162 Conferéncia Internacional da LARES

Sao Paulo - Brasil
29 e 30 de setembro de 2016

ES

Latin American
Real Estate Society

Matriz de Atributos da Certificagcao da Sustentabilidade de Edificios
de Escritérios Corporativos no Brasil

Wilson Saburo Honda', Joiio da Rocha Lima Jr?,

"Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo, Alameda Xingu, 350 — 26°. Andar, Alphaville
— Barueri — SP — Brasil, 4133-3399, Brasil, wilson.honda@usp.br

* Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo, rocha.lima@poli.usp.br

RESUMO

Empresas que se preocupam com a sustentabilidade de suas operagdes e com as estratégias de seus
negocios buscam se instalar em empreendimentos cujo perfil de produto seja direcionado por
conceitos equivalentes, o que tem pressionado os empreendedores e proprietarios para adotar
praticas mais sustentaveis na implantagdo e operacdo dos Edificios de Escritorios Corporativos.

Para aferir a sustentabilidade dos Edificios de Escritorios Corporativos, os empreendedores
buscam certificagdes ambientais de origem estrangeira. A diversidade de métodos de avaliagdo da
sustentabilidade desperta o interesse de toda a cadeia do segmento de Edificios de Escritorios
Corporativos, sejam empreendedores, corretores, projetistas, construtores, usudrios e até a
comunidade, em todo o ciclo de vida do empreendimento.

No Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo desenvolvemos a
Certificacdo da Sustentabilidade de Edificios de Escritorios Corporativos no Brasil
(CERTIFICACAO DA SUSTENTABILIDADE), que ¢ oferecida ao mercado e que complementa o Sistema
para Classificagdo da Qualidade de Edificios de Escritorios Corporativos, ja em operagao ha alguns
anos.

A proposta da CERTIFICAGAO DA SUSTENTABILIDADE ¢ inovadora, pois além de classificar o
edificio conforme o Desempenho da Sustentabilidade, traz sistemas complementares com o
objetivo de disseminar o conhecimento das praticas mais sustentaveis para toda a cadeia deste
nicho de mercado.

O presente trabalho estd limitado na metodologia e na estruturacdo da MATRIZ DE ATRIBUTOS da

CERTIFICACAO DA SUSTENTABILIDADE, bem como na hierarquia dos Atributos Mais Sustentaveis
que a compoe, que € o meio para avaliar o desempenho da sustentabilidade do edificio.

Palavras-chave: Constru¢dao Sustentavel, Sustentabilidade, Certifica¢ao
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ABSTRACT

Companies that care about the sustainability of their operations and the strategies of their businesses seek
to install on commercial properties whose product profile is strictly directed to similar concepts, which has
pushed entrepreneurs and owners to adopt more sustainable practices in the implementation and operation
of Corporate Office Buildings.

To assess the sustainability of Corporate Office Buildings, entrepreneurs seek environmental certification
of foreign origin. The diversity of sustainability assessment methods arouses the interest of the entire chain
of Corporate Office Buildings segment being them entrepreneurs, brokers, designers, builders, users and
even the community throughout the life cycle of the enterprise.

At the Real Estate Research Group of the Polytechnic School of the University of Sdo Paulo, we developed
the Corporate Office Buildings Sustainability Certification in Brazil (SUSTAINABILITY CERTIFICATION),
which is offered to the market and complements the System for Classification of Corporate Office Building
Quality already in operation for some years ago.

The proposal of SUSTAINABILITY CERTIFICATION is innovative as well as classify the building as its
Sustainability Performance bringing complementary systems in order to disseminate knowledge of more
sustainable practices for the entire chain of this market niche.

This present study is limited to the methodology and structure of the MATRIX OF ATTRIBUTES OF
SUSTAINABILITY CERTIFICATION as well as the hierarchy of the Most Sustainable Attributes that compose
it which is the means to evaluate the performance of the building's sustainability.

Key-words: Sustainable Building, Sustainability, Certification
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1. INTRODUCAO

1.1. CERTIFICACAO DA SUSTENTABILIDADE

A Certificagdo da Sustentabilidade de Edificios de Escritorios Corporativos no Brasil
(CERTIFICACAO DA SUSTENTABILIDADE) foi desenvolvida no Nucleo de Real Estate da Escola
Politécnica da Universidade de Sao Paulo (NRE-POLI).

O NRE-PoOLI possui notdria experiéncia na prestagcdo de servigos a comunidade, orientados para a
economia e 0s negdcios no setor do real estate. O NRE-POLI destaca-se pelo seu desenvolvimento
e evolugdo continua por meio dos estudos e pesquisas de seu grupo de professores e pesquisadores
em programas de pés-graduagdo, em sintonia com o setor profissional.

Em 2004, o NRE-POLI desenvolveu o Sistema para Classificacdo da Qualidade de Edificios de
Escritorios Corporativos, que, até o momento tem 61 edificios certificados, representando mais de
860.000 m? de area privativa. Este sistema ndo penetra na questdo da sustentabilidade e, de certa
forma, ¢ complementado pela CERTIFICACAO DA SUSTENTABILIDADE.

A CERTIFICACAO DA SUSTENTABILIDADE ja € oferecida pelo NRE-POLI, assim como ocorre com o
Sistema de Certificagdo da Qualidade de Edificios de Escritérios no Brasil, que possibilita
classificar o estado do edificio em relacdo ao seu desempenho sob este conceito, por meio da
avaliagdo da dos Atributos Mais Sustentaveis (ATRIBUTOS) presentes no empreendimento em
analise.

Os ATRIBUTOS estdao descritos na Matriz de Atributos da CERTIFICACAO DA SUSTENTABILIDADE
(MATRIZ DE ATRIBUTOS), ¢ sdo os que tém configuragdo para representar adequadamente as
praticas mais sustentdveis adotadas ao longo do ciclo de vida dos Edificios de Escritérios
Corporativos (EEC).

Este artigo se limita a descrever o escopo da metodologia da estruturagdo e da aplicagdo da MATRIZ
DE ATRIBUTOS. Os detalhes da rotina, procedimentos, regras e critérios da CERTIFICACAO DA
SUSTENTABILIDADE sdo apresentados por HONDA (2016).

2. METODOLOGIA

A constru¢do da MATRIZ DE ATRIBUTOS ¢ a defini¢cdo do grau de importancia dos elementos que a
compdem ocorreu em duas fases, sendo que, ao final de cada uma foi realizada a anélise critica
dos resultados e seu refinamento, conforme indicamos na Figura 1 abaixo.

A 1% Fase (PILOTO) foi destinada para teste e validagdo do processo para estruturar o protdtipo da
MATRIZ DE ATRIBUTOS (PROTOTIPO DA MATRIZ) e validar a metodologia para hierarquizar os
ATRIBUTOS que a compdem. Ao final da 1* Fase, a 1* Analise Critica foi realizada para
compreender, validar, aferir e identificar os pontos de melhoria para a estruturagdo do PROTOTIPO
DA MATRIZ ¢ da metodologia para hierarquizar os ATRIBUTOS que a compdem.

Com as validacdes da estruturagdo da MATRIZ DE ATRIBUTOS e da metodologia para hierarquizar
os ATRIBUTOS, a 2° Fase consistiu em aplicar em maior nimero de participantes, a fim de
hierarquizar os ATRIBUTOS mais importantes na decisdo dos usudrios em se instalar em um EEC
com as praticas mais sustentaveis.
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Figura 1: Metodologia
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3. Matriz de Atributos

3.1. 1*Fase-Piloto

O PILOTO destinou-se a compreensdo, teste e validagdo do processo para validar a estrutura do
PROTOTIPO DA MATRIZ ¢ a hierarquia dos ATRIBUTOS que a compdem. Esta fase foi composta
pelas seguintes etapas:

1. Estruturacdo do PROTOTIPO DA MATRIZ;

il. Selecao de participantes;

iii. Julgamento dos ATRIBUTOS que compde 0 PROTOTIPO DA MATRIZ;
iv. Interpretagdo dos resultados;

v. ATRIBUTOS hierarquizados.

3.1.1. Estruturacido do PROTOTIPO DA MATRIZ

O PROTOTIPO DA MATRIZ foi inicialmente estruturado com base na revisao bibliografica realizada
em literatura nacional e internacional, tanto em artigos publicados em journals, eventos cientificos,
dissertacdes e teses, assim como em manuais de referéncia das certificagdes ambientais existentes
no mercado brasileiro.

Esta pesquisa objetivou identificar as melhores praticas da constru¢do mais sustentavel no
segmento do mercado de EEC em nivel nacional. Além disso, foi realizada pesquisa de campo em
empreendimentos e entrevistas com profissionais para obter opinides prevalentes no meio
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especializado para identificar se tais praticas sdo realmente Uteis e aplicaveis aos empreendimentos
relevantes deste segmento do mercado imobilidrio.

Como resultado, obteve-se os Referenciais da Sustentabilidade de Edificios de Escritérios
Corporativos (REFERENCIAIS DA SUSTENTABILIDADE), sendo o nicleo do PROTOTIPO DA MATRIZ,
ilustrado na Figura 2 abaixo. O PROTOTIPO DA MATRIZ € apoiado nos pilares fundamentais da
sustentabilidade - Tripple Bottom Line -, ou seja, deve-se levar em consideracdo os temas
ambientais, sociais € econémicos.

No entanto, cada localidade, seja ela na escala de cidade, regido metropolitana, estado, pais ou
bloco econdmico, apresenta necessidades, anseios, expectativas, condi¢des econdmicas, riquezas
naturais, infraestrutura, cultura, educagdo e dindmicas proprias. Por esse motivo, além do Tripple
Bottom Line, os REFERENCIAIS DA SUSTENTABILIDADE s3o ancorados nos patamares de
desempenho baseados nas condigdes de contorno de cada localidade:

. legal: este € o patamar de desempenho minimo esperado pelo empreendimento, ou seja, a
garantia de que o empreendimento foi desenvolvido atendendo as leis, normas e requisitos
subscritos;

il. ambiente construido: define critérios para o conforto e acessibilidade dos usuarios;

iil. integracdo: estabelece as integracdes dos stakeholders, principalmente dos usudrios e
operadores do edificio, ao longo do ciclo de vida do empreendimento.

Figura 2: MATRIZ DE ATRIBUTOS
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O PROTOTIPO DA MATRIZ ¢ composto por:

1. ATRIBUTOS: representam os aspectos mais relevantes, uteis e aplicaveis de acordo com as
melhores praticas da construgdo mais sustentavel para o mercado de ECC e
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ii. CRITERIOS: 0 desempenho dos ATRIBUTOS ¢ medido conforme o grau de atendimento aos
CRITERIOS de APLICACAO, da AVALIACAO, do MONITORAMENTO € do DESEMPENHO.

Esta composicdo do PROTOTIPO DA MATRIZ visa abranger as necessidades dos usuarios, dos
operadores, dos empreendedores e da comunidade ao longo do ciclo de vida do empreendimento.

As validagdes da estrutura do PROTOTIPO DA MATRIZ e da metodologia para hierarquizar os
ATRIBUTOS que a compdem foram realizadas com apoio na opinido e critica de profissionais que
possuem reconhecido conhecimento no segmento de mercado de EEC e amplo conhecimento no
tema da construcao mais sustentavel.

3.1.2. Selec¢ao de Participantes

No PILOTO participaram 7 (sete) profissionais com expertise no mercado de EEC, que testaram a
aplicabilidade do processo para validar a estrutura do PROTOTIPO DA MATRIZ € a metodologia para
hierarquizar os ATRIBUTOS que a compdem.

Por se tratar de um PILOTO, ndo houve preocupagdo estatistica quanto ao nimero de participantes,
pois o intuito era exclusivamente qualitativo para teste e validagdo do processo.

Os participantes foram selecionados em funcao do conhecimento e da experiéncia profissional no
mercado de EEC e dos temas relacionados a pratica da construgdo mais sustentavel ao longo do
ciclo de vida do empreendimento, desde o ciclo de concepgao, projeto, implantagdo, operacao até
a sua revitalizagao.

3.1.3. Julgamento dos Atributos que Compdéem o Protdtipo da Matriz

O julgamento para hierarquizar os ATRIBUTOS que compdem o PROTOTIPO DA MATRIZ necessitou
de apoio em pesquisa bibliografica sobre o tema, pois inexistem dados historicos ou técnicos para
avaliagdo e ponderagdo dos atributos. Em situagdes como esta, destacam-se o Método Delphi
(Delphi) e 0 Método Analytic Hierarchy Process (AHP).

O método adotado para hierarquizar os ATRIBUTOS que compdem o PROTOTIPO DA MATRIZ com
apoio na opinido e critica de profissionais foi o AHP. As motivacdes pela escolha do AHP sao
detalhadas por HONDA (2016).

O AHP ¢ conhecido, amplamente difundido no meio académico, e ja foi utilizado inclusive no
ambiente do Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP, como por exemplo: HONDA
(2016); HONDA (2008), GREGORIO (2010) e RIBEIRO (2005).

Os elementos basicos que compdem a estrutura hierarquica do AHP sdo formados por Objetivo
Principal, Critérios e as Alternativas.

O Objetivo Principal do PROTOTIPO DA MATRIZ € hierarquizar os ATRIBUTOS mais importantes na
decisdo do usudrio em se instalar em um EEC mais sustentavel.

Os participantes da pesquisa devem avaliar os ATRIBUTOS sempre sob o ponto de vista do usudrio,
pois ele ¢ grande motivador da demanda para o desenvolvimento desta tipologia de
empreendimento imobiliario.
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O usuério, nesse caso, ¢ definido como aquele que participa da decisdo da empresa em se instalar
em um empreendimento mais sustentavel.

Diversas literaturas, como SAATY (1980), SAATY (1990), MORITA (1998), SHIMIZU (2001),
RIBEIRO (2005) ¢ GREGORIO (2010), sugerem e/ou aplicam a comparagio entre os atributos
aos pares, identificam a preferéncia por um determinado atributo em relagao a outro, por meio de
uma escala de referéncia em ntimeros inteiros, que podem variar entre 1 ¢ 9, sendo 1 a pontuacao
minima, igualmente preferivel, e 9 a maxima, extremamente preferivel.

Porém, HONDA (2008, p. 100) encontrou dificuldades praticas na aplicagdo dessa escala com os
participantes da sua pesquisa. Verificou-se que os participantes tinham maior facilidade em
comparar os atributos diretamente pelo peso, ou seja, eles preferiram comparar os atributos aos
pares e identificavam a preferéncia por um determinado atributo em relagdo ao outro, atribuindo
um peso maior para o atributo de maior preferéncia. A soma dos pesos dos atributos em
comparagdo deve ser sempre igual a 100%.

Em fun¢do da praticidade do julgamento dos atributos apresentada por HONDA (2008), adotado
também por HONDA (2016), fica justificada a comparacdo entre os atributos diretamente pelos
seus pesos, segundo a escala apresentada na Figura 3 abaixo.

Figura 3: Escala para Comparagdo dos Atributos
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3.1.4. Interpretacido dos Resultados

Nao ha regras para a interpretagdo dos resultados a partir dos julgamentos dos ATRIBUTOS que
compdem o PROTOTIPO DA MATRIZ. Por se tratar de um PILOTO, com apenas 7 participantes, a
analise foi mais no sentido qualitativo, para que pudesse realizar andlises estatisticas para a
interpretagao dos resultados.

Nesta fase, verificou-se a possibilidade de que, mesmo com um niimero maior de participantes
previstos para a 2° Fase, as andlises estatisticas poderiam gerar incertezas, ou seja, os resultados
poderiam estar dispersos.
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3.1.5. Atributos Hierarquizados

Com a aplicagdo do AHP foi possivel estabelecer o grau de importancia dos ATRIBUTOS mais
importantes na decisdo do usuario em se instalar em um EEC com préaticas mais sustentaveis.

Por se tratar de um PILOTO para teste e validagdo do AHP, a discussdo da hierarquia dos
ATRIBUTOS que compdem o PROTOTIPO DA MATRIZ ndo foi abordada neste artigo.

3.2. 1" Analise Critica

Na 1* Analise Critica, pode-se ressaltar que todos os participantes do PILOTO validaram a estrutura
do PROTOTIPO DA MATRIZ, que possibilita avaliar as melhores praticas da construcdo mais
sustentavel em EEC.

A compreensdo do AHP foi adequada para os participantes, visto que a maioria ndo tinha
conhecimento prévio da metodologia. A apresentagdo do AHP e a escala proposta para avaliagao
dos ATRIBUTOS foram essenciais para estabelecer o mesmo patamar de conhecimento entre os
participantes.

A metodologia de pesquisa adotada tomava entre 40 e 60 minutos dos participantes, tempo
considerado adequado pelos mesmos.

Alguns sugeriram a inclusdo da opinido de pessoas que ja se encontram instalados em EEC,
sugestao aceita para a 2a Fase.

Diante deste cenario, a aplicagdo do método de julgamento dos ATRIBUTOS que compdem o

PROTOTIPO DA MATRIZ atingiu adequadamente o proposito do PILOTO, validando o AHP para o
fim a que se destina.

3.3. 2 Fase — Definitivo

A 2% Fase contou com a participagdo de 24 pessoas para hierarquizar os ATRIBUTOS que compdem
a MATRIZ DE ATRIBUTOS. As etapas sdo exatamente as mesmas da 1° fase:

1. Estruturagdo da MATRIZ DE ATRIBUTOS;

il. Selecao de especialistas;

iii. Julgamento dos ATRIBUTOS que compdem a MATRIZ DE ATRIBUTOS;
iv. Interpretagdo dos resultados;

V. ATRIBUTOS hierarquizados.

3.3.1. Estrutura¢ao da MATRIZ DE ATRIBUTOS

Utilizado na 1? Fase, o PROTOTIPO DA MATRIZ foi validado por todos os participantes da pesquisa,
que por consideraram que os ATRIBUTOS refletem as praticas mais sustentdveis para o
desenvolvimento de EEC. Por esta razdo, o PROTOTIPO DA MATRIZ passa a ser mantido, sem
restri¢Oes e revisdes para a 2° Fase, como sendo a MATRIZ DE ATRIBUTOS.

A MATRIZ DE ATRIBUTOS foi estruturada conforme os REFERENCIAIS DA SUSTENTABILIDADE, que
abrangem os pilares da sustentabilidade do edificio e seus patamares de desempenho, sendo: [i]
ambiental; [ii] social; [iii] econdmico; [iv] legal; [v] ambiente construido; [vi] integracio.
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A subdivisdo da MATRIZ DE ATRIBUTOS segue as recomendagdes do AHP, que estabelece
elementos basicos para a estruturacdo hierarquica, conforme demonstrado na Tabela 1.

No Critério Ambiental, foi necessario criar um sub-nivel de critérios para que posteriormente
sejam apresentadas as alternativas. No sub-nivel de critérios, os ATRIBUTOS sdo: [i] Terreno; [ii]
Materiais; [iii] Gestdo dos Recursos Hidricos; [iv] Gestao da Energia; [v] Gestdo dos Residuos
Soélidos; [vi] Gestdo de Ruidos; [vii] Planos de Emergéncia e Contingéncia.

A localizagdo ¢ um aspecto primordial na decisao do usudrio em se instalar em um determinado
imdvel, por esta razao, este tema estd intrinseco no 1. Ambiental; 1.1. Terreno; 1.1.1. Andlise da
Localizagdo, que trata de maneira mais ampla a analise da localizacdo, que propde identificar os
acessos, a infraestrutura, amenidades, servigos, comércios disponiveis na proximidades do
empreendimento etc.

Nos Atributos Social, Economico, Legal, Ambiente Construido e Integracdo nao foi necessaria a
criacao de outros sub-niveis de critérios.
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Atributos

1. Ambiental

1.1. Terreno
1.1.1. Andlise da localizagdo
1.1.2. Andlise Ambiental

1.2. Materiais
1.2.1. Sele¢do de Materiais
1.2.2. Recebimento de Materiais

1.3. Gestdo dos Recursos Hidricos
1.3.1. Consumo racional de dgua potdvel
1.3.2. Reaproveitamento de dguas cinzas
1.3.3. Aproveitamento de dguas pluviais

1.4. Gestio da Energia
1.4.1. Monitoramento e controle do consumo de energia
1.4.2. Sistemas Economizadores

1.5. Gestdo dos Residuos Sélidos
1.5.1. Gestdo de residuos sélidos

1.6. Gestio de Ruidos
1.6.1. Gestdo de ruidos

1.7. Planos de Emergéncia e Contingéncia
1.71.1 Planos de emergéncia e contingéncia

2. Social

2.1. Priorizar o trabalho local

2.2. Educagdo ambiental e programa de alfabetizagdo dos
funciondrios

3. Econémico

3.1. Desempenho operacional
3.2. Desempenho energético

3.3. Desempenho dos recursos hidricos

4. Legal

4.1. Gestdo de aspectos e impactos ambientais
4.2. Gestdo das leis, normas e requisitos subscritos
4.3. Gestdo dos documentos legais

4.4. Combate a informalidade e sonegacgdo fiscal
4.5. Satide e seguranca dos funciondrios

5. Ambiente Construido

5.1. Conforto Actistico

5.2. Qualidade do ar
5.3. Conforto higrotérmico
5.4. Acessibilidade

6. Integracao

6.1. Inter-relacionamento com a comunidade (stakeholders)
6.2. Gestdo de projetos (empreendimento)

6.3. Integragdo com o operador

6.4. Integragdo com o usuario

Fonte: Autores
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[3]Uso

[2]
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[2]
[2]
[2]

[2]
[2]

[2]
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[2]

[2]
[2]

[2]
[2]
[2]

[2]
[2]
[2]
[2]
[2]

[2]
(2]
[2]
[2]

[2]
[2]
[2]
[2]

3]
3]

3]
3]
3]

3]
3]

3]

[3]

3]

3]
3]

3]
3]
3]

3]
3]
3]
3]

3]
3]
3]
3]

3]
3]
3]
3]

[4] Revitalizacdo

[4]

[4]

[4]

Critérios de
Avaliacao

Registro e inspecao

Registro e inspegao

Registro e inspegao

Registro e inspegao

Registro e inspecao
Registro e inspegao

Registro e inspegao

Registro e inspegao

Registro e inspegao

Registro e inspegao

Registro e inspecao

Registro e inspegao

Registro e inspecao

Registro e inspegao

Registro e inspecao
Registro e inspegao

Registro e inspecao

Registro e inspegao
Registro e inspegao
Registro e inspecao
Registro e inspegdo

Registro e inspecao

Registro e inspegao
Registro e inspecao
Registro e inspecao

Registro e inspecao

Registro e inspegao
Registro e inspe¢ao
Registro e inspecao

Registro e inspegao

Critérios de
Monitoramento

Documentos técnicos

Documentos técnicos

Documentos técnicos e legais

Documentos técnicos e legais

Documentos técnicos e legais
Documentos técnicos e legais

Documentos técnicos e legais

Documentos técnicos

Documentos técnicos

Documentos técnicos e legais

Documentos técnicos e legais

Documentos técnicos e legais

Documentos técnicos

Documentos técnicos

Documentos técnicos
Documentos técnicos; telemetria

Documentos técnicos; telemetria

Documentos técnicos
Documentos técnicos
Documentos técnicos e legais
Documentos técnicos e legais

Documentos técnicos

Documentos técnicos
Documentos técnicos; telemetria
Documentos técnicos; telemetria

Documentos técnicos

Documentos técnicos e legais
Documentos técnicos
Documentos técnicos

Documentos técnicos

Tabela 1: MATRIZ DE ATRIBUTOS: ATRIBUTOS; Critérios de Aplica¢do, Avaliacdo e Monitoramento
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3.3.2. Selec¢ao dos Participantes

Por se tratar de uma pesquisa de ambito qualitativo, ndo foi encontrada na revisao bibliografica
nenhuma recomendagdo quanto ao numero de participantes.

Além disso, esta pesquisa ndo pretende fazer um levantamento estatistico representativo da opinido
de todos os especialistas que atuam no setor. Foi realizada uma amostra por conveniéncia — método
de amostragem nao probabilistico, ou seja, foi unicamente uma consulta a um grupo limitado e
seleto de profissionais, que, por meio da sua experiéncia, buscou procurar o grau de importancia
dos Atributos.

Alguns estudos sobre julgamento de atributos, que utilizaram o Delphi, como em VERONEZI
(2004) e PASCALE (2005), citam que amostras que contém mais de 50 participantes apresentam
ineficiéncias de custos relacionadas ao tempo, € que grupos com menos de 10 participantes
resultam em escassez quanto a geragdo de ideias. Ambas as pesquisas tiveram como objetivo a
participagdo de 50 especialistas, esperando chegar ao final do processo com a participagdo efetiva
de 30 especialistas.

Partindo destes parametros, a presente pesquisa contou com a participagdo efetiva de 24
participantes, que por seu conhecimento e experiéncia neste segmento de mercado puderam julgar
os Atributos que compdem a MATRIZ DE ATRIBUTOS.

Os participantes da pesquisa foram cuidadosamente selecionados para representar, da forma mais
realistica possivel, o tema tratado. Assim, atencdo especial foi dada ao perfil dos especialistas, ndo
apenas em fun¢do de se obter a qualidade da informagao, mas também para identificar eventual
divergéncia nos resultados em funcdo de algumas caracteristicas intrinsecas a um determinado
perfil de especialistas.

3.3.2.1. Perfil dos Participantes

O perfil dos participantes ¢ demonstrado na Figura 4 abaixo. Salienta-se que o tempo de
experiéncia profissional dos participantes ¢ muito importante para tratar o tema, pois pessoas muito
jovens podem ndo dar importancia significativa a determinados ATRIBUTOS em fun¢do da propria
vivéncia.

Mas, por outro lado, os mais jovens estdo mais suscetiveis a introduzir novas tecnologias e
inovagdes, como também a trabalhar em um ambiente mais colaborativo. O numero de
participantes com menos de 5 anos de experiéncia limitou-se a duas pessoas.

A maior parte dos participantes (42% - 10 pessoas) ¢ formada por diretores de empresas, seguidos
de consultores (21% - 5 pessoas), coordenadores (17% - 4 pessoas), gerentes (12% - 3 pessoas),
advogado (4% - 1 pessoas) e pesquisador (4% - 1 pessoa).

Mais de 80% dos participantes possuem pos-graduacao, sendo 29% latu sensu, 50% com mestrado
e 4% com doutorado.

Por se tratar de um segmento de mercado mais voltado a construcdo sustentavel, a formagao dos
participantes ¢ diversificada, mas a maioria é formada em engenharia civil (29%) e em arquitetura
(21%), seguida por administragao (13%) e engenheira elétrica (9%).
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Figura 4 - Perfil dos participantes da pesquisa
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Fonte: Autores

3.3.3. Julgamento dos ATRIBUTOS que compdem a MATRIZ DE ATRIBUTOS

O AHP adotado na 1* Fase atendeu aos requisitos para hierarquizar os ATRIBUTOS que compdem
o PROTOTIPO DA MATRIZ. Por esta razdo, ela foi mantida na 2* Fase, com o mesmo objetivo
definido anteriormente, que ¢ o de hierarquizar os ATRIBUTOS mais importantes na decisdo do
usuario em se instalar em um EEC mais sustentavel.

3.3.4. Interpretacido dos Resultados

Nao ha regras para a interpretacao dos resultados no AHP a partir dos julgamentos realizados pelos
participantes. Além disso, esta pesquisa ndo pretende fazer um levantamento estatistico
representativo da opinido de todos os especialistas que atuam no setor. Foi realizada uma amostra
por conveniéncia — método de amostragem ndo probabilistico, ou seja, tratou-se unicamente de
uma consulta a um grupo limitado e seleto de profissionais, que, por meio da sua experiéncia,
buscou identificar o grau de importancia dos ATRIBUTOS mais importantes na decisdo do usudario
em se instalar em um EEC mais sustentavel.
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Deste modo, por ser uma amostra por conveniéncia, ndo serdao discutidas as medidas de variagao
estatistica.

3.3.5. ATRIBUTOS Hierarquizados

A hierarquizagdo foi feita segundo a percepcdo de 24 participantes da pesquisa sobre os
ATRIBUTOS mais importantes na decisdo do usuario em se instalar em um EEC.

Como os resultados dos pesos dos ATRIBUTOS apresentavam fracao decimal possivelmente infinita
- nimeros reais -, o peso de cada ATRIBUTO foi arredondado para uma casa apods a virgula,
conforme demonstrado na Tabela 2 abaixo.

Na avalia¢ao dos participantes da pesquisa, 0 ATRIBUTO mais importante na decisdo do usuario
em se instalar em um EEC ¢ o Econdmico, com peso de 28,3%, conforme demonstrado no Grafico
1 abaixo.

Isso parece ser evidente e estd alinhado praticamente com as estratégias de negocios de diversas
empresas, preocupadas com o desempenho econdomico das suas operacdes, que também se refletem
nas despesas condominiais do edificio.

O segundo ATRIBUTO mais importante ¢ o0 Ambiental, com peso de 23,1%, que incorpora temas
relacionados ao Terreno, Materiais, Gestao de Recursos Hidricos, Gestao de Energia, Gestao dos

Residuos Soélidos, Gestao de Ruidos e Planos de Emergéncia e Contingéncia.

Grdfico 1 - Nivel dos Critérios AHP - ATRIBUTOS Hierarquizados

Social

Integracao

Legal

Ambiente Construido

Ambiental

Econbmico

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Fonte: Autores
No caso do Terreno, o critério envolve aspectos ligados a Andlise de Localizagdo, ou seja, a

importancia foi dada em fun¢do da avaliagdo da infraestrutura, amenidades, servigos, comércios
disponiveis nas proximidades do edificio.

O ATRIBUTO Ambiente Construido € o terceiro mais importante, com peso de 15,5%. A sequéncia
estd bem pragmatica para a decisdo do usudrio na escolha do edificio para a instalacdo das
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operacdes da empresa. Assim, somente apds definido o preco e a localizagdo € que o usuario ird
estudar a qualidade do produto, demonstrado pelo ATRIBUTO ambiente construido.

Tabela 2 - ATRIBUTOS Hierarquizados

1. Ambiental 23,1%
1.1 Terreno 6,9%
1.1.1. Andlise da Localizagdo 5,5%
1.1.2. Analise Ambiental 1,4%
1.2. Materiais 2,7%
1.2.1. Selegdo de materiais 2,0%
1.2.2. Recebimento de materiais 0,7%
1.3. Gestdo dos Recursos hidricos 3,4%
1.3.1. Consumo racional de Agua Potavel 1,7%
1.3.2. Reaproveitamento de Aguas Cinzas 0,7%
1.3.3. Aproveitamento de Aguas Pluviais 1,0%
1.4. Gestdo da Energia 4,5%
1.4.1. Monitoramento e Controle do Consumo de Energia 2,0%
1.4.2. Sistemas Economizadores 2,5%
1.5. Gestdo dos Residuos Solidos 1,9%

1.51. Gestdo de Residuos Sdlidos

1.6 Gestdo de Ruidos 1,8%
1.6.1 Gestdo de Ruidos

1.7. Planos de Emergéncia e Contingéncia 1,9%
1.7.1 Planos de Emergéncia e Contingéncia

2. Social 8,0%
2.1. Priorizar o trabalho local 3,8%
2.2. Educagdo ambiental e Programa de alfabetizagdo dos funcionarios 4,2%
3. Econdmico 28,3%
3.1. Desempenho Operacional 15,6%
3.2. Desempenho Energético 7,2%
3.3. Desempenho dos Recursos Hidricos 5,5%
4. Legal 12,8%
4.1. Gestdo de Aspectos e Impactos Ambientais 1,9%
4.2. Gestdo das Leis, normas e requisitos subscritos 2,2%
4.3. Gestdo de Documentos Legais 3,4%
4.4. Combate a Informalidade e Sonegagdo Fiscal 2,3%
4.5 Saude e seguranga dos funciondrios 3,0%
5. Ambiente Construido 15,5%
5.1. Acustica 3,6%
5.2. Qualidade do ar 3,6%
5.3. Higrotémico 4,4%
5.4. Acessibilidade 3,9%
6. Integragao 12,3%
6.1.Gestdo dos stakeholders - relacionamento com a comunidade 2,5%
6.2. Gestdo de Projetos (empreendimento) 3,1%
6.3. Integragdo com o Operador 3,0%
6.4. Integragdo com os Usudrios 3,7%

Fonte: Autores
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Continuando com a sequéncia objetiva do ponto de vista do usuario, a importancia do ATRIBUTO
Legal, com peso de 12,8%, ¢ percebida pelos usudrios a medida s3o definidos o prego, a
localizagdo e o produto.

Em um patamar de importancia similar esta o ATRIBUTO Integracdo, com peso de 12,3%. Muitos
usuarios detectaram a necessidade de melhor integragdo das acdes do edificio com as partes
relacionadas, acreditando que isso contribui para melhor performance do edificio.

Por ultimo, mas também nao menos importante, estd o ATRIBUTO Social, com peso de 8%. A
importancia do ATRIBUTO Social ndo foi acentuada, pois na percepgao dos participantes as agdes
sociais ndo refletem diretamente no desempenho e performance do empreendimento.

Ao analisar os dados dos participantes, percebeu-se que 67% dos entrevistados consideram que o
ATRIBUTO mais importante ¢ o Economico, 58% acreditam que seja o Ambiental e 50% acreditam
que seja o0 Ambiente Construido, conforme demonstrado na Tabela 3 abaixo.

Tabela 3 - Importancia dos Atributos, percebida pelos participantes

Importancia dos Atributos, percebida pelos participantes

ATRIBUTOS

10 20 30 40 5u 60
1. Ambiental 21% 17% 8% 0% 0%
2. Social 0% 0% 4% 0% 29%

3. Econdémico 21% 0% 4% 4% 0%
4. Legal 4% 8% 17% 25% 17%

5. Ambiente Construido 4% 4% 50% 25% 13% 4%
6. Integracao 4% 8% 13% 38% 25% 13%

Fonte: Autores

3.4. 2" Analise Critica

Na 2 fase, participaram 24 (vinte e quatro) profissionais que possuem expertise no mercado de
EEC ou que vivenciaram ou participaram do momento da decisdo da empresa em que trabalham
em se instalar em um EEC mais sustentavel.

Assim como na 1* Analise Critica, a 2* Analise Critica refor¢ou que a estrutura da MATRIZ DE
ATRIBUTOS reflete as boas praticas da constru¢do mais sustentavel, pois todos os participantes da
pesquisa concordaram com a sua estrutura e sua logica.

A aplicacdo do AHP permitiu estabelecer a importancia hierarquica de cada ATRIBUTO que
compde a MATRIZ DE ATRIBUTOS. Assim, a avaliacdo da sustentabilidade do edificio serd medida
por meio do desempenho de cada ATRIBUTO do ponto de vista do usudrio, considerando o seu
momento de decisdo em se instalar em um EEC.
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4. CONCLUSAO

Na CERTIFICACAO DA SUSTENTABILIDADE, a avaliacdo da sustentabilidade do edificio ¢ medida
por meio do desempenho dos Atributos Mais Sustentaveis do edificio em relagdo ao ponto de vista
do usuario, considerando o seu momento de decisdo em se instalar em um Edificio de Escritorios
Corporativos Mais Sustentavel.

Por esta razdo, a MATRIZ DE ATRIBUTOS tem importancia no Sistema para Classificagdo da
CERTIFICACAO DA SUSTENTABILIDADE, requerendo metodologia e estruturacdo prdopria para
atender as praticas mais sustentaveis adotadas no ambiente do real estate, particularmente no
mercado de Edificios de Escritérios Corporativos.

A hierarquia dos Atributos Mais Sustentdveis apresenta ser coerente, considerando as
particularidades deste segmento de mercado de Edificios de Escritérios Corporativos e nas
condigdes de contorno e realidade brasileira.

Embora a aplicagdo seja limitada, a MATRIZ DE ATRIBUTOS € 0s ATRIBUTOS que a compde podem
ser referenciais para a construgdo de outras certificagdes em diferentes tipologias de
empreendimentos imobiliarios ou de base imobilidria.

A CERTIFICACAO DA SUSTENTABILIDADE j4 ¢ oferecida ao mercado brasileiro por meio do Nucleo
de Real Estate da Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo. Sua proposta ¢ inovadora, pois
além de classificar o edificio conforme o Desempenho da Sustentabilidade, traz sistemas
complementares com o objetivo de disseminar o conhecimento das praticas mais sustentaveis para
toda a cadeia deste nicho de mercado.
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