edificio, com novos processos de projeto, baseados na coordenagdo, na
interoperabilidade, no compartilhamento e no reuso das informacgbes”. Nesse sentido,
verifica-se que a coordenacgdo assume um papel fundamental no processo de todo o
ciclo da produgéo, cabendo ao empreendedor valorizar esse profissional e coloca-lo a
frente do processo. Percebe-se que com a intensificacdo da complexidade dos
projetos, os gestores devem evoluir em seus métodos de gestdo, adquirindo novas

habilidades para acompanhar a dindmica acelerada do mundo atual.
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A transformacdo do processo de projeto para o modelo integrado € inevitavel, a
medida que aumentam as variaveis e a necessidade da interoperabilidade entre os
diversos agentes. Essa transformacdo passa pela quebra de paradigmas e padrdes
utilizados pelas empresas empreendedoras, pela utilizacdo das ferramentas de
modelagem digital e técnicas de gestao de projeto. Estao listadas a seguir algumas
dificuldades encontradas nos estudos de casos que impedem a evolucdo da gestéao do
processo de projeto e inovagdes no setor:

e Auséncia do arquiteto, dos projetistas e consultores na elaboracdo do
programa,;

e Auséncia da coordenacao no ciclo completo de processo de projeto;

e Falta de interesse para a implantacdo do BIM;

e Prazos e custos reduzidos para o desenvolvimento dos projetos;

e Custos planejados sem levar em consideracdo as metas ambientais e o0s

requisitos de desempenho.

Cabe as empresas da construcdo civil promover a transformacdo do processo de
projeto junto aos profissionais nele envolvidos, além dos fornecedores de softwares e
fornecedores de produtos e materiais. Nesse sentido, podemos citar algumas

iniciativas que podem contribuir para essa evolucao:

e Participacao do arquiteto, dos projetistas e consultores desde a elaboracao do
programa;

¢ Definicdo das metas ambientais na elaborac¢éo do programa;

¢ Flexibilizacdo de prazos e custos de modo a atender as novas demandas;

e Legitimacao da coordenacdo como lider da gestéo do processo de projeto;

e Incentivo a implantagéo do BIM como recurso fundamental.

Para que haja uma evolugéo nos processos e praticas adotadas, todos os profissionais
qgue fazem parte da cadeia de produgdo na construcdo civil devem se preparar para
aumentar a eficiéncia demandada pelo setor. O mundo contemporaneo se tornou tao
complexo que deu fruto a diversas especializagbes, nenhum profissional tem a
capacidade de absorver todos 0os conhecimentos necessarios para o desenvolvimento
de um projeto. Acredita-se que o resultado dessa pesquisa possa abrir espago para

futuras contribuicdes como, por exemplo: avaliar as modificagdes no projeto concebido
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a partir da incorporacdo dos requisitos para a certificacdo ambiental, como é o caso
dos empreendimentos pesquisados.

Pode-se concluir, portanto, que, embora seja evidente o potencial das novas
ferramentas de modelagem digital e técnicas de gerenciamento do processo de projeto
na producdo de edificagbes com alta qualidade ambiental, na pratica as empresas
pesquisadas ainda repetem o modelo sequencial tradicional adotado durante anos, em
que as decisbes de projeto ocorrem de forma fragmentada. Isso se torna
particularmente preocupante quando as empresas desejam — como parece ser 0 caso
— incorporar os requisitos de desempenho ambiental aos empreendimentos. Dessa
forma, entende-se que, para a absorcao pelo mercado imobiliario dos beneficios que a
producéo de edificagbes com qualidade ambiental traz, sera necessario dar inicio a um

processo de re-qualificacdo profissional para a nova realidade.
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ANEXO A — QUESTIONARIO PARA AS ENTREVISTAS

Foi aplicado o mesmo questiondrio para os arquitetos entrevistados, buscando uma
conversa amigavel sem rigidez, estimulando um diélogo fluido. A seguir as perguntas
gue serviram de roteiro para as entrevistas, adaptadas a cada individuo, de modo a
permitir aberturas para o enriquecimento das informagfes de acordo com experiéncia

de cada um.

1 - Vocé patrticipou de outros projetos que buscam a certificacdo AQUA?

2 - Vocé patrticipou de projetos com outros sistemas de avaliagdo ambiental? Se sim,

gual a diferenca entre elas?

3 - Para participar do processo de certificacdo AQUA houve alguma adaptacéo do seu

escritério no processo de projeto, no escopo de servicos ou nas etapas de projeto?

4 - A contratacao dos servicos de seu escritrio se deu em que fase de projeto?
5 - Foi contratado um consultor AQUA externo?

6 — Foi contratado um coordenador de projetos externo?

7 — Qual foram as atribuicBes desse coordenador externo?

8 - Em que momento foram definidas as metas ambientais?

9 - Qual foi a sua participacdo na definicdo e acompanhamento do perfil ambiental

adotado para o edificio?

10 — Como eram as reunifes multidisciplinares: freqiiéncia, participantes?

11 - Houve acréscimo em relagdo ao numero de agentes envolvidos por causa da

certificacdo? Quais?

12 — Qual era a equipe de projetistas e consultores?

13 — O prazo de desenvolvimento de projeto aumentou em relagdo a um projeto sem

certificacdo ambiental?

14 - Foram utilizadas ferramentas computacionais de simulagdo ou testes? Quais?
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