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    INTRODUÇÃO


    1.1 Contextualização


    Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (2020), o setor da construção civil representou cerca de 4,5 % do Produto Interno Bruto (PIB) do Brasil em 2020, evidenciado sua contribuição significativa para o desenvolvimento econômico e social do país. De acordo com Agopyan e John (2011), a adoção da sustentabilidade na construção civil é um processo irreversível, que exige maior engajamento do setor na modificação de suas práticas de gestão e produção. Da mesma forma, a Câmara Brasileira da Indústria da Construção (2017) afirma que “a necessidade de adotar práticas sustentáveis e reduzir os impactos ambientais pode requerer investimentos adicionais e gerar desafios técnicos e regulatórios para o setor.” Nesse sentido, é possível inferir que a sustentabilidade na construção civil é um tema atual e de extrema relevância. Recomenda-se que as empresas, em conjunto com o Poder Público, implementem métodos sustentáveis de forma gradual, estabelecendo uma agenda com foco na sustentabilidade, com o objetivo de alcançar níveis de ação adequados ao setor.


    Os dilemas do desenvolvimento sustentável possuem uma ampla dimensão e, diante da busca por ações locais voltadas à sustentabilidade, é essencial considerar a ideia de compartilhamento e soluções globais. Nos encontros realizados na Suécia (Estocolmo 1972) e no Brasil (Rio 1992), a palavra sustentabilidade esteve em evidência, destacando que o desenvolvimento deve incorporar uma preocupação ambiental e uma visão ampla sobre as dimensões sociais da humanidade. Como consequência positiva desses encontros, ratificou-se que a sustentabilidade deve incluir a equidade social e a qualidade de vida para as gerações atuais e futuras, introduzindo, de forma transversal, a dimensão ética.


    Nesse contexto, a sustentabilidade, enquanto conceito relacionado às estruturas da sociedade, ao espaço e ao ambiente natural, configura-se como um dos temas centrais do mundo moderno. Durante encontros globais, líderes políticos debatem a relação entre desenvolvimento e sustentabilidade, formulando protocolos e acordos para minimizar os impactos ambientais. O conceito de sustentabilidade tem evoluído ao longo dos anos, buscando aplicação prática. Entretanto, por ser abrangente, demanda uma abordagem integrada que inclua aspectos sociais, culturais, econômicos, espaciais e ecológicos.


    Em entrevista à revista AECweb (2013), Mario Prestes Monzoni Neto, professor e coordenador do Centro de Estudos em Sustentabilidade (GVCes) da Escola de Administração de Empresas de São Paulo (FGV-EAESP), afirmou:


    Para colaborar com a evolução do tema sustentabilidade no setor da construção civil, é necessário ter líderes desse segmento dispostos a discutir e pensar em soluções. Vamos construir um futuro que dê conta de olhar o meio ambiente com respeito, olhar a população local, ao redor, e ter lucro.


    De acordo com a Câmera Brasileira da Indústria da Construção (2017), a construção civil tem grande impacto ambiental, desde a extração de matérias-primas até a operação das edificações. Para mitigar esses impactos, é necessário acelerar a transformação do setor, consolidando práticas mais eficientes e sustentáveis.


    O Green Building Council Brasil (2021), responsável pela certificação LEED no país, considera a construção sustentável um esforço técnico para ampliar impactos positivos e mitigar os negativos no ciclo de vida das edificações. Nos últimos 10 anos, o interesse por edificações existentes sustentáveis aumentou significativamente, motivado pela modernização e pela busca por redução de impactos ambientais e custos operacionais. O Brasil atualmente ocupa a quinta posição global em número de certificações LEED, com 1.908 registros e 852 certificados. O selo é subdividido em quatro níveis: Certified (40–49 pontos), Silver (50–59 pontos), Gold (60–79 pontos) e Platinum (mais de 80 pontos).


    Desde 2005, o United States Green Building Council (USGBC) opera no Brasil, e em 2009 introduziu a certificação LEED EB O&M (Existing Buildings - Operation and Maintenance), que se concentra na operação e manutenção de edifícios existentes. Para alcançar essa certificação, as edificações precisam atender a pré-requisitos relacionados à operação, eficiência energética, gestão de resíduos, mobilidade, compras sustentáveis, conforto dos ocupantes e substituição de fluidos que utilizam clorofluorcarbono (CFC) em sistemas de ar-condicionado (GBC BRASIL, 2021).


    No contexto da certificação ambiental de edificações existentes, a LEED O&M (Leadership in Energy and Environmental Design for Operations and Maintenance) tem como objetivo principal avaliar e promover o desempenho sustentável por meio das práticas de operação e manutenção. A estrutura da certificação é composta por oito categorias de avaliação: Localização e Transporte, Uso Eficiente da Água, Energia e Atmosfera, Materiais e Recursos, Qualidade do Ambiente Interno, Inovação, Créditos de Prioridade Regional e Processo Integrativo. É importante destacar que todas as categorias consideram exclusivamente as condições e estratégias operacionais vigentes, não sendo influenciadas pelas características de projeto ou construção original do edifício.


    O Quadro 1 resume os critérios abordados para a obtenção da certificação LEED EB OM, em termos de desempenho. A partir do quadro, é possível entender de forma mais detalhada quais são os critérios avaliados pela entidade certificadora para a obtenção do selo, bem como as características de cada critério e a possibilidade de gerenciá-los.


    Quadro 1 - Critérios abordados para a obtenção da certificação LEED EB O&M.


    
      
        

        

        
      

      
        
          	
            Categoria - Desempenho LEED

          
        


        
          	
            Categoria e Critérios de Desempenho

          

          	
            Critérios

          

          	
            Características Básicas

          
        


        
          	
            Eficiência no uso de água

          

          	
            Desempenho / per capta / quantidade total consumida (m³)

          

          	
            Uso eficiente e racional da água potável. Essa categoria inclui estratégias como: gestão de processos, captação de água da chuva e uso otimizado da água no paisagismo.

          
        


        
          	
            Energia e atmosfera

          

          	
            Desempenho / per capta / quantidade total consumida (kW)

          

          	
            Gestão estratégica, como simulações de energia, medições, comissionamento de sistemas e uso de equipamentos e sistemas mais eficientes

          
        


        
          	
            Material e recursos

          

          	
            Desempenho / per capta / volume

          

          	
            Gestão de resíduos, uso de materiais de baixo impacto ambiental e implementação de práticas eficientes

          
        


        
          	
            Qualidade ar interno

          

          	
            Desempenho / níveis de concentração CO2 e TVOC

          

          	
            Este item trata de critérios que avaliam a qualidade do ar interior, principalmente em ambientes onde as pessoas permanecem por logos períodos

          
        


        
          	
            Localização e transporte

          

          	
            Depende do projeto

          

          	
            Esta categoria trata do planejamento estratégico da localização do edifício e promove práticas de transporte sustentável para reduzir o impacto ambiental e promover a acessibilidade.

          
        


        
          	
            Processo Integrado

          

          	
            Depende do projeto

          

          	
            É uma abordagem holística e colaborativa para o planejamento, projeto, construção e operação de edifícios sustentáveis certificados pelo LEED. Esse processo enfatiza a integração de diversas disciplinas e partes interessadas desde as fases iniciais do projeto até a conclusão e ocupação do edifício.

          
        


        
          	
            Inovação e processos

          

          	
            Depende do projeto

          

          	
            O selo LEED incentiva a busca pelo conhecimento sobre edifícios verdes e a adoção de soluções que não sejam descritas pela própria certificação. É possível criar soluções que vão além do que a certificação já faz e também desenvolver algo novo e relevante.

          
        


        
          	
            Créditos de prioridades e regional

          

          	
            Depende do projeto

          

          	
            Um projeto que almeja a certificação LEED pode receber pontos extras se forem considerados aspectos relevantes para a região onde o projeto está localizado. Por exemplo, se estivermos em uma área que sofre com escassez de água, ao adotar estratégia para aumentar a eficiência do consumo, o empresário pode ganhar um bônus

          
        

      
    


    Fonte: adaptado pelo autor de USGBC (2019)


    O quadro evidencia que as categorias e critérios relacionados ao desempenho e aos projetos são operacionalmente gerenciáveis, abrangendo aspectos como eficiência no uso da água, energia, materiais e recursos, qualidade do ar interno, localização, transporte, inovação e adaptação regional — todos destacados no contexto cotidiano da operação da edificação. Nesse sentido, a certificação LEED requer não apenas uma gestão operacional eficiente, mas também um planejamento estratégico sólido, reforçando a necessidade de uma abordagem abrangente para a gestão de edificações sustentáveis.


    Nesse contexto, a relação entre sustentabilidade e valorização imobiliária é um tema relevante no que diz respeito à busca por uma certificação ambiental, como o LEED. A adoção de práticas sustentáveis em projetos de construção e operação de edifícios tem se mostrado cada vez mais importante, tanto do ponto de vista ambiental quanto econômico. Ao incorporar esses aspectos na esfera imobiliária, é possível obter diversos benefícios que contribuem para a valorização do imóvel, sendo um dos principais benefícios a redução dos custos operacionais de longo prazo. Edifícios sustentáveis são projetados tendo em mente a eficiência energética, usando sistemas de iluminação, ar-condicionado e ventilação mais eficientes, resultando em economia de energia e contas de serviços públicos mais baixas.


    De acordo com o jornal Valor Econômico (2022), uma pesquisa da Fundação Getúlio Vargas (FGV) de 2018 mostrou que projetos com selo LEED representavam aumento de 4% a 8% no valor do aluguel. Um dos motivos para esse crescimento significativo nos últimos anos está relacionado aos negócios, pois o mercado atualmente demanda edificações certificadas. Para Francisco Antunes de Vasconcellos Neto, vice-presidente de Desenvolvimento do Sinduscon-SP, o Environmental, Social and Governance (ESG), conceito referente à atual tendência das empresas em responder aos desafios da sociedade, fortaleceu a governança.


    “É essencial buscar essas certificações porque os recursos dos fundos mundiais estão atrelados às metas das emissões de carbono. No Brasil, as linhas de crédito de alguns bancos têm condições melhores para empresas de baixo impacto ambiental. E esse é um caminho sem volta”, conclui Francisco Antunes de Vasconcellos Neto (GBC, 2021).


    Vale destacar que a crescente demanda por espaços sustentáveis, alimentada pelo aumento da conscientização ambiental e pelo desejo das empresas de melhorar sua imagem corporativa, torna os prédios LEED uma escolha sábia para atender a essa demanda de mercado. Em relação ao contexto brasileiro, o GBC Brasil (2022) afirma que, para reduzir as emissões de carbono, prédios e residências sustentáveis precisam atrair cada vez mais projetos de construtoras e incorporadoras brasileiras. Atualmente, pelo menos 3.500 edifícios no Brasil estão certificados ou em processo de obtenção de uma certificação sustentável, de acordo com diversos padrões estabelecidos por entidades nacionais e internacionais. Além de atestar que o projeto é sustentável, o selo ajuda a atrair investimentos, avaliar o imóvel e suas necessidades, e reduzir custos para os proprietários, moradores ou frequentadores. Os certificados LEED são emitidos por organizações credenciadas, e o processo pode ser acompanhado por consultores especializados, que orientam empresas e condomínios na obtenção do selo LEED. Esses consultores ajudam a alinhar as ações e ajustes necessários para atender aos requisitos do USGBC. Os valores de consultoria não são fixos, podem variar de acordo com a estrutura do edifício e a duração do serviço prestado.


    Para as empresas, ocupar esses edifícios pode servir como um trunfo em sua estratégia de marketing e imagem corporativa, destacando seu compromisso com a responsabilidade social e ambiental. Portanto, os aluguéis mais altos e a rentabilidade superior dos prédios LEED refletem uma convergência de benefícios econômicos, ambientais e sociais que os tornam investimentos atraentes e sustentáveis.


    O Gráfico 1, retirado da revista Exame (2022), apresenta uma comparação entre os valores do metro quadrado de prédios ambientalmente certificados e de prédios sem certificação.


    Gráfico 1 - Comparação entre os valores do metro quadrado (aluguel) de prédios com certificação e prédios sem certificação.
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    Fonte: Revista Exame (2022)


    O Gráfico mostra a comparação dos valores de aluguel por metro quadrado entre edifícios com certificação LEED e edificações convencionais no período de 2010 a 2022. O gráfico de linhas evidencia que, ao longo desses anos, os imóveis certificados LEED (linha verde) mantiveram aluguéis consistentemente superiores aos dos edifícios convencionais (linha azul). O pico dessa diferença ocorre em 2013, quando os edifícios LEED atingem R$ 161,11/m² — uma rentabilidade 20% maior por metro quadrado em relação aos convencionais, que registraram R$ 129,37/m². Apesar de algumas oscilações ao longo do tempo, a vantagem dos edifícios LEED persiste, encerrando 2022 com aluguel de R$ 109,19/m², representando uma rentabilidade 7,5% superior aos R$ 82,90/m² dos edifícios não certificados. Esses dados sugerem que a certificação LEED agrega valor de mercado aos edifícios certificados, refletindo-se em aluguéis mais altos, o que indica uma valorização percebida pelos locatários em relação à sustentabilidade e eficiência desses imóveis. Além de evidenciar uma demanda crescente por espaços certificados, essa diferença de valor também pode ser vista como um indicador da preferência do mercado por edificações que oferecem benefícios ambientais e operacionais.


    Em relação ao contexto brasileiro, o GBC Brasil (2022) afirma que, para reduzir as emissões de carbono, prédios e residências sustentáveis precisam atrair cada vez mais projetos de construtoras e incorporadoras brasileiras. Atualmente, pelo menos 3.500 edifícios no Brasil estão certificados ou em processo de obtenção de uma certificação sustentável, de acordo com diversos padrões estabelecidos por entidades nacionais e internacionais. Além de atestar que o projeto é sustentável, o selo ajuda a atrair investimentos, avaliar o imóvel e suas necessidades, e reduzir custos para os proprietários, moradores ou frequentadores. Os certificados LEED são emitidos pelo Green Business Certification Inc. (GBCI), e o processo pode ser acompanhado por consultores especializados, que orientam empresas e condomínios na obtenção do selo LEED. Esses consultores ajudam a alinhar as ações e ajustes necessários para atender aos requisitos do USGBC. Os valores de consultoria não são fixos, podem variar de acordo com a estrutura do edifício e a duração do serviço prestado.


    A evolução dos registros LEED no Brasil entre 2004 e 2022 mostra uma trajetória de crescimento importante, mas com algumas quedas pontuais que podem ser explicadas por fatores econômicos, sociais e legais. Em 2015 e 2016, por exemplo, o país enfrentou uma grave recessão econômica, com quedas expressivas no PIB e impactos diretos no setor da construção civil, o que levou muitas empresas a adiarem investimentos, inclusive em certificações ambientais. Em 2018, a instabilidade política durante o período eleitoral e mudanças legais, como a reforma trabalhista, também geraram inseguranças que refletiram na desaceleração de novos registros. Outro momento crítico foi 2020, quando a pandemia de COVID-19 alterou drasticamente as prioridades dos empreendimentos, exigindo adaptações emergenciais e postergando ações voltadas à sustentabilidade. Ainda assim, a partir de 2021, observa-se uma retomada consistente, impulsionada pela crescente valorização de práticas ESG e pela necessidade de edifícios mais eficientes e resilientes. A introdução do LEED v4.1, com foco em maior acessibilidade para a certificação de edifícios já existentes, também colaborou para esse novo fôlego, culminando no recorde histórico de registros em 2022. Esses dados demonstram que, apesar dos desafios enfrentados ao longo dos anos, a sustentabilidade segue ganhando espaço nas decisões estratégicas do setor imobiliário brasileiro.


    De acordo com o GBC Brasil (2022), conforme consta no Anuário GBC Brasil de 2022, a previsão de crescimento para o número de novos projetos no Brasil em 2022 era de 20%. No entanto, o crescimento alcançou 57%, representando o melhor resultado do LEED no país nos últimos cinco anos. Esse aumento pode ser atribuído a sete razões principais:


    a) melhora na ocupação das lajes corporativas e lançamentos de novos empreendimentos, especialmente no conceito de corporativa boutique;


    b) impulso no segmento logístico devido ao crescimento do e-commerce, com a certificação green building sendo adotada como compromisso com eficiência, conforto, sustentabilidade e atendimento à demanda de mercado;


    c) alinhamento do movimento ESG (Environmental, Social and Governance) com o green building, impulsionando grandes marcas do varejo a certificarem suas lojas, sedes e centros de distribuição;


    d) aumento da visibilidade e penetração do Green Building Council Brasil em todo o território nacional, com a certificação LEED presente em 241 cidades de todas as regiões do país;


    e) maior engajamento das grandes empresas membros do Green Building Council Brasil no desenvolvimento do mercado, incluindo capacitação e adoção de novas tecnologias;


    f) aumento da maturidade e experiência das empresas e profissionais brasileiros na construção de edifícios mais confortáveis, eficientes e sustentáveis;


    g) compromissos assumidos pelo mercado financeiro e investidores que incentivam os green buildings.


    Em 2022, o GBC Brasil registrou um aumento de 22% no número de projetos de edificações sustentáveis no Brasil em comparação ao ano anterior, resultando no registro de 192 novos projetos. Mesmo em um cenário de incertezas econômicas, tanto nacionais quanto internacionais, devido à pandemia de Covid-19, o Brasil alcançou um total de 219 projetos registrados, superando os resultados de 2012, ano em que ocorreu o lançamento de muitos empreendimentos corporativos. De acordo com Felipe Faria, CEO do GBC Brasil (2022), um dos fatores que contribuíram para esses resultados é o investimento em engenharia e arquitetura de alto nível, sendo a certificação uma consequência natural desse esforço.


    O GBC Brasil atribui esse bom desempenho de 2022 ao crescente interesse por prédios sustentáveis nas cidades do interior do país, ao aumento significativo da certificação LEED nos setores de varejo e logística, e ao crescimento notável no segmento residencial certificado. Esses indicadores refletem um aumento substancial na conscientização e no comprometimento com a construção sustentável em diversas áreas da indústria imobiliária brasileira.


    A Figura 1 apresenta dados relevantes referentes ao número de registros e certificações LEED no Brasil, no ano de 2022, distribuídos entre as diferentes categorias de certificação aplicáveis às edificações sustentáveis. Esses dados refletem o cenário vigente no período inicial da pesquisa, sendo utilizados como base de análise para os objetivos propostos.


    Figura 1 - Certificações LEED no Brasil em 2022
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    Fonte: GBC Brasil (2022)


    A figura acima destaca um recorde histórico no número de novos projetos registrados, que ocorreu em 2022. O sistema LEED foi o mais utilizado, com 1.908 registros e 852 certificações. Outras certificações, como GBC Casa, GBC Condomínio, LIFE e Zero Energy, também tiveram um número representativo de registros e certificações. Especificamente, o GBC Casa obteve 62 registros e 17 certificações, o GBC Condomínio obteve 63 registros e 15 certificações, o LIFE obteve 23 registros e 4 certificações e o Zero Energy obteve 75 registros e 21 certificações. Esses números indicam um crescente interesse e compromisso com a sustentabilidade no setor de construção no Brasil.


    A Figura 2, por sua vez, apresenta o panorama dos registros e certificações LEED no Brasil em 2022, destacando o número de registros e certificados que cada estado brasileiro obteve no ano em questão.


    Figura 2 - Registros e certificados LEED no Brasil por estado em 2022.
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    Fonte: GBC Brasil (2022)


    A Figura aponta a distribuição geográfica dos registros e certificações LEED no Brasil em 2022, destacando um total de 1.908 registros e 852 certificações. Os estados com maior número de registros foram São Paulo (953), Rio de Janeiro (257), Paraná (122), Minas Gerais (65) e Rio Grande do Sul (64). Notavelmente, esses mesmos estados também lideraram em certificações, com São Paulo à frente (505), seguido por Rio de Janeiro (117), Paraná (60), Rio Grande do Sul (38) e Minas Gerais (32). Esses dados demonstram uma concentração significativa de edificações sustentáveis em estados economicamente mais desenvolvidos, o que reflete a importância da certificação LEED em regiões com maior atividade industrial e de construção.


    Uma vez que esse trabalho focará em empreendimentos certificados com selo LEED no estado de São Paulo, foi solicitado ao GBC Brasil, em 06 de setembro de 2022, acesso a informações oficiais e atualizadas sobre o panorama geral da certificação LEED na categoria Operação e Manutenção (LEED EB O&M) de edifícios no Brasil, com destaque para São Paulo. Essa solicitação incluiu dados a respeito do quantitativo de empreendimentos certificados com o LEED EB O&M no Brasil, no estado de São Paulo, na cidade de São Paulo e nas cidades do interior do estado.


    Com base nos dados fornecidos em setembro de 2022 pelo GBC Brasil sobre o panorama da Certificação LEED no Brasil e em São Paulo, especificamente na categoria de Operação e Manutenção (LEED EB O&M), foram criadas representações visuais que fornecem informações sobre o número de empreendimentos registrados e certificados na categoria LEED EB O&M no Brasil, no estado e na cidade de São Paulo e em cidades do interior do estado.


    A Figura 3 identifica o panorama dos registros, certificações e em processo ou não certificados com o selo LEED EB O&M no Brasil.


    Figura 3 - Panorama das edificações no Brasil
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    Fonte: Elaborado pelo próprio autor


    A figura apresenta uma análise sobre o processo de certificação LEED, com dois gráficos que destacam diferentes aspectos desse processo. No gráfico de pizza, é mostrado que 65% dos registros para a certificação LEED não foram efetivamente certificados, enquanto 35% obtiveram a certificação. O gráfico de barras complementa essa informação, detalhando que, de um total de 218 registros, 84 foram certificados e 154 em processo ou não alcançaram a certificação. Esses dados evidenciam que, embora haja um número significativo de registros da certificação LEED EB O&M no Brasil, ainda há um número considerável de projetos que buscam atender aos requisitos necessários, o que pode indicar desafios no cumprimento dos critérios exigidos para a certificação LEED.


    A Figura 4 apresenta a distribuição dos registros da certificação LEED EB O&M no estado de São Paulo em comparação com os demais estados do país, destacando a quantidade total de registros, os empreendimentos certificados e aqueles ainda em processo ou não certificados.


    Figura 4 - Comparação entre edificações certificadas LEED EB O&M em São Paulo e nos demais estados.
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    Fonte: Elaborado pelo próprio autor


    A figura compara os registros da certificação LEED EB O&M entre o estado de São Paulo e os demais estados do Brasil, utilizando um gráfico de pizza e um gráfico de colunas. No gráfico de pizza, observa-se que 66% dos registros foram feitos em São Paulo, enquanto 34% ocorreram nos outros estados. O gráfico de colunas fornece mais detalhes: São Paulo apresentou 156 registros, dos quais 62 resultaram em certificações e 94 não obtiveram a certificação. Nos demais estados, houve 82 registros, com 22 certificações e 60 em processo ou não certificados. Esses dados demonstram a preponderância do estado de São Paulo na busca por certificações LEED EB O&M, indicando uma concentração maior de esforços na sustentabilidade operacional nesse estado em comparação com o restante do país.


    Em relação ao comparativo entre os registros da certificação LEED EB O&M na cidade de São Paulo e nas demais cidade do estado, a Figura 5 apresenta a distribuição desses registros, bem como os números de registros, certificados e registros em processo ou não certificados na cidade de São Paulo comparados aos demais município do estado.


    Figura 5 - Comparação entre edificações certificadas LEED EB O&M na cidade de São Paulo e nas demais cidades do estado.
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    Fonte: Elaborado pelo próprio autor


    A figura contrapõe a distribuição dos registros de certificação LEED EB O&M dentro do estado de São Paulo, comparando a capital, São Paulo, com outros municípios do estado. O gráfico de pizza revela que 78% dos registros foram feitos na cidade de São Paulo, enquanto os demais 22% ocorreram em municípios do interior. O gráfico de colunas mostra que a cidade de São Paulo apresentou 121 registros, dos quais 52 resultaram em certificações e 69 em processo ou não obtiveram o selo. Em contrapartida, os demais municípios do estado apresentaram 35 registros, com 10 certificações e 25 em processo ou não certificados. Esses dados destacam a centralização dos esforços de certificação na capital paulista, refletindo a maior atividade e investimento em sustentabilidade na cidade em comparação com outras regiões do estado.


    Em relação ao município de São Paulo, é possível verificar a distribuição da certificação LEED EB O&M entre as regiões que mais possuem o selo de sustentabilidade. O Gráfico 2 apresenta as regiões da cidade de São Paulo com os maiores números de edificações certificadas com o selo LEED EB O&M.


    Gráfico 2 - São Paulo – regiões x certificados.
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    Fonte: Revista Exame (2022)


    O gráfico de colunas acima mostra as regiões da cidade de São Paulo com os maiores números de edificações certificadas pelo selo LEED EB O&M, dispostas em ordem decrescente de certificações. As regiões e seus respectivos números de edificações com o selo em questão são: Chucri Zaidan (21), Faria Lima (18), Marginal (17), Pinheiros (9), KJ (9), Chácara Santo Antônio (9), Berrini (8), Vila Olímpia (7), Santo Amaro (6), Paulista (5) e Itaim (4). Esse gráfico destaca a concentração de certificações em áreas corporativas e comerciais de alto desenvolvimento na cidade de São Paulo, refletindo a predominância dessas regiões na adoção de práticas de sustentabilidade operacional.


    Sobre o gerenciamento da certificação LEED após a obtenção do selo, realizou-se uma investigação em trabalhos acadêmicos internacionais referentes ao tema, para entender melhor como outros países estão abordando a questão da manutenção dos edifícios com certificação sustentável , prática que é de extrema relevância a todos os envolvidos: proprietários, locatários, gerentes prediais, equipe técnica e sociedade no geral. Os principais estudos a respeito desse tema concentram-se nos Estados Unidos, mas também é possível encontrar estudos de casos na Europa, Oriente Médio, Ásia e Oceania, sendo que a América Latina é a região com menos estudos de caso sobre a performance de edifícios após a obtenção de uma certificação ambiental. Foram analisados pelo menos 32 trabalhos que discutem a certificação LEED, dos quais 8, relacionados à manutenção do selo, foram selecionados. Esses trabalhos englobam pesquisas realizadas na Suíça, Suécia, Estados Unidos, Canadá, Austrália, Reino Unido, Sri Lanka, Egito e Emirados Árabes Unidos. O Quadro 2 resume o que cada trabalho busca analisar e quais são seus principais resultados, bem como seu nome, país de origem e ano de publicação.


    Quadro 2 - Como outros países estão lidando com a manutenção e operação de edificações ambientalmente certificadas.
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    1.2 Qualidade da gestão do LEED EB O&M atualmente e as principais dificuldades levantadas
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7. O processo atual de gestdo, promove rastreabilidade dos dados da certificagdo LEED.
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Edificio
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@ Discordo Totalmente
@ Discordo
@ Concordo
@ Concordo Totalmente

Comentario
Sim, a busca e controle estédo mais acessiveis, o facilita o rastreabilidade para efeito de
apresentar as informagdes em caso seja solicitado pelos proprietarios ou consultoria
Sim
Se a rastreabilidade ¢ a facilidade a localizag@o dos dados na rede, sim melhorou.

Quanto a rastreabilidade, o novo processo valoriza a seguranca e credibilidade dos dados
em gestdo e arquivados
Sinto que melhorou, ficou mais garantido

Acredito que sim, pois temos os dados para fornecer a consultoria
Atualmente ndo temos ferramentas padréao para facilitar a rastreabilidade. O troca de

pessoas da ADM também prejudica este controle
Desconhego, acredito que ndo

Nao, seguiu 0 mesmo padréo.

Referente a rastreabilidade dos dados pode variar a seguranga conforme a troca de gestao
e funcionarios da Administragdo

O controle e a rastreabilidade dos dados do LEED estZo restritos entre a geréncia e a
consultoria
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5. Agestdo atual da recertificagdo LEED traz agilidade ao processo, com foco na redugdo dos
prazos.

Edificio A Edificio B

@ Discordo Totalmente
@ Discordo
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@ Concordo Totalmente

Edificio Comentério

Sim, o processo da recertificagao foi mais que o processo anterior

Sim, foi mais rapido, acho que tivemos redugao

Sim, teve redugao de prazo, foi mais 4gil a recertificagao e atingiu um nivel acima.

Com o novo processo, gerou uma redugao relevante de prazos em relagéo aos processos
anteriores. A recertificacgo foi finalizada dentro de 6 meses

Tenho conhecimento que tivemos redugdo dos prazos

Discordo, nao tivemos redugZo, pelo contrario, tivemos que estender a contratagao da
consultoria devido ao primeiro relatério apresentar baixo desempenho

Atualmente ndo ha um processo padronizado

Nao, houve prazos mais longos no atual processo de recertificagdo LEED Gold
Nao, seguiu 0 mesmo padrdo

N3o foi possivel obter reduc&o dos prazos
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10. A atual sistemética de gestao dos dados esta bem estruturada, permitindo agilidade na
recuperagio das informacdes para recertificaio LEED.

Edificio
A

D e > > > >

Edificio A Edificio B

@ Discordo Totaimente
@ Discordo
@ Concordo

@ Concordo Totalmente

Comentario

Sim, entendo que com mais controles implementados isso ficou mais facil para a Gestdo
Sim, acho que estamos mais preparados para uma proxima recertificagéo, o processo esta
mais eficiente do ponto de vista de controle das informagdes

E notavel que ocorreu um amadurecimento da gestao dos dados, isso facilita a
recuperagao das informagdes a qualquer momento.

Se tratando de gestdo, & fundamental que o processo seja sistematico, desta forma agiliza
a recuperagao dos dados.

Sinto que a recuperagzo dos dados agora esta melhor e mais 4gil

Nzo, acredito que pode melhor, principalmente a comunicagéo e transparéncia do
processo

Nao ha um sistema ou processo, mas concordar que poderia faciltar a nossa gestao

Nao temos gestao estruturada sobre o LEED, contratamos um consultoria para isso na
recertificagdo

Nao seguiu 0 mesmo padréo.

No, as tratativas sobre a recertificao LEED estao restritas entre a geréncia e a
consultoria contratada
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9. Um dashboard de sintese dos dados de gestdo do desempenho LEED facilita a manutencdo
do processo de recertificagdo.
Edificio A Edificio B

@ Discordo Totalmente
@ Discordo
60% @ Concordo
@ Concordo Totalmente

Edificio Comentério

A Concordo que facilita, porém é necessério que as pessoas tirem um tempo para ver e
analisar o dashbord no painel.

Vejo que ajudou a divulgar e tornar o LEED mais conhecido por todos da ADM

Foi uma agdo importante para que todos tenham conhecimento, porém a TV deve ser
ligada logo cedo, muitas vezes ela esta desligada.

Sim, bom para engajamento e transparéncia.

Acredito que sim, é uma forma que todos podem ter acesso as informagges via TV - Painel
Nzo temos Dashboard

Atualmente ndo temos este processo

Nao recebo dashbord do LEED

Entendo que sim, um dashboard é uma outra forma de comunicagéo a todos

Nao temos Dashboard sobre o LEED
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O periodo a ser certificado sera de 12/fevereiro/2020 a 11/fevereiro/2021. Desta
forma, sera possivel minimizar o impacto progressivo da desocupacgéao do edificio,
refletindo em sucessivas quedas de pontuagéo na plataforma Arc Skoru. Os
relatérios posteriores servirdo para um monitoramento pés-certificagao.

PTS. PTS.

LOCALIZACAO E TRANSPORTE - 14 PONTOS POSSIVEIS META ATUAL META STATUS

Pré-fen 1 Abernative Trereportstion minime 40% Obrigatorio g8

Crédito 1 Alternative Transportation: até 14
pontos

11 11 SIM AT

= : c PTS. PTS.
EFICIENCIA HIDRICA - 15 PONTOS POSSIVEIS META ATUAL STATUS

Water Performance: minimo 40% Obrigatorio

Pré-Req. 1

Cradiio © Waster Performance 816 15 ponfos 10 11 SIM

2 PTS. PTS.
ENERGA E ATMOSFERA - 33 PONTOS POSSIVEIS META ATUAL STATUS

Energy Efficiency Best Management

Pré-Req. 1 Drisrcas Obrigatorio
Pré-Req. 2 Fundamental Refrigerant Management Obrigatorio
Pré-Req. 3 Energy Performance: Minimo 40% Obrigatorio
Crédito 1 Energy Performance: 33 Pontos 29 23 SIM

PTS. PTS.

MATERIAIS E RECURSOS - 08 PONTOS POSSIVEIS META ATUAL STATUS
Pre-fleq. 1 Puschasing Policy Obrigatério NS
Pré-Req. 2 :)chl(l:l;y Maintenance and Renovation Obrigaterio AT
Pré-Req. 3 Waste Performance: Minimo 40% Obrigatério AT
Crédito 1 Waste Performance: 8 Pontos 5 6! SIM AT

EXPERIENCIA HUMANA - 20 PONTOS POSSIVEIS h:::A A:le'\.L STATUS
Pré-Req. 1 Minimum Indoor Air Quality Obrigatorio AT
Pré-Req. 2 Environmental Tobacco Smoke Control Obrigatério {1540
Pré-Req. 3  Green Cleaning Policy Obrigatorio AT
Pré-Req. 4  |EQ Performance: Minimo 40% Obrigatorio AT
Crédito 1 IEQ Performance: 20 Pontos 10 13 SIM AT
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3. O modelo de gestao vigente para a recertificagdo LEED promove a valorizagdo do processo.
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1. A manutengdo da certificagdo LEED é importante para a eficiéncia operacional do edificio:
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Em razao dos dados apresentados, pode-se concluir que ha uma chance
significativa de atingir o nivel Gold (Ouro) com um total de 71 pontos. No entanto,
considerando que o edificio ja possui a certificacao no nivel Platinum, serd
imprescindivel um esforco colaborativo para conquistar os 11 pontos restantes. E
essencial que todas as partes envolvidas trabalhem em conjunto para identificar as
acoes e melhorias necessarias para restaurar o desempenho do edificio. A
cooperagao entre as equipes sera fundamental para garantir a implementacao
eficiente das medidas. E importante ressaltar que esses pontos devem ser
acordados em conjunto com o cliente, de modo que a estratégia final para a
manutencao da certificacao LEED no nivel desejado seja viavel e eficaz.
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8. 0 envio de relatdrios mensais sobre a gestdo dos indicadores da certificagdo LEED facilita o
monitoramento do desempenho.
Edificio A Edificio B

@ Discordo Totalmente
@ Discordo
@ Concordo
@ Concordo Totalmente

Edificio Comentario
A Sim, entendo que € uma forma de acompanhar a manuteng&o da certificagéo

Melhorou o contetido compartilhado, ¢ possivel avaliar e apurar o desempenho da
certificagéo para uma futura recertificagdo

Facilita a visualizagdo dos dados comparativos do LEED

Sim, os relatérios mensais deram uma democratizada nas informagdes, contribuem para o
monitoramento e controle dos indicadores gerenciados pela gestéo local. Abre
oportunidade de implementagao de plano de ag&o, se necessario.

O relatorio & importante, ¢ um resumo do desempenho e dos indicadores
Nzo temos relatérios mensais
Atualmente n&o temos este processo

> > >

NZo recebo relatérios mensais
Entendo que sim, o relatério pode facilitar a consolidagdo das informagdes
O envio de relatério ndo esta ocorrendo

o wWw oo >
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Descricdo do empreendimento

"o’

on

Projeto: Skidmore, Owings &
Merrill

Construtora: [ sA

Tipo: Padréo AA
Area construida: 70.000m?
Pavimento: 28 andares

Consultoria:

Certificagdo: Leadership in Energy and

Localizagao: Sao Paulo — SP Altura: 140 m Environmental Design — Existing Buildings —
Ano do Habite-se: 1997 Ocupagdo maxima: 5.000 | Operation and Maintenance (LEED EB O&M
pessoas v4.1)

Tipo de ocupagao: Multiusuario | Nivel: Gold - | NNEEEEN
Area Privativa: 36.168,68m?
Laje tipo: Open Space

Estacionamento: 1146 vagas

O ¢ . edificio de uso corporativo localizado na cidade de S&o Paulo,
no bairro de
. Desde 2012, possui o selo LEED O+M nivel Certified, focado na eficiéncia
operacional e design sustentavel, comprovando a eficiéncia no consumo de recursos
naturais minimizando custos e o impacto ao meio ambiente.

Dando continuidade a vanguarda das agdes sustentaveis e melhoria continua, desde
2018 foram executados diversos projetos que norteiam e contribuem para
preservagao do meio ambiente. Com base nestas agdes e premissas, em 22 de abril
de 2021, o I conquistou a recertificagido LEED O+M v4.1 nivel Gold, apos
a contratagdo do - para identificagdo e monitoramento de melhorias requeridas
pela certificagao.

Segundo a equipe da Il administradora do prédio, o selo LEED O+M nivel Gold,
garante que o Edificio | NIl esteja a altura de locatarios com consciéncia
sustentavel, gerando valor tanto para os proprietarios como para as proprias
empresas interessadas.

Transporte

Localizado na [ 1 roximo
a I = contra-se 20 lado da estagdo de metrd
. o interligacao ao terminal de dnibus
de I considerado um dos maiores

terminais intermodais (trem / metrd / 6nibus) de transporte publico de Sao Paulo.

Buscando obter maiores informagbes sobre os meios de transporte utilizados pelos
ocupantes e emissao de carbono equivalente emitido, o | I realizou uma
pesquisa de transporte com os ocupantes, resultando no uso de transportes
alternativos por 67% dos respondentes, alcangando 78,6% dos pontos na categoria
de Transporte.
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0 processo de recertificagdo LEED, sob a metodologia atual, resulta em diminuigdo nos
custos envolvidos

E¢

@ Discordo Totalmente.
@ Discordo
@ Concordo
@ Concordo Totalmente

Edificio Comentario

A Sim, a recertificagéo ocorreu em um prazo inferior 8 meses, 0 que refletiu em redugéo
dos custos

Como o tivemos redugéo dos prazos, acho que tivemos redugéo dos custos

Ocorreu sim, acredito que seja pela redugéo dos prazos ...

Tivemos uma redugZo de custos de mais de 50% em relag@o a recertificagao anterior
Tenho conhecimento que tivemos redugo dos custos

Nzo, devido o baixo desempenho apresentado nos primeiros refratarios acerca da
recertificagao, tivemos que estender os prazos de contratagéo da consultoria
Atualmente n&o ha um processo padronizado

Nao, houve redugo dos custos no atual processo de recerficagéo LEED
Nao, seguiu 0 mesmo padréo

DEOE O > > > >

Nao foi possivel obter redugao dos custos
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4. A abordagem da gestao do processo LEED, focada na comunicagao, oferece maior clareza
sobre o andamento da recertificagdo LEED para todos os participantes da Administragdo.
Edificio A Edificio B

60%

@ Discordo Totalmente
@ Discordo
@ Concordo
@ Concordo Totalmente

Edificio Comentario
A Sim, foi possivel obter mais informagdes sobre o processo por meio dos relatérios
Melhorou, ficou mais fécil entender e acompanhar

Sim, a comunicagdo passou a fluir melhor na administragdo predial, sendo mais facil
entender como estamos no LEED

Com a implantagdo do processo a comunicagdo proporcionou mais transparéncia e
engajamento entre as equipes da Administragao

Sinto que melhorou

Nao, na minha opinido este processo esta centralizado na geréncia e na consultoria
Nao ha um processo de comunicagao sistematico.

Comunicagdo com foco no LEED néo ¢é divulgada

Hoje a comunicago nao esta estruturada

A comunicag&o da recertficagdo LEED esta restrita entre a geréncia e a consultoria
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