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RESUMO: O presente artigo tem como
premissa a andlise da aplicacdo dos
critérios de sustentabilidade no processo de
gerenciamento de projeto e construgéo dos
edificios, pelo estudo de um edificio de ponto
de venda comercial. O uso de tais critérios no
planejamento e execucéo das construgdes
se faz necessario frente as demandas
atuais por um desenvolvimento sustentavel

Data de aceite: 01/03/2023

entendido aqui em todas as suas dimensdes:
1. Social; 2. Cultural; 3. Ecologica; 4.
Ambiental; 5. Territorial; 6. Econbmica;
7. Politica - Nacional e Internacional. Os
procedimentos metodolégicos envolveram
pesquisa documental, mediante fontes
primarias e secundarias, em visitas ao
edificio, no cadastro de projeto junto a
entidade certificadora do projeto e da obra
e em documentos obtidos junto a rede
varejista e as empresas contratadas para
desenvolvimento dos projetos, construgao
do edificio e gerenciamento de projetos
e obras. Os resultados apontam que é
possivel utilizar os sistemas de certificacdo
de edificios como ferramenta de apoio
das decisbes conforme as premissas
sustentaveis.

PALAVRAS-CHAVE: Arquitetura
sustentavel, construgao sustentavel,
gerenciamento, arquitetura comercial.

SUSTAINABILITY PARAMETERS IN
RETAIL ARCHITECTURE: A CASE
STUDY

ABSTRACT: This article is premised on the
analysis of the application of sustainability
criteria in the buildings design and
construction management process, through
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the study of retail building. The use of such criteria in the constructions planning and execution
is necessary given the current demands for sustainable development, understood here in
all its dimensions: 1. Social; 2. Cultural; 3. Ecological; 4. Environmental; 5. Territorial; 6.
Economic; 7. Politics - National and International. Considering that construction business has
a potential impact on the environment and society. The methodological procedures involved
documental research, through primary and secondary sources, in building visits, in the project
registration with the project and work certifying entity and in documents obtained from the
retail company and the developers of the projects, building construction and, design and
construction management. The results indicate that it is possible to use building certification
systems as a tool to support decisions according to sustainable assumptions.

KEYWORDS: Sustainable architecture, sustainable building, project management, retail
design.

11 INTRODUGAO

Desde o marco da revolugéo industrial houve o agravamento da ruptura da relagao
de equilibrio do homem com o meio ambiente, de forma que a natureza tem sua capacidade
de absorcao dos impactos causados pelos seres humanos prejudicada pelo aumento de
produgéo, extragdo de matéria-prima, impulsionando o aumento de consumo (MULFARTH,
2002).

Assim, da-se a instauragéo de crises como: energética, da agua, dos combustiveis
fosseis e climatica; implicando consequéncias para 0 modo de vida da humanidade.
Com isso, é fomentado por volta da década de 1970 o debate da agenda ambiental, em
decorréncia de diversos eventos de conhecimento global; que fizeram com que a limitagao
dos recursos naturais se tornasse de dominio publico (EDWARDS; HYETT, 2005; SACHS,
2002).

Como consequéncia da industrializagédo tem-se o aumento de habitantes nas areas
urbanas, que chegara a 68% da populacao vivendo em meio urbano até 2050, contra 54%
em 2021, globalmente (UN-HABITAT, 2022), e nacionalmente, conforme Ultimos dados
de 2016, 84% da populagéo brasileira vive em areas classificadas como urbanas, que
representam 0,63% da cobertura do territério do Brasil (IBGE, 2016).

Aconcentracao populacional aliada ao uso de recursos naturais pela construgao civil,
responsavel por 40% a 75% do consumo mundial total, entre construgéo e manutencéo dos
edificios (CBCS, 2009), demonstram a oportunidade de atuagé@o no setor para minimizacéo
dos impactos desta ao meio ambiente, influenciando na sustentabilidade das cidades
(NOBRE et al., 2010).

Com a pressao publica, conduzida pela firmacao de tratados internacionais e pela
criacdo de legislagbes ambientais, surgem novas diretrizes de gestdo empresarial e de
projetos em resposta ao questionamento do equilibrio dos meios produtivos e de distribuicdo

debenscomomeioambiente e asociedade. Assim, aagendado desenvolvimento sustentavel
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influencia a administracdo das empresas do varejo e novas formas de construcéo fisica e
ideologica da marca (MENDES, 2012). Considera-se tal desenvolvimento em todas as suas
dimensdes: “1. Social; 2. Cultural; 3. Ecologica; 4. Ambiental; 5. Territorial; 6. Econémica; 7.
Politica - Nacional e Internacional” (SACHS, 2002).

Justificativa

Ao analisar os dados referentes ao emprego de capital na construcdo de edificios
entre 2018 e 2020, presentes na PAIC', & possivel verificar que a construcdo de edificios
comerciais figura em segundo lugar com média de 8% do total de investimentos no periodo,
esta porcentagem corresponde a aproximadamente 6 bilhGes de reais, ficando atras apenas
da construcao de edificios residenciais. Em 2020, mesmo com a pandemia de COVID-19
o setor ficou empatado com a capitalizagédo realizada no setor de constru¢éo de edificios
nao-residenciais, relacionado a construgcéo de hospitais (IBGE, 2022). Além disso, segundo
os dados do CAGED?, o setor do comércio foi 0 que mais criou empregos no acumulado de
junho de 2021 a maio de 2022 (LAMEIRAS; HECKSHER, 2022).

O volume de recursos financeiro e humano relacionados a construgdo de edificios
comerciais confirma a necessidade de mudangca do modo atuacdo do setor em conjunto
com acgdes efetivas de curto e longo prazo de forma holistica, desde o desenvolvimento do
projeto arquitetonico de tais espacgos, pautado em premissas da arquitetura sustentavel,
até a construgao do edificio; transformando os espacos de trocas sociais, tal como os locais
de trabalho (CARVALHO, 1998; CORBELLA; YANNAS, 2003)

Objetivo geral

Analisar as premissas de construgcéo sustentavel e suas aplicagdes no gerenciamento
de projeto e obra de edificios, por meio de critérios orientadores e desenvolver bases
de conhecimento que colaborem na tomada de decisdo da adocgé@o de critérios de
sustentabilidade no desenvolvimento e planejamento das edificacdes.

Objetivo especifico
Avaliar os parédmetros de melhoria de desempenho do edificio sustentavel, pelo
estudo de caso de um edificio de ponto de venda comercial, baseados nas estratégias

utilizadas no gerenciamento desde a fase de projeto a finalizagéo da construgcéo, pautadas
nos critérios do sistema de certificagdo LEED?®.

2| REFERENCIAL TEORICO

Sustentabilidade e o edificio comercial para varejo

O projeto sustentavel é entendido como aquele que:

1 Pesquisa Anual da IndUstria da Construgéo Civil
2 Cadastro Geral de Empregados e Desempregados
3 Leadership in Energy and Environmental Design
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[...] integra a atencédo com recursos e a eficiéncia energética, edificios e
materiais saudaveis, uso do solo ecoldgico e socialmente responsavel e
sensibilidade estética que inspira, afirma e enobrece; o projeto sustentavel
pode reduzir significativamente os impactos humanos adversos no ambiente
natural, ao mesmo tempo que melhora a qualidade de vida e o bem-estar
econdmico. (UIA, 1993, np, tradugéo nossa)

O investimento em edificios sustentaveis gera vantagem competitiva para empresas,
por reduzir 0s custos operacionais; melhorar a produtividade e o bem-estar dos ocupantes
pela qualidade ambiental e facilitar o reconhecimento da responsabilidade socioambiental
pelos clientes (YUDELSON, 2009).

Segundo Brophy e Lewis (2012), a abordagem sustentavel na arquitetura do ponto
de venda comercial corresponde aos atuais modelos de gestédo corporativa, comunicando
as atividades voltadas a responsabilidade ambiental, social, econémica, cultural e territorial
da empresa para com a sociedade, promovendo um ambiente saudavel entre os usuarios
dos seus edificios. Logo, a construgdo sustentavel ndo difere das premissas de um
gerenciamento projetual integrado responsavel e o gerenciador do projeto e/ou o arquiteto
deve apropriar-se de tais condicionantes, independente da demanda especifica do cliente e
de qualquer processo de certificacdo, considerando também a manutengao dos resultados
de desempenho no ciclo de vida do edificio

A viséo estratégica da arquitetura no gerenciamento e desenvolvimento de projetos
e obra inclui os propoésitos da empresa no processo. Além disso, a disseminagdo de
resultados claros e objetivos, alinhados as premissas de retorno de investimento das
diretrizes sustentaveis na construgéo do edificio, corrobora na compreensao que este tipo
de edificagcdo ndo demanda investimentos adicionais, ao considerar os custos dos impactos
ambientais e sociais, conforme trata Yudelson (2016). O que pode atrair o perfil investidor,
mais conservador, na apropriacao da sustentabilidade pela marca, pois capitaliza solu¢des
comprovadamente eficazes, com custo-beneficio garantido (KARTAJAYA; KOTLER,;
SETIAWAN, 2012)

LEED

O sistema de certificagao LEED foi criado nos Estados Unidos em 1998 pelo USGBC*,
a fim de atender a necessidade de criar um mecanismo de avaliagdo e etiquetagem de
edificios verdes para o mercado imobiliario e da construgéo civil do pais (USGBC, 2022).

Ele conta com 8 dimensdes de andlise, distribuidas em pré-requisitos, obrigatorias
e créditos, facultativos, aplicando-se a qualquer tipo de edificagdo, com ajustes para cada
tipologia. Os créditos geram pontuacdes de 40 a 110 pontos, sendo: “Certified de 40 a 49
pontos, Silver de 50 a 59 pontos, Gold de 60 a 79 pontos e Platinum acima de 80 pontos”
(USGBC, 2022).

Para atender o setor de varejo desenvolveu-se uma tipologia de certificacdo

4 United States Green Building Council
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especifica, o LEED Retail, que aborda as questdes especificas abaixo.

Ocupagdes de varejo: funcionéarios e clientes, turnos e horas de operacéo;
Requisitos de espacos diferentes: area de publico e area administrativa/
retaguarda; Fluxos de residuos diferentes - principalmente em lojas com
venda de alimento; Requisitos de estacionamento; Preocupacdes exclusivas
referentes ao controle dos sistemas; Energia de processo e demanda de agua
- principalmente em lojas com venda de alimento. (USGBC, 2014, p. 4)

Dimensoes de analise

Para a anélise da apropriagdo das condicionantes de sustentabilidade, definiu-
se seis critérios, adaptados de Buoro et al. (2015), de forma a abranger os temas dos
variados sistemas de certificacdo de edificios sustentaveis, conforme segue: processo e
gerenciamento, implantacdo, agua, energia, materiais e recursos, e qualidade ambiental
interna.

Como ferramenta ao gerenciamento do edificio sustentavel & apresentado o processo
de projeto integrado com o fim de integrar disciplinas de projeto e seus respectivos agentes,
com base nas necessidades comuns ao edificio na busca de desempenho definido no
inicio do processo, avaliando os impactos das solugcbes propostas na inter-relagcdo das
disciplinas de projeto. E importante considerar o prazo necessario para o desenvolvimento
deste planejamento, que conta com fases especificas, tendo o projeto de arquitetura papel
fundamental, por conter em seu detalhamento a viabilidade das solugbes propostas pelas
outras disciplinas, realizando sua compatibilizacao (BROPHY; LEWIS, 2012; KEELER;
BURKE, 2010).

31 METODOS

O método empregado € o estudo de caso, a partir dos beneficios e empecilhos
apontados por Yin (2010), com a selecdo de um edificio situado no bairro de Ipanema no
Rio de Janeiro, que teve seu projeto e obra desenvolvido e certificado com base no sistema
LEED, em nivel GOLD, onde opera uma loja de uma rede varejista brasileira.

Além de pesquisa documental, por meio de fontes primarias e secundarias, em
visitas ao edificio, no cadastro de projeto junto a entidade certificadora do projeto e da
obra e em documentos obtidos junto a rede varejista e as empresas contratadas para
desenvolvimento dos projetos, construcao do edificio e gerenciamento de projetos e obras.

41 RESULTADOS E DISCUSSOES

O edificio estudado esta localizado em uma rua tradicional do comercio local no
bairro de Ipanema no Rio de Janeiro, a duas quadras da praia e a aproximadamente cinco
quadras da lagoa Rodrigo de Freitas, onde opera uma loja de uma rede varejista nacional
do segmento de moda e vestuario. O projeto foi desenvolvido seguindo as diretrizes do
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LEED v3 para novas construgdes de varejo, também denominado como LEED NC Retail
(FIGURA 1).

Figura 1: Localizagao do edificio
Fonte: GOOGLE MAPS, 2022

A construcdo se desenvolve em 4 andares, sendo: subsolo onde estéo instalados o
deposito, area de reservatoérios inferiores e escritérios e nos trés andares superiores estao
distribuidas as areas de vendas, provadores, sanitarios, atendimento ao cliente, terrago-
jardim e area técnica. Os pavimentos sao interligados por dois conjuntos de escadas fixas,
uma de servigos para o subsolo e uma social nos pavimentos de area de vendas; par de
escadas rolantes e elevador social acessando os pavimentos de vendas e elevador de
servicos ligando o deposito aos pavimentos superiores (FIGURA 2).
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Figura 2: Corte Longitudinal do Edificio

Fonte: Autora
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O projeto iniciou em junho de 2014, a construcéo em fevereiro de 2015, inaugurando
em dezembro de 2015. Foi o primeiro edificio da empresa a ser projetado e construido por
premissas de sustentabilidade, sendo cerificado pelo sistema LEED em nivel GOLD em
setembro de 2017 com 68 pontos.

Nas dimensbes de analise Terreno Sustentavel e Energia e Atmosfera houve a
maior contribuicdo de pontos com 18 e 19 respectivamente, de um total de 61. Enquanto
a primeira se relaciona com as boas praticas para a definicdo de um ponto comercial,
a segunda diz respeito aos objetivos do LEED quanto ao desempenho energético do
edificio e ao interesse de investimento em solu¢des que resultem em reducao dos custos
operacionais da loja, pela diminuicdo do consumo energético se comparado a um edificio
padréo. Objetivo também percebido na dimensao Eficiéncia Hidrica, que obteve 100% dos
pontos possiveis (USGBC, 2022).

As dimensdes Materiais e Recursos e Qualidade do Ar Interior obtiveram os
piores desempenhos, computando menos de 50% dos pontos disponiveis, parte pelo
aproveitamento total do terreno, maximizando a area construida, parte pela falta de dados
dos materiais de construgéo brasileiros (USGBC, 2022).

Processo e gerenciamento

Foi contratada uma empresa para gerenciamento de projeto e obra, para o
atendimento das demandas e produgdo de evidéncias documentais solicitadas pela
consultoria para certificagéo do edificio e compatibilizacdo das disciplinas de projeto. O
processo de projeto integrado ficou na responsabilidade da equipe de coordenacdo de
projetos interna da empresa, realizando desde o inicio a definicdo de metas e objetivos,
considerando as condicionantes legais do local de implantagcdo da edificacéo, e a
designacao de responsabilidades, conforme a fase de gerenciamento.

Por conta de sua complexidade, o periodo exclusivo de desenvolvimento de projeto
de 8 meses foi mais extenso do que os demais da empresa, demandando solucbes
especificas, baseadas no desenvolvimento de estudos de viabilidade legal, de definicdo
do sistema de ar-condicionado e da certificacdo, elaborados por consultorias, a partir de
diagnosticos realizados no periodo inicial de coordenacgéao do projeto, buscando o maximo
desempenho energético possivel.

O projeto e obra foi acompanhado por meio de reunides regulares, que contaram
com a participagéo dos agentes diretos da fase correspondente e com o envolvimento das
equipes de obras, manutencéo e contratos da empresa, visando alinhamento das solugdes
adotadas ao ciclo de vida do edificio.

Implantacéao
O edificio de 1250 m?2 construidos, esta localizado em bairro com infraestrutura

e de facil acesso para os diversos meios de locomogédo. O entorno € adensado, fator
relevante tanto para a implantacéo do ponto de vendas comercial, quanto para o sistema
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de certificagéo.

Na etapa de estudo de viabilidade legal verificou-se uma limitacdo de altura para
construgéo do edificio por fazer parte da area de influéncia de um bem tombado, mesmo
tendo uma edificagéo vizinha com mais de 10 andares, o que condicionou toda a ocupacgéao
do projeto.

Parte dos créditos possiveis dentro da dimensao Terreno Sustentavel do LEED diz
respeito ao impacto do edificio em sua vizinhanca imediata, os quais foram atendidos em
sua maioria, porém para os itens que contrariavam necessidades especificas do varejo, a
tomada de decisao foi pelo ndo atendimento destes.

Agua

Por se tratar de uma loja de vestuario e moda o volume de consumo de agua é baixo
e as estratégias ja adotadas na empresa, aliadas ao reaproveitamento de aguas pluviais
foram suficientes para exceder as expectativas de desempenho nesta dimensao do LEED.

Energia

Conforme o BEN® de 2022, o setor comercial representa 15% do consumo
energético brasileiro, ficando em terceiro lugar atras da industria e do setor residencial
(EPE, 2022), além disso, temos o sistema de ar-condicionado e de iluminagdo como os
maiores consumidores de energia do ponto de venda comercial, que sdo impactados
pela condicionante do conforto ambiental dentro do projeto do edificio, afetando o custo
energético da operacdo (GODINHO, 2015), justificando a concentragéo de esforgos para
atingir resultados relevantes desde o principio do processo projetual.

Aestratégia adotada no gerenciamento de projetos, com investimento em simulagées,
auxiliou na especificacdo de materiais, posicionamento e sombreamento de aberturas,
equilibrando questbes de qualidade ambiental interna com desempenho energético, o
que possibilitou uma reducdo de consumo de 30% com relagdo a referéncia do LEED,
confirmada na operagdo do edificio, por processo de comissionamento das instalagbes
(FIGURA 3).

5 Balango Energético Nacional
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Figura 3: Fachada de vidro sombreada

Fonte: Autora

Materiais e recursos

A limitagdo na escolha de materiais decorrente da busca pela manutencéo
dos padrbes de identidade visual e a falta de informacéo sistematizada para avaliagéo
dos impactos dos materiais de constru¢cdo na industria brasileira, do ponto de vista da
sustentabilidade durante o ciclo de vida (SILVA; SILVA, 2015), restringiram o atendimento e
maior exploragcéo deste critério no desenvolvimento do edificio.

Acgbes como a destinagéo correta dos residuos da construcao e ado¢ao de madeiras
com selo FSC® foram requisitos atendidos.

Qualidade ambiental interna

O sistema de ar-condicionado foi determinante no atendimento das exigéncias do
LEED e obtencéo de pontuagéo neste critério, por promover uma melhora da qualidade do
ar interno e por definir zonas climaticas individuas para controle de temperatura.

Como forma de comunicar por meio de sua arquitetura a promoc¢ao de bem-estar dos
ocupantes na escolha da construgé@o do edificio com base em uma abordagem sustentavel,
algumas estratégias foram aplicadas, como utilizagéo de paisagismo nas areas internas,
acesso a luz natural e a vistas exteriores (FIGURA 4).

6 Forest Stewardship Council: Selo que assegura a origem sustentavel da madeira.
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Figura 4: Vista do interior do terceiro pavimento

Fonte: Autora

51 CONSIDERAGOES FINAIS

E possivel utilizar os sistemas de certificacdo de edificios como ferramenta de apoio
de decisdes conforme as premissas sustentaveis, porém ndo se deve restringir a isso,
pois 0 conhecimento das especificidades do negdcio, tais quais: publico interno e externo,
perfil de consumo, geracao de residuos, diretrizes operacionais e condicionantes regionais,
produzem respostas mais assertivas, promovendo o alto desempenho do edificio, baseadas
num processo de gerenciamento integrado.

Por este entendimento, no edificio estudado questdes caracterizaram a tomada de
decisdo no gerenciamento do projeto e obra em busca da sustentabilidade. 1. Primeiro
edificio da empresa com adog¢édo de uma abordagem sustentavel, o que definiu um perfil
mais conservador nas resolugdes. 2. O perfil de apropriacdo da sustentabilidade pela
marca, direcionou a escolha do sistema LEED de certificag@o, por ter um maior alcance
de visibilidade global no meio empresarial. Assim como, resultou na aplicacdo de recursos
em solugdes com custo-beneficio comprovado, com maior investimento em solugbes
relacionadas ao desempenho energético, ocasionando a redugédo dos custos operacionais
do edificio.

Posto isso, solugdes inovadoras quanto a especificagdo de materiais e a arquitetura
de interiores do ponto de venda foram pouco exploradas, seja pela manutencao dos padrbes
de identidade visual lojas da rede, pela escassez de informagéo sistematizada na indUstria
brasileira referente aos materiais de construcao ou pela versao utilizada do sistema LEED
para a certificacao do edificio ndo considerar a especificagdo do mobiliario.

*Este artigo foi apresentado e publicado nos anais do 10° Férum de Pesquisa
FAUUPM
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