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RESUMO

A busca pela sustentabilidade nas empresas vem sendo discutida cada vez mais,
mas o0s valores nem sempre parecem atrativos por parte dos investidores, que
muitas vezes deixam de investir pela falta de clareza nos valores necessarios e pela
forma que o retorno é convertido. Neste sentido, o presente estudo tem como
objetivo geral avaliar o montante gasto pela empresa TEC na construcdo de sua
segunda fase que possui a certificacdo ambiental LEED em nivel Gold e identificar
qguanto foi dedicado aos itens de sustentabilidade avaliando o tempo necessario para
obter-se o retorno do investimento. Para atingir o referido objetivo, este estudo
utiliza-se da pesquisa aplicada e estudo de caso. A técnica da coleta de dados conta
com entrevista semiestruturada, analise de documentos e pesquisa bibliografica, e,
para a analise de dados, utiliza-se as abordagens quantitativa e quantitativa. O
estudo aborda o tema de construgBes sustentaveis e decisdes de investimentos,
bem como retrata o histdrico da empresa e 0s motivos de sua decisdo de
investimento em um prédio sustentavel, apresentando os custos de construcdo e
investimento em LEED com a andlise de seus resultados. Por fim, apresenta-se a
conclusdo do estudo onde se evidencia o retorno financeiro em um periodo
considerado satisfatério pela empresa, além dos aspectos intangiveis do beneficio
de um prédio verde.

Palavras-chave: Construcdes sustentaveis — Certificacio LEED — Decisdes de
Investimentos



ABSTRACT

The search for sustainability in the companies has been discussed more and more,
but the values not always seem attractive to the investors, who many times decide
not to invest due to the lack of clarity on the values needed and the way the return is
converted. In this sense, the current study has the general objective of evaluating the
amount spent by TEC company in the construction of its second phase, which has
the LEED Gold environmental certification and identify how much was dedicated to
the sustainability itens, evaluating the time needed to obtain the return of the
investment. To reach the aforementioned objective, this study makes use of applied
research and case study. The data gathering technique relies on semi-structured
interviews, document analysis and bibliographical research, and for the analysis of
data, it is made use of quantitative and qualitative approaches. The study addresses
the subject of sustainable constructions and investment decisions, as well as
portraits the company's history and the reasons for its decision of investing on a
sustainable building, presenting the costs with construction and investment on LEED
with the analysis of its results. Finally, it is presented the conclusion of the study,
where it is evidenced the financial return over a period considered to be satisfactory
by the company, as well as the intangible aspects of the benefit of a green building.

Keywords: Sustainable constructions - LEED Certification - Investment Decisions
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INTRODUCAO

Em um mercado competitivo e responsavel, observa-se que as empresas
cada vez mais buscam a maximizacdo de suas riquezas respeitando ao meio
ambiente, seus funciondrios e a comunidade. Tal acdo se converte em vantagem
competitiva e beneficios a todos. Todavia, nota-se certa relutancia por parte de
algumas empresas em investir na sustentabilidade desde sua fase de concepcéo,
pois nem sempre o retorno € facilmente mensuravel.

O presente estudo apresentara o estudo de caso da empresa TEC, uma
empresa do ramo de tecnologia da informacdo que expandiu suas instalagcdes em

uma construcdo sustentavel com certificacdo ambiental.

Definicdo do Problema:
Quanto do investimento feito pela empresa TEC em sua nova estrutura foi

dedicado a sustentabilidade e qual o tempo de retorno deste investimento?

Objetivo geral:
* Avaliar o montante gasto pela empresa na construgédo de sua segunda fase e
identificar quanto foi dedicado aos itens de sustentabilidade, avaliando o

tempo necessario para obter-se o retorno do investimento.

Objetivos Especificos:
» Apresentar o histérico da empresa e a decisao do investimento em um prédio
verde;
» Listar os investimentos e praticas de sustentabilidade;
e Calcular o retorno do investimento em sustentabilidade pelas economias
propostas;
* Avaliar os aspectos positivos e negativos gerados pela construgdo e conceitos

de prédio ecoldgico.

Justificativa:
O presente estudo se justifica pelo incentivo as praticas sustentaveis por
parte das empresas, que podem contribuir a0 meio ambiente e gerar valor a sua

operacdo, sem comprometimentos financeiros. Justifica-se também pelo interesse
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da autora deste estudo sobre o tema e pela busca de mais conhecimento neste

assunto.

Coleta e anélise de dados:
A técnica de coleta de dados deste estudo conta com pesquisa
documental e observacdo. Neste estudo, os documentos pesquisados serdo os
valores de investimentos e custos correntes da empresa, criando uma relacdo entre

a economia do consumo e o valor investido.

A andlise de dados sera feita através de planilhas em Excel, analise
estatistica e em painéis, com base na teoria estudada para a mensuragdo e
interpretacéo dos indicadores buscados, para validar se o retorno é financeiramente
atrativo para a empresa.

O presente trabalho esta dividido em cinco partes, sendo o primeiro capitulo
a contextualizacdo de constru¢cdes sustentaveis, seus conceitos, tipos de
certificacbes e vantagens. O segundo capitulo aborda o sobre o tema decisGes de
investimentos; o terceiro capitulo discorre sobre a metodologia do estudo
delimitando as técnicas utilizadas e a forma de elaboracdo do presente estudo,
embasado nos conceitos de Prodanov & Freitas, Beuren, dentre outros autores. O
quarto capitulo apresenta o estudo de caso com a caracterizacdo da empresa,
valores do estudo e analises e por fim, apresenta-se a conclusdao do estudo
apontando limitacdes e sugestdes de continuidade observadas, e ainda o referencial

bibliografico.



1 CONSTRUCOES VERDES E CERTIFICACOES AMBIENTAIS

O presente capitulo aborda o tema da construcao civil sustentavel e elenca as

certificacdes existentes para tais edificacoes.

1.1 CONCEITOS

A construcao civil esta ligada ao progresso e crescimento dos paises e da
populacdo mundial, principalmente ap6s a revolucdo industrial, que a desencadeou
em crescimento acelerado e desordenado, sem considerar os impactos ambientais e
sociais causados. Esta necessidade de expansdo gerou consequéncias ainda nos
dias de hoje, como o aumento da poluicdo, degradacdo ambiental, éxodo rural e
crescimento desordenado das grandes cidades.

Nas ultimas décadas as nacBes comecaram a debater a necessidade de
manter o crescimento em equilibrio nos aspectos econémico, social e ambiental, e o
setor da construcdo civil — no qual se emprega grande parte da mao de obra e se
consome a maior parte dos recursos naturais, como energia e agua - foi visto como
um segmento que poderia iniciar este ciclo consciente de reaproveitamento e se
tornar um mercado sustentavel, afinal, uma edificacdo vista em todo o seu ciclo de
vida gera residuos, consome energia, materiais e produtos, emite gas carbénico na
atmosfera, emprega, gera renda e impostos.

Segundo Leite, (2011), “estima-se que 0S processos de construgcdo e
manutencdo de edificios consumam 40% da energia mundial. Sendo assim a
potencialidade de praticas sustentaveis atingirem grandes escalas e se tornarem
eficazes existe na construgao civil”.

Potencializar praticas sustentaveis é importante para o Brasil, um pais que é
visto como em ascenséo, faz parte do BRIC e prevé anos de crescimento em escala.
Para isso, a Confederacédo Nacional da Industria elencou em 2012 os temas que se
mostram prioritarios, tratados no ambito de programas de governo e programas
setoriais para desenvolvimento da construcao civil:

¢ Qualidade e produtividade;
» Residuos de construcdo e demolicao;

» Eficiéncia energética;
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* Uso racional da agua;

* Materiais e sistemas construtivos;

* Uso responsavel da madeira;

* Avaliacdo ambiental de edificios; e

* Consumo sustentavel.

Segundo a CNI (2012), a cadeia produtiva da construcéo tem se engajado no

estudo das possibilidades de reaproveitamento e reciclagem dos residuos e na

criacdo de negocios relacionados a cadeia da reciclagem, ou seja, de construir de

modo sustentavel. Em relacdo a este conceito, Leite (2011, p.17), afirma:

Construir sustentavelmente significa reduzir o impacto ambiental, diminuir o
retrabalho e desperdicio, garantir a qualidade do produto com conforto para
o usuario final, favorecer a reducdo do consumo de energia e agua,
contratacdo de mao de obra e uso de materiais produzidos formalmente,
reduzir, reciclar e reutilizar os materiais.

Ainda no Brasil, em 2007, foi criado o Conselho Brasileiro de Construgao

Sustentavel, com o objetivo de difundir a utilizacdo de praticas sustentaveis no setor

da construcdo civil, trazendo qualidade de vida aos usuarios, trabalhadores e

ambiente em torno da edificacdo, e reconhecendo a certificagdo como meio de

contribuicdo para o desenvolvimento sustentavel no setor da constru¢do civil. Um

importante beneficio para a sociedade e os trabalhadores do setor, pois € sabido

gue os baixos salarios estdo ligados a uma baixa produtividade, a qual por sua vez é

consequéncia da baixa tecnologia empregada. Construir sustentavelmente prima por

boas praticas em todos 0s aspectos.

Segundo o CNI (2012, p. 38), o setor da Construcdo Civil internaliza

progressivamente avancos como:

Edificios sustentaveis;

Consumo sustentavel de recursos naturais;

Desenvolvimento de tecnologias e produtos que agridam menos 0 meio
ambiente;

Gestao ambiental de residuos dos canteiros de obras; e

Educacdo ambiental.

Tais avangos sao vistos como forma de melhorar a condicdo dos

trabalhadores e do meio ambiente, gerando novas perspectivas para o setor.
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1.2 PREDIOS VERDES

O termo Green Building ou Edificio Verde é utilizado para denominar edificios
que foram construidos dentro dos padrdes sustentaveis. “Estes edificios tém como
objetivo atender a desempenhos ambientais relativos a cinco grandes temas: local
sustentavel, eficiéncia de agua, eficiéncia de energia, conservacao dos materiais e
dos recursos, e qualidade ambiental interna” (LEITE, 2011, p. 19).

A producéo sustentavel, segundo o CNI (2012, p. 37):

se baseia na promoc¢éo de impactos socioambientais positivos durante todo
o ciclo de vida de produtos e servicos. Por outro lado, pode-se dizer que o
consumo sustentavel se baseia em compras que inserem nos critérios da
escolha do produto ou servico, requisitos ambientais e sociais. A escolha
deixa de ser apenas pelo preco, mas inclui a analise do impacto ambiental
do produto ao longo de sua vida util e o atendimento a requisitos de
legalidade e de responsabilidade social.

Muito ainda se debate em relacdo aos custos de um projeto sustentavel, pois
€ necessario entender o ciclo de vida de uma construcdo desde o projeto, entender
0s impactos e medir o custo-beneficio do investimento inicial mais alto, em
comparacao a uma edificacdo que ndo seja sustentivel. O pensamento sustentavel
deve surgir desde a concepcéo dos projetos de construcéo, visto que, segundo Leite
(2001), € neste momento que a especificacdo dos materiais, definicdo de utilizacao
de iluminacdo e ventilacdo natural, sistemas de aquecimento de agua e ar
condicionado e reciclagem de &agua de chuva sdo consideradas, trazendo um

enorme beneficio para tornar a construcdo sustentavel. Em relacdo a etapa de

concepcao do projeto, Vasconcelos, (2008, p. 16) afirma que:

considerando um periodo de vida Util de 50 anos em operagéo, os custos de
projeto e construcdo representam menos de 10% dos custos com a
operacgdo, insumos, manutengdo e pessoal ao longo de seu ciclo de vida.
Neste cenario, um custo adicional de 2%, por exemplo, sobre o montante
que representa apenas 10% do custo total pode ser considerado
desprezivel, face aos beneficios diretos e indiretos da inclusdo de
tecnologias e estratégias voltadas a reducao do impacto ambiental das
edificacoes.

Para Kats (2003, p. 4, traducao nossa), “em geral, quanto antes os aspectos
sustentaveis forem incorporados ao projeto de um prédio verde, menores serao os
custos”. Segundo o CNI (2012), os custos decorrentes da incluséo de requisitos de
sustentabilidade podem ser absorvidos em empreendimentos de alto padrdo, e
alerta que surge a percepcao de que o apelo de ser um edificio sustentavel aumenta
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o interesse do comprador, e de que a responsabilidade ambiental influencia na
tomada de decisdo de compra ou venda destes iméveis. “As empresas comecam a
inferir que aliar sua marca a acdes socioambientais trazem retornos de imagem”.
(CNI, 2012, p. 36). Neste sentido, a construcao sustentavel atinge positivamente em
mais aspectos ndo s6 para o setor da construcao civil, pois segundo Leite, 2011,
(apud DONAIRE,1995) “as empresas adotam a estratégia ambiental por motivos
como: sentido de responsabilidade ecoldgica, requisitos legais, salvaguarda da
empresa, imagem, protecdo de pessoal, pressdo de mercado, qualidade de vida e
lucro”.

O beneficio de uma construcdo sustentavel € visto em longo prazo, pois “a
reducdo do consumo global de energia das edificacdes, obtido através de diferentes
tecnologias e estratégias passivas de projeto e outros insumos, garante um
desempenho financeiro superior as construgdes convencionais” (VASCONCELOS,
2008, p. 17). Para Leite (2011), o tempo em que um edificio é construido representa
uma pequena parte de sua vida util. Sendo assim, construir sustentavelmente
significa garantir que além das fases de planejamento e implantacdo, as demais
fases de ocupacao, manutencao e demolicdo contribuam para gerar menos impacto.

Para Mapp, Nobe e Dunbar, (2011, p. 256, tradugéo nossa), "a maior parte do
aumento dos custos € devida ao maior tempo de projetos arquitetbnicos, de
engenharia e modelagem de custos, além do tempo necessario para integrar as
praticas de construcdo sustentavel em projetos”. E para Kats, (2003, p. 5, traducao
nossa) “em meédia, prédios verdes sdo 28% mais eficientes que prédios
convencionais e geram 2% em energia fotovoltaica com sua propria estrutura”.

No cenario internacional, um estudo feito nos Estados Unidos com dezenas
de prédios “verdes” em operacao apontou que o custo adicional médio é de 2% para
um ganho financeiro médio de 10% a 15% no ciclo de vida da edificacdo. Uma
segunda pesquisa, realizada também nos Estados Unidos com 139 edificios
sustentaveis, apontou que a percepc¢ao de custo adicional gira em torno de 17%.
(VASCONCELOS, 2008). Para Kats, (2003, p. 4, traducdo nossa):

Prédios verdes fornecem beneficios financeiros que os edificios
convencionais nao tém. Esses beneficios incluem economia de energia e de
agua, reducdo do desperdicio, melhoria da qualidade ambiental interna,
maior conforto do empregado e produtividade, redugéo dos custos de saude
dos funcionarios e operagfes com custos mais baixos de manutencéo.
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Além disto, os custos se justificam em um posterior retorno: "ha mais razdes
para que prédios verdes tenham valores mais elevados, pois eles preveem menor
uso de energia e outros custos operacionais, elevam as expectativas de imagem e
maior produtividade organizacional para seus inquilinos.” (NEWSHAM, MANCINI E
BIRT, 2009, p. 16, traduc&o nossa).

1.3 CERTIFICACOES AMBIENTAIS

A percepcdo de valor agregado a imagem das empresas promoveu O
desenvolvimento da sustentabilidade na construcdo através de certificacdes
ambientais para edificacdes, as quais determinam parametros para avaliar o impacto
ambiental das mesmas tanto na sua constru¢do quanto no seu uso. “Muitos paises
desenvolveram suas metodologias proprias, visando dar suporte a acdo das
empresas construtoras em seus mercados” (CNI, 2012, p. 28).

O mesmo movimento foi percebido por alguns fabricantes que buscaram
voluntariamente os “selos ecoldgicos”, os quais avaliam os produtos desde os
impactos ambientais causados com a extracdo das suas matérias-primas até o seu
descarte final. Dessa forma o fabricante espontaneamente atesta o desempenho
ambiental de seu negdcio. Apoiando este ciclo de transparéncia e responsabilidade
ambiental, as empresas de construgéo civil, pelo seu poder de compra, exercem
influéncia para evitar o uso de madeira ilegal e predatéria, vendo que, de fato, a
indUstria passou a se preocupar mais em adquirir madeira e outros insumos por
fontes seguras. Segundo o CNI, (2012, p. 35), “nos debates das questdes
ambientais, os estudos de andlise de ciclo de vida de produtos e edificios ainda se
encontram no mesmo estagio no Brasil e em paises mais adiantados”.

No cenario internacional, alguns dos sistemas de certificagcbes ambientais

* BREEAM (Building Research Establishment  Environmental
Assessment Method) no Reino Unido;

» LEED (Leadership in Energy & Environmental Design) nos Estados
Unidos;

* NABERS (National Australian Buildings Environmental Rating System)

na Australia;
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 BEPAC (Building Environmental Performance Assessment Criteria) no
Canada;

* HQE (Haule Qualité Environnementale dés Batiments) na Franca;

« CASBEE (Comprehensive Assessment System for Building

Environmental Efficiency) no Japéo.

Em todas as certificacfes sao elencados critérios a partir de indicadores de
desempenho, os quais pontuam tecnicamente em funcéo do grau de atendimento a
determinados requisitos em que a maioria dos sistemas de avaliagdo ambiental &
baseada. “Os requisitos sdo relacionados aos aspectos construtivos, climaticos e
ambientais levando em conta ndo somente a edificacdo em si, mas também o seu
entorno e a relacdo com a cidade e ambiente global.” (LEITE 2011, p. 29).

De acordo com Leite, 2011, os dois sistemas mais utilizados no Brasil sdo o
LEED, realizado pelo Green Council do Brasil, e o AQUA (Alta Qualidade
Ambiental), o qual é baseado no HQE da Franca e realizado pela Fundacéo
Vanzolini com o Cerway no Brasil. O presente estudo abordara ambas as
certificacbes, mas dara énfase a Certificacdo LEED, visto que a empresa deste
estudo obteve esta certificagao.

1.3.1 Certificacdo AQUA

O processo AQUA (Alta Qualidade Ambiental) de certificacdo é a verséo
brasileira adaptada do HQE (Franca), que define a qualidade ambiental como
“qualidade ambiental do edificio e dos seus equipamentos (em produtos e servigos)
e 0s restantes conjuntos de operacdo, de construcdo ou adaptacdo, que l|he
conferem aptiddo para satisfazer as necessidades de dar resposta aos impactos
ambientais sobre o ambiente exterior e a criacdo de ambientes interiores
confortaveis e sdos” (PINHEIRO, 2006).

Segundo a Fundacéao Vanzolini (2014) a avaliacdo da Qualidade Ambiental do
Edificio é feita para cada uma das 14 categorias de preocupagdo ambiental e as
classifica nos niveis Base, Boas Praticas ou Melhores Praticas, conforme perfil

ambiental definido pelo empreendedor na fase pré-projeto.
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Para um empreendimento receber a Certificagdo AQUA, o empreendedor

deve alcancar no minimo um perfil de desempenho com 3 categorias no nivel

Melhores Préticas, 4 categorias no nivel Boas Préticas e 7 categorias no nivel Base,

conforme a Fundacao Vanzolini (2014):

Eco-construcéo

Categoria n° 1: Relacao do edificio com o seu entorno.
Categoria n° 2: Escolha integrada de produtos, sistemas e processos

construtivos.

Categoria n° 3: Canteiro de obras com baixo impacto ambiental.

Gestao

Categoria n° 4: Gestao da energia.
Categoria n° 5: Gestao da agua.
Categoria n° 6: Gestao dos residuos de uso e operacao do edificio.

Categoria n° 7: Manutencao - Permanéncia do desempenho ambiental.

Conforto

Categoria n° 8: Conforto hidrotérmico.
Categoria n° 9: Conforto acustico.
Categoria n° 10: Conforto visual.

Categoria n° 11: Conforto olfativo.

Categoria n° 12: Qualidade sanitaria dos ambientes.
Categoria n° 13: Qualidade sanitaria do ar.

Categoria n° 14: Qualidade sanitaria da agua.

A certificacdo pode ser feita em trés momentos: durante o programa, que é a

fase em que se elabora o programa de necessidades; na concepgao arquitetonica e

técnica de um empreendimento; ou ainda na realizacdo, tendo como resultado final a

construcdo de um empreendimento.
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Execucdo da obra
Analise do local conforme SGE
boracé ucbes Gestdo registros de
Hierarquizacéio das 14 E",,,, RS s oot controle de materiais e
categorias s :,r:pncto. do canteiro de
ras
Gerenciamento do .
Justificativa e proposta by et Capacitagio dos
do perfil da QAE conforma SGE :;f:lr_if: e gestores
Comissionamento
Planejamento do SGE Avaliacio da QAE Beanosia
” empreendimento
Avaliacdo da QAE Avaliagéo da QAE

Figura 1 - O processo de Certificacdo Aqua
Fonte: Fundacé&o Vanzolini (2014)

A Certificagdo AQUA traz beneficios ao empreendedor por associar a imagem
da empresa a alta qualidade ambiental, melhorar o relacionamento com O6rgéaos
ambientais e comunidades e ter um reconhecimento internacional; aos usuarios traz
uma economia direta no consumo de agua e de energia elétrica, menores despesas
condominiais gerais, como &gua, energia, limpeza, conservacdo e manutencao,
melhores condi¢c6es de conforto e saude, maior valor patrimonial ao longo do tempo
e a consciéncia de sua contribuicdo para o desenvolvimento sustentavel e a
sobrevivéncia no planeta.

Como beneficios para a sociedade e o meio ambiente ha uma menor
demanda sobre as infraestruturas urbanas, menor demanda de recursos hidricos, a
reducdo das emissdes de Gases de Efeito Estufa e poluicdo, e também melhores
condicbes de saude nas edificacbes, o melhor aproveitamento da infraestrutura

local, melhor qualidade de vida, da gestédo de residuos solidos e da gestao de riscos.
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1.3.2 Certificagdo LEED

A Certificacdo LEED é um sistema aplicado pelo USGCB, (United States
Green Building Council). Significa em portugués, Liderangca em Energia e Design
Ambiental e é utilizado em 143 paises (USGBC, 2014), com o intuito de incentivar a
transformacao dos projetos, obra e operacdo das edificacdes, sempre com foco na
sustentabilidade de suas atuacdes.

O LEED consiste em classificar as edificagcbes a partir de critérios de
sustentabilidade em diferentes categorias. A certificacdo envolve pré-requisitos
obrigatérios e um sistema de pontuacdo cumulativa que permite as edificacdes
obterem diferentes classificacoes.

Os aspectos avaliados referem-se ao impacto gerado ao meio ambiente em
consequéncia dos processos relacionados ao edificio (projeto, construcdo e
operacéo), considerando aspectos relativos ao local do empreendimento, o consumo
de agua e energia, 0 aproveitamento de materiais locais, a gestao de residuos e o
conforto e qualidade do ambiente interno da edificacéo.

Segundo a USGBC (2014) a Certificacdo internacional LEED possui 7
dimensbes a serem avaliadas nas edificagbes, conforme indicado na Figura 2.
Todas elas possuem pré-requisitos, que sdo praticas obrigatérias, e créditos, que
sdo as recomendacdes que, quando atendidas, garantem mais pontos a edificacao.
O nivel da certificacdo é definido conforme a quantidade de pontos adquiridos,

podendo variar de 40 pontos (nivel certificado) a 110 pontos (nivel platina).
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Sustainable sites (Espago Sustentavel) — Encoraja estratégias gue minimizam o impacto no
ecossistema durante a implantacdo da edificacdo e aborda questfes fundamentais de grandes
centros urbanas, como reducdo do uso do carro e das ilhas de calor

&

Water efficiency (Eficiéncia do uso da agua) — Promove inovacdes para o uso racional da agua
com foco na redugdo do consumo de agua potavel e alternativas de tratamento e reuso dos
recursos

>

Energy & atmosphere (Energia e Atmosfera) — Promove eficiéncia energética nas edificagdes
por meio de estratégias simples e inovadoras, como por exemplo simulagdes energéticas
medicdes, comissionamento de sistemas e utilizagdo de equipamentos e sistemas eficientes

Materials & resources (Materiais e Recursos) - Encoraja o uso de materiais de baxa impacto
ambiental (reciclados, regionais, reciclaveis, de reuso, etc ) e reduz a geracao de residuos, além de
promover o descarte consciente, desviando o volume de residuos gerados dos aterros sanitanos

@ Indoor environmental quality (Qualidade ambiental interna}- Promove a qualidade ambiental
interna do ar, essencial para ambientes com alta permanéncia de pessoas, com foco na escolha de
materiais com baixa emissdo de compostos orgénicos volateis, controlabilidade de sistemas
conforto térmico e priorizacao de espacos com vista externa e luz natural

o Innovation in design or innovation in cperations (Inovagio e Processoes) — Incentiva a busca
de conhecimento sobre Green Buildings, assim como, a criagdo de medidas projetuais nao
descritas nas categonas do LEED Pontos de desempenho exemplar estdo habilitados para esta
categoria

o Regional priority credits (Créditos de Prioridade Regional) — Incentiva os créditos defimdos
como prioridade regional para cada pais, de acordo com as diferencas ambientais, sociais e
econdmicas existentes em cada local | Quatro pontos estao disponivels para esta categonia

Figura 2 - Dimensdes avaliadas pela Certificacdo LE ED
Fonte: USGBC, 2014.

Para obter o certificado LEED as empresas devem seguir um processo com
etapas definidas, todo realizado por meio de uma plataforma online do GBCI (Green
Building Counci Institute). Inicialmente s&o fornecidos dados gerais do
empreendimento e preenchida uma declaracdo de intencdo, e apos esta etapa €
feito o registro do projeto, o qual fica disponivel no LEED online. “A partir dos dados
gerais é realizada analise preliminar determinando a viabilidade da construcdo
sustentavel” (LEITE, 2011, p. 35).

Ainda segundo Leite (2011), quando a intencdo de certificacdo € aceita, a
candidatura é efetivada e € enviada toda a documentagdo necessaria, apresentando
todos os pré-requisitos e créditos de cada etapa da obra. Este material também é
adicionado na plataforma para que seja feita a pré-analise da certificacdo. No final
da fase de construcdo, com toda a documentacéo inserida na plataforma desde a
fase de projeto e de construcdo ja corrigidas e atualizadas, acontece uma revisdo
final, que define se sera ou nao concebido o certificado ao prédio. Além desta fase,
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ha a etapa de auditoria da fase de projeto, que dura em média trés meses, e a fase
de construcéo, que dura em meédia de trés a seis meses apds sua concluséo.

O processo de certificacdo premia o edificio de acordo com o grau de
sustentabilidade do mesmo, que varia com o tipo de edificacdo seguindo um critério

de pontos.

e

{ f:‘-c_p - 'ﬁ::j'

40 3 49 pontos &0 a 59 pontos 60 a 79 pontos 20 pontas ou mais

Figura 3 - Classificacao por niveis de pontuagao e selos de Certificacdo LEED
Fonte: GBCB, 2014

Para a classificacdo em uma destas categorias € necessario 0 cumprimento
de oito pré-requisitos. Apés, o edificio recebera pontuacdo, de acordo com o tipo de

edificacdo em que se enquadra. Existem 7 tipos de classes:

e LEED NC (Leed for New Constructions and Major Renovations): novas
construcdes e grandes projetos de reformas;

e LEED ND (Leed for Neighborhood Development): desenvolvimento de
vizinhanca,

e LEED CS (Leed for Core and Shell Development): projetos do envoltério e
estrutura principal do edificio;

» LEED HC (Leed for HealthCare): unidades de saude;

e LEED EB OM (Leed for Existing Buildings - Operations and Maintenance):
edificios existentes - operacdo e manutencao;

» LEED for Schools: para escolas;

e LEED CI (Leed for Comercial Interiors): projetos de interiores e edificios

comerciais.
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A classe em que o edificio deste estudo se enquadra, é a classe NC, como
nova construcdo, que precisa atender aos 8 pré-requisitos necessarios citados

abaixo:

Espaco Sustentavel:

* Prevencéo da Poluicdo na atividade da Construcéo.

Uso Racional de Agua:

« Reducdo no Uso da Agua.

Energia e Atmosfera:
e Comissionamento dos sistemas de Energia;
* Desempenho minimo de Energia;

* Gestdo Fundamental de Gases Refrigerantes.

Materiais e Recursos:

» Depésito e Coleta de materiais reciclaveis.

Qualidade Ambiental Interna:
» Desempenho minimo da qualidade do ar interna;

» Controle da fumaga do cigarro.

Todo este processo de certificagdo gera custos, que segundo Leite (2011),
variam de 5% a 10%, considerando o valor do cadastro de 600 doélares e valores
adicionais por metro quadrado e a consultoria com valor de 1% da construcdo, em
média.

Outro custo inerente a Cerificacdo LEED € a obrigatoriedade de uma
autoridade comissionadora, com o0 objetivo de ‘“verificar que 0s sistemas
relacionados com a energia do projeto estéo instalados e calibrados para executar
de acordo com os requisitos do projeto do proprietario, com base em documentos de
projeto e construcdo. " (MAPP, NOBE E DUNBAR, 2011, p. 266 apud USGBC, 2009
p. 29, traducdo nossa). Embora o comissionamento possa ser utilizado em obras

nao certificadas, este custo entra como parte da certificacao.
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Além do comissionamento, a certificacdo LEED requer a elaboracdo de
simulagdo energética, uma ferramenta para avaliar o0 consumo de energia de um
edificio e quantificar as economias atribuiveis ao projeto proposto. A simulacéo
ocorre de acordo com as orientacbes do USGBC que indicam o uso das prescri¢coes
contidas no padréo de eficiéncia energética ASHRAE 90.1-2007, utilizando software
aprovado pelo USGBC. A ASHRAE é a Sociedade Americana de Engenharia de
Aquecimento, Refrigeracdo e Ar condicionado, que indica padrbes de eficiéncia
energética. Em média, a certificacdo LEED exige um minimo de 10% de reducéo no
seu consumo anual de energia se comparado a um edificio de referéncia projetado
de acordo com este padrdo. A simulacdo energética leva em conta a utilizacdo de
recursos naturais como a ventilacdo e a iluminacéao natural, o uso de equipamentos
eficientes como lampadas, motores, geradores, elevadores, equipamentos de ar
condicionado, escritério, aquecedor solar e geradores edlicos ou fotovoltaicos,
sensores de presenca para acionamento e desligamento automatico e controle
individual de iluminacgéo.

Segundo Kats (2003), a maioria dos custos que elevam o valor de uma
construgéo certificada estdo relacionados a custos indiretos da constru¢gdo, como

design, engenharia de valor e consultorias.

Para os projetos LEED ha custos indiretos associados com a certificacao
LEED (por exemplo, registro de projetos com o US Green Building Council,
administracdo do projeto e documentacdo, e a inscricdo a certificacao
LEED). Custos indiretos também foram analisados com base no custo total,
custo por metro quadrado, e o custo indireto como uma porcentagem do
custo total do edificio. (MAPP, NOBE E DUNBAR, 2011, p. 263, traducao
nossa).

Segundo Kats, (2002), prédios com certificacdo LEED tém uma eficiéncia
energética de 25 a 30% maior que prédios nao certificados, e cita também como
beneficios:

* Controle sobre as emissdes, com o0 estudo de melhor localizagdo (por
exemplo, evitando localizar entradas de ar ao lado de estacionamentos
evitando a recirculacdo), melhor controle de origem de materiais de
construcédo, evitando longas distancias que geram emissao de mais gases; a
restricio de uso de materiais toxicos, com o0 uso de adesivos de baixa
emissdo e selantes, tintas a base d’agua e madeiras com certificado de

origem.
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* Melhoria significativa na qualidade da iluminacé&o, utilizando-se a iluminacao
natural, melhor aproveitamento da luz do dia e sombras, e controle sobre os
niveis de luz e menos brilho;

* Maior conforto térmico e melhor ventilagdo, especialmente em edificios que
utilizam calefacéo;

» Utilizacdo de comissionamento para medicao e verificacdo das emissdes de
CO?, para garantir um melhor desempenho dos sistemas como o de

ventilacdo, aquecimento e ar condicionado.

Um estudo feito em 2008 por Turner & Frankel, associados ao US Green
Building Council, com 121 empresas certificadas, apresentou resultados que
mostram que projetos certificados tém uma melhoria do desempenho energético
substancial sobre constru¢cées ndo LEED. A referéncia mais basica compara o uso
de energia de intensidade (KBTU - Unidade térmica Britanica / metros quadrados /
tempo) do edificio LEED com dados de todo o parque imobiliario nacional
americano.

Segundo os autores, (TURNER & FRANKEL, 2008, p.31, tradugédo nossa) o
estudo ndo € uma avaliagcéo precisa de economia de edificios LEED, mas sim “uma
comparacao do uso de energia do edificio inteiro para parametros de referéncia
prontamente disponiveis, incluindo média nacional EUPT, Energy Star, pontuacdes e
modelagem inicial”. Ainda assim, no estudo, os trés pontos de vista de desempenho
do edificio mostram consistentemente o uso de energia do edificio LEED em média
25 a 30% melhor do que a média nacional, e em prédios com certificacdo ouro e
platina edificios EUPT sdo em média 45% melhor do que edificios ndo LEED.

A afirmacdo de que “Edificios LEED estdo economizando quantidades
substanciais de energia em comparacdo com os edificios convencionais. Esta &
claramente uma boa noticia para a sociedade: um programa geral de construcao
verde pode reduzir o uso de energia por area util em mais de 20%". (NEWSHAM,
MANCINI E BIRT, 2009, p. 15, traducao nossa), corrobora com o estudo de Turner e
Frankel.

Outro ponto a considerar sdo 0s aspectos motivacionais e intangiveis,

conforme destacado por Kats (2003, p. 7, traducdo nossa):

Medir o impacto financeiro exato dos edificios mais saudaveis, mais
confortdveis e mais verdes é dificil. No entanto, quatro dos atributos
associados com o controle de edificio verde, como o aumento de ventilagdo,
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maior controle de temperatura, aumento do controle de iluminagcdo e maior
iluminacdo natural, tém sido positiva e significativamente correlacionados
com o aumento da produtividade. H4 também ganhos quantificaveis de
construcdes verdes para atrair e reter uma forca de trabalho comprometida.

Atrair e reter funcionarios motivados e comprometidos pode estar ligado a
qualidade dos beneficios que os trabalhadores recebem, incluindo o local de
trabalho fisico, ambiental e tecnolégico. Para Kats, (2003, p. 7) “edificios verdes séo
projetados para serem ambientes de trabalho mais saudaveis e mais agradaveis.”
Entende-se que a qualidade do local de trabalho que melhore o ambiente de
conhecimento possa reduzir o estresse e levar a vida mais longa para as equipes
multidisciplinares.

Abordadas ambas as certificacbes ambientais mais utilizadas no Brasil, é

possivel fazer a breve analise comparativa entre elas:

LEED AQUA
o Baseado no desempenho avalia-se a
Avaliacdo baseada em pontos que ~ .
e ~ . adequacédo do empreendimento a um
. verificam a adequacao dos itens . ) .
Meétodo . I perfil de desempenho ambiental pré
obrigatorios e classificatorios de cada - : .
. definido a partir de referéncias técnicas
categoria. e
pré-definidas.
6 catNegona’s ) Sustentat_nhdade e Sitio; 14 categorias ou objetivos distribuidos
. Gestdo da Agua, Energia e Atmosfera; .
Categorias L . em quatro bases de acdo: eco-
) Materiais e Recursos; Qualidade ~ ~
Avaliadas . " construgéo, eco-gestao, conforto e
Ambiental Interna; Inovagéo e Processo >
. saude.
de Projeto.
Sé&o quatro niveis que dependem da . . x "
Lo 9 ~ que dep O empreendimento € ou ndo certificado,
Niveis de pontuac&o total obtida na fase de ~ o .
e - e sendo que séao 3 certificados concebidos,
Classificacdo | concepgéo: Certificado, Prata, Ouro e o )
Platina em 3 fases, do inicio ao fim do processo.

Quadro 1 - Diferencas na estruturacdo dos processos LEED e AQUA.
Fonte: Adaptado de Leite (2011).

Observa-se que o sistema LEED de certificacdo ambiental abrange um
numero maior de tipos de empreendimentos, se comparado ao AQUA. Segundo
Leite (2011, p. 45) “o LEED é preparado para a realidade norte-americana, o que
reflete nos critérios e pesos dados aos temas. Em contrapartida o Processo AQUA é
adaptado a realidade brasileira tendo maior possibilidade de garantir o desempenho

desejado”.
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A literatura e conceitos sobre construgdes sustentaveis e certificacdes sao
extensos e ndo é o objetivo deste estudo aprofundar sobre todas elas, apenas
ressaltar os aspectos mais importantes. Parte-se entdo ao segundo capitulo, que

abordara a avaliacdo de retorno de investimento.



30

2 DECISOES DE INVESTIMENTOS

Este capitulo aborda a decisédo de investimentos por parte das empresas, sua
importancia, critérios de decisdo e avaliacéo do risco.

Com a constante evolucdo do mercado e concorréncia mais veloz, as
empresas precisam tomar decisées cada vez mais precisas e de forma rapida para
manterem-se em crescimento e atualizadas em sua estratégia. Neste cenario, a
tomada de decisOes precisa se basear em aspectos mercadologicos sélidos e
ponderados, como base para as demais agfes. Segundo Wickboldt & Forneck,
(2013, p. 10)

A dindmica das decis8es financeiras requer hoje a visualizacdo da empresa
como um sistema, realcando suas estratégias de competitividade e
crescimento futuro. Além desta dindmica, permanecem presentes o0s
desafios de manter a sadde financeira, alcancar metas estabelecidas e criar
valor para a organizacdo. Assim, qualquer que seja o porte ou a natureza da
atividade operacional de uma organizacao, as decisdes de investimento e

de financiamento sdo fundamentais, além de serem tomadas
continuamente.

Para Harris e Raviv (1996, apud Bieger & Pudel, 2010, p. 4), “as decisfes de
investimentos s&o as decisbes mais importantes feitas pelas corporacdes”. A
escolha de projetos e o nivel de investimentos ndo sao criticos somente para 0s
acionistas da empresa, mas para o bem-estar econémico da sociedade como um
todo também, pois

uma vez que o ato de decidir € uma funcdo que envolve a maior relacao
custo-beneficio, uma decisdo tomada deveriq causar efeitos no futuro,

embora ndo se possam estabelecer esses efeitos ou dispor de instrumentos
para detecta-los e quantifica-los. (BIEGER & PUDEL, 2010, p.2)

Decisdes de investimentos necessitam de uma elaboracdo, avaliagédo e
selecéo de propostas de aplicacdes de capital feitas com o objetivo, normalmente de
meédio e longo prazo, de produzir determinado retorno aos proprietarios de ativos.
(PEDRAZZI & VIEIRA, 2009).

Segundo Frezatti, (2012, p. 7) “para que faca sentido, o processo decisorio

deve ocorrer por meio de algum mecanismo que permita identificacdo, analise e
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discussdo, no caso, do investimento; para isso, o processo formalizado de
planejamento estratégico pode ser utilizado”.

Decisdes de investimentos podem ser tomadas para expansao, manutencao
ou somente para melhorias de clima organizacional, pois o0 entendimento e cenarios
de crescimento e evolugdo s&o os mais diversificados. De acordo com Bieger &
Pudel, (2010, p. 4) “um investimento, para qualguer empresa, € um desembolso feito
visando gerar um fluxo de caixa de beneficios futuros, usualmente superior a um
ano”. Em concordéancia, Frezatti, (2012, p. 3) menciona que ativos Sao “recursos
controlados pela entidade como resultado de eventos passados e dos quais
beneficios econbmicos futuros séo esperados que fluam a entidade”.

Sendo assim, tomar decisfes sobre investimento requer considerar ndo sé o
lado monetario, mas muito mais o lado estratégico do negocio, para se atingir 0os
objetivos de longo prazo que sustentem sua posi¢cao competitiva no mercado.

Como apoio a tomada de decisdo existe um procedimento formal de
preparacdo do orcamento de investimento, e alguns critérios comuns sao utilizados,
mas segundo Assaf Neto (2009, p. 435 apud Bieger & Pudel, 2010, p. 3)

€ necessario verificar se as alternativas sdo comparaveis, pois o principal
objetivo da analise da decisdo de investimento é auxiliar o gestor na tomada
de deciséo para a escolha da melhor alternativa entre as oportunidades de
um ou Vvarios projetos.

Numa decisédo de investimento, Ramos (1996, p. 109, apud Bieger & Pudel,
2010, p. 6) ressalta que os “aspectos financeiros devem ser analisados,
cuidadosamente, a fim de que a decisdo de realizar ou ndo o determinado
investimento ndo contrarie o objetivo de maximizacdo da riqueza dos acionistas”.
Entretanto, enfatiza-se que o0s mais apurados calculos e técnicas quantitativas
disponiveis na teoria financeira podem néo ser suficientes para garantir uma decisédo
Otima quando ndo levam em consideracdo 0s aspectos de ordem estratégica e
financeira do investimento.

Para amparar e estudar melhor os cenarios de decisdo, os métodos de
avaliacdo de investimentos sao instrumentos que permitem aos gestores
entenderem, priorizarem e decidirem quanto a novos gastos, de acordo com as
limitacbes e perfil de retorno. Os mecanismos adicionais correspondem as
ferramentas que proporcionam analises, principalmente evidenciando, mitigando e
evitando o risco dos projetos (FREZATTI, 2012, p. 7).
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Os autores Hirsch, Michaels e Friedman (1987, apud Frezatti, 2012) elencam
um modelo tedrico para o desenvolvimento empirico da pesquisa, que considera
elementos relacionados a projetos de investimento de longo prazo, a saber:
financiamento e vida uatil dos projetos, nivel dos decisores (se conselho de
administracdo ou outro), a percep¢do do risco, o ambiente decisério (se no
planejamento estratégico ou no orgcamento), os métodos e mecanismos de analise e
acompanhamento dos projetos. Tal modelo busca avaliar sob todas as oOticas
monetaria, estratégica e mercadoldgica para a melhor tomada de decisao.

Neste sentido, como apoio ao processo decisério, uma analise prévia deve
ser feita almejando avaliar se o retorno do investimento cobre o custo do
financiamento.

Um estudo dirigido por Frezatti em 2012 avaliou 82 empresas que exibem
perfil relevante no que diz respeito aos investimentos de longo prazo no cenario
nacional, e teve como conclusdo que os métodos de avaliacdo de investimentos
mais utilizados por estas empresas sdo aqueles apontados na literatura: valor
presente liquido e taxa interna de retorno (TIR).

O valor presente é uma das técnicas mais utilizadas e também mais
confiaveis de analise de investimentos. Segundo Wickboldt & Forneck (2013, p. 16),
“ela avalia o valor de um ativo pelo valor presente de seus ganhos futuros
descontando seu investimento inicial”. Com base nesta técnica, o valor do ativo é
dado por: Valor do Ativo = Valor presente dos ganhos futuros — Investimento Inicial.

Ja a TIR é uma taxa utilizada para tomar a decisdo de aceitar ou rejeitar o
projeto. De acordo com Braga (1995, apud Pedrazzi & Vieira, 2009, p.2) “é a taxa de
rentabilidade periédica equivalente de um investimento e corresponde a uma taxa de
desconto que iguala o valor atual das entradas liquidas de caixa ao valor atual dos
desembolsos relativos aos investimentos liquidos”.

O estudo realizado por Frezatti levantou algumas hipéteses, como a de que
projetos aprovados no planejamento estratégico sdo acompanhados de maneira
mais estruturada do que os projetos aprovados no orcamento. Esta hipdtese foi
confirmada para os projetos aprovados no planejamento estratégico, mas néao
significante para os projetos aprovados no orgamento, o que indica a importancia do
projeto aprovado no planejamento estratégico. Também levantou a hipétese de que
uma maior necessidade de definicdo de financiamento e custo de oportunidade esta

associada positivamente a inclusdo do projeto no planejamento estratégico. Tal



33

afirmacao significa que “a necessidade de financiamento e de definicdo do custo de
oportunidade estdo associadas ao fato de o projeto ser analisado e decidido no
planejamento estratégico” (Frezatti, 2012, p. 17).

No estudo houve também a constatacdo de que alguns projetos ndo séo
aprovados por meio de um instrumento formal, sugerindo que “organizagcbes que
tenham investimentos relevantes no Brasil podem conviver com maior risco de
retorno dos investimentos” (Frezatti, 2012, p. 19).

Percebe-se que, mesmo com ferramentas, nem sempre a decisdo se baseia
somente nestes aspectos e modelos disponiveis. Tal conclusdo vem de encontro ao

que é citado por Bieger & Pudel (2010, p.6):

Pode-se concluir que ndo existe uma ligacdo entre os fatores financeiros e
0s investimentos reais na hora da tomada de deciséo, pois o investimento é
entendido como um fenémeno real, independente de influéncias financeiras.

Mesmo com modelos e estruturas de apoio, o principal motivo de hesitacéo
na tomada de decisdes esta relacionado ao risco. Segundo Weston e Brigham
(2000, p. 155 apud Pedrazzi & Vieira, 2009, p. 1), o risco é “a possibilidade de que
algum acontecimento venha a ocorrer de forma diversa do esperado”.

Para Souza e Clemente (2009, apud Wickboldt & Forneck, 2013, p. 12), “o
projeto de investimento pode ser entendido como um esfor¢co para elevar o nivel de
informacédo (conhecimento) a respeito de todas as implicagcbes, tanto indesejaveis
como desejaveis, para diminuir o nivel de risco”. Deste modo, as empresas precisam
preocupar-se com seus investimentos e 0s riscos inerentes as suas decisdes, com 0

objetivo de assegurarem suas posi¢coes no mercado.

2.1 DECISOES DE INVESTIMENTO E A RESPONSABILIDADE SOCIAL
EMPRESARIAL

Um dos aspectos que figuram com importancia no momento da tomada de
decisbes € 0 meio ambiente e a forma como a organizacao interage com ele. As
empresas precisam maximizar seu lucro e manterem-se competitivas, mas precisam
ainda ter cuidado com o meio ambiente. Neste sentido, para Porter (2002, apud
Orellano & Quiota, 2011, p. 472),

as empresas reconhecem que iniciativas que geram valor para a sociedade
ou para o meio ambiente podem trazer-lhes vantagem competitiva no longo



34

prazo, apesar de que as razdes exatas que levam as empresas a tomarem
essas iniciativas ainda nao sdo muito claras.

Segundo os autores, o principal motivo € 0 que argumenta que a empresa
deve aprimorar seu modelo de gestdo no sentido de atingir multiplos objetivos, néo
apenas financeiros, mas também os nado-financeiros. Assim, as empresas buscam
se aproximar de seus clientes tornando o relacionamento mais claro e de forma a
gerar empatia. Segundo Ursini e Bruno (2005, p. 32) o Instituto Ethos define a
Responsabilidade Social empresarial da seguinte forma:

Responsabilidade social empresarial € a forma de gestdo que se define pela
relacdo ética e transparente da empresa com todos os publicos com os
quais ela se relaciona e pelo estabelecimento de metas empresariais
compativeis com o desenvolvimento sustentavel da sociedade, preservando
recursos ambientais e culturais para as geracfes futuras, respeitando a
diversidade e promovendo a reducéo das desigualdades sociais.

As empresas lideres na questdo socioambiental tém vantagens competitivas
em relacdo as demais empresas, na medida em que o seu publico de interesse se
torna mais exigente e criterioso na escolha dos produtos e no destino do seu
investimento. Mas é necessario considerar que pode haver um possivel aumento
expressivo de custos decorrente de investimentos socioambientais.

Estudos mostram que o valor é percebido pelo cliente e que a empresa

consegue ter o retorno financeiro que almeja

uma correlacdo positiva e estatisticamente significativa entre o investimento
social interno das empresas em um determinado ano e os indicadores
financeiros contabeis ROA e ROE nesse mesmo ano e no ano seguinte.
Além disso, foram encontradas fortes evidéncias de que essa ndo é uma
simples correlagdo, mas sim uma relacdo de causalidade. Isto é, foi
constatado que o investimento social voltado para dentro da empresa tem
um impacto positivo no desempenho financeiro desta no ano seguinte,
medido pela variavel ROA (ORELLANO & QUIOTA, 2011, p. 482)

Esta relacdo € tomada como a teoria da Boa Gestdo, a qual sugere que
“boas praticas gerenciais, aplicadas no formato de responsabilidade socioambiental,
melhoram o relacionamento da empresa com seus stakeholders, e que essa
melhoria resultaria em um melhor desempenho financeiro” (ORELLANO & QUIOTA,
2011, p. 482).

O presente capitulo buscou elencar os principais meios de se buscar bases
para a tomada de decisdo, e os motivos que levam os decisores a seguirem por
caminhos que busquem também a valorizacdo do meio em que estdo inseridas e

que gere valor e retorno ndo somente em aspectos monetarios. Deve-se levar em
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consideracdo que a literatura sobre decisdes de investimento e ferramentas é
extensa e considera mais aspectos além dos que foram abordados, pois foram

elencados os conceitos que amparam o estudo proposto.



3 METODOLOGIA

O presente capitulo abordara a metodologia da pesquisa para a elaboracdo
do estudo de andlise da empresa. Para Beuren (2008), os procedimentos
metodoldgicos articulam planos e estruturas para obter respostas para o0s problemas
do estudo. Segundo Prodanov e Freitas (2009, p. 19) a metodologia € um “elemento
facilitador da producdo de conhecimento, uma ferramenta capaz de auxiliar a
entender o processo de busca de respostas e o0 proprio processo de nos
posicionarmos, adequadamente, com perguntas pertinentes”.

O presente estudo fara uma analise dos custos da empresa TEC,
considerando seu crescimento e preocupacdo com a sustentabilidade; a empresa
presta servicos na area de tecnologia da informacao situada no Rio Grande do Sul.

O estudo foi realizado durante o primeiro semestre de 2014, com base em
dados de 2009 até o presente momento.

» Classificacao da pesquisa

A pesquisa visa 0 embasamento para as respostas dos problemas. Segundo
Beuren (2008) seu delineamento norteia o pesquisador para a busca de respostas
dos problemas. Para definir o tipo de pesquisa, Prodanov e Freitas (2009)

apresentam sua forma classica de classificacdo, conforme a Figura 4:
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Gera Conhecimento
(sem Finalidade imediata) Pesquisa Exploratéria
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Pesquisa Aplicada ou Tecnolégicas S Pesquisa Descritiva

T Pesquisa Explicativa
; = Pesquisa Basica
Stianto ; - | Quanto aos . Quanto aos
atureza L= N .
>  Pesquisa Aplicada ——— Objetivos Procedimentos

]

y

Gera Produtos e/ou Processos
(com Finalidades imediatas)
Utiliza os Conhecimentos
Gerados pela Pesquisa Basica +
Tecnologias Existentes Estudo de Caso Pesquisa Experimental

Pesquisa Documental

Pesquisa Bibliografica

Pesquisa-agao Pesquisa Operacional

Pesquisa Participante

Pesquisa Ex-Post-Facto

Figura 4 - Tipos de Pesquisa Cientifica
Fonte: Adaptado de Prodanov e Freitas (2009, p. 62)

Conforme a Figura 4 indica, a pesquisa € classificada quanto a natureza, a

abordagem do problema de pesquisa, objetivos e procedimentos:

¢ Quanto a natureza

Do ponto de vista da natureza da pesquisa, ela pode ser classificada como
basica ou aplicada. Segundo Prodanov e Freitas (2009), a pesquisa basica gera
conhecimentos novos sem aplicacdo pratica prevista, enquanto a pesquisa aplicada
objetiva gerar conhecimentos para aplicacdo pratica voltadas a solugdo de
problemas especificos.

O presente estudo utilizara a pesquisa aplicada, voltada para a solugdo do
problema especifico indicado, que € analise dos custos de construcdo e retorno do

investimento em sustentabilidade da empresa TEC.

e Quanto a abordagem do problema de pesquisa

Para a abordagem da pesquisa, o presente estudo contara com ambas

abordagens existentes, quantitativa e qualitativa, predominando o uso da primeira.
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A pesquisa quantitativa “significa traduzir em namero opiniées e informacgdes
para classifica-las e analisa-las” (PRODANOV e FREITAS, 2009, p. 80). Segundo
Beuren (2008) ela é de suma importancia, pois garante a precisdo dos resultados,
evita distorcdes em analises e interpretacdes, e proporciona uma margem de
seguranca quanto as inferéncias feitas. A pesquisa quantitativa abordara os valores
da construgcdo e manutencdo de sua unidade e demais dados fornecidos pela
empresa para a elaboracdo da analise.

Ja na pesquisa qualitativa “o ambiente natural é fonte direta para coleta de
dados, interpretacdo de fendmenos e atribuicdo de resultados” (PRODANOV e
FREITAS, 2009, p. 141), ou seja, visa a abordagem de analises em relacdo ao
fendmeno social estudado, mas ndo somente através de numeracdes ou medidas.
Para Richardson (1999 apud BEUREN 2006, p. 92),

abordar um problema qualitativamente pode ser uma forma adequada para
conhecer a natureza do fen6bmeno social. Isso justifica a existéncia de
problemas que podem ser investigados com uma metodologia quantitativa e
outros que exigem um enfoque diferente, necessitando-se da metodologia
qualitativa.

A pesquisa qualitativa sera utilizada no momento da entrevista semi-
estruturada, feita com funcionarios da empresa e através de levantamento dos
dados internos.

Justifica-se o0 uso de ambas as abordagens, pois elas se complementam, uma
vez que se unem dados concretos levantados pela pesquisadora e as interpretacdes

gue surgem do ambiente pesquisado.

e Quanto aos objetivos

Os autores Prodanov e Freitas (2009) indicam que os objetivos da pesquisa
podem ser classificados como exploratorios, descritivos ou explicativos. Para o
presente estudo utilizou-se a pesquisa exploratéria, utilizando ainda indicadores
descritivos.

Na pesquisa exploratoéria para Beuren (2008, p. 80) “busca-se conhecer com
maior profundidade o assunto, de modo a torna-lo mais claro ou construir questbes
importantes para a conducdo da pesquisa’, ou seja, quando o assunto € pouco

conhecido ou ainda incorporara caracteristicas inéditas.
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A pesquisa descritiva ocorre quando “o pesquisador apenas registra e
descreve os fatos sem interferir neles” (PRODANOV e FREITAS, 2009, p. 63). Neste
tipo de pesquisa ha a identificacéo, relato, e comparacdo dos fatos, mas ndo a sua
manipulacéo.

Ja a pesquisa explicativa é utilizada quando o pesquisador identifica e ilustra
fatores que determinam a ocorréncia de determinados fendbmenos. Para Beuren
(2008, p. 83) “sua relevancia esta no grau de maturidade e detalhamento com que
este tipo de pesquisa procura responder a questao problema”.

Para a elaboracdo deste estudo, a pesquisa exploratoria visou a busca do
conhecimento e dados que amparam o0s temas de construgbes sustentiveis e
analise de custos para a elaboracdo das ferramentas de analise de retorno.

Utilizou-se também a pesquisa descritiva para mencionar a parte em que “0s
fatos sdo observados, registrados, analisados, classificados e interpretados, sem
gue o pesquisador interfira neles” (ANDRADE, 2006, p. 124), ou seja, 0S
documentos que a empresa ja possui — orcamentos, historicos de consumos, dentre

outros para elencar sua estrutura. Segundo Prodanov e Freitas (2009, p. 63),

tal pesquisa observa, registra, analisa e ordena dados, sem manipula-los,
isto €, sem interferéncia do pesquisador. Procura descobrir a frequéncia
com que o fato ocorre, sua natureza, suas caracteristicas, causas, relacdes
com outros fatos.

A proposta é a elaboracdo e descricdo de dados que dao suporte a
concretizacao dos objetivos propostos. Tal método garante a seriedade do trabalho,
pois passa as informa¢des de forma fiel, para que a pesquisa seja valida e seus

resultados atingidos.

* Quanto aos procedimentos técnicos

Quanto aos procedimentos na pesquisa cientifica, Gil (1999, p. 65 apud
BEUREN, 2006, p. 83) menciona que “o elemento mais importante para a
identificacdo de um delineamento € o procedimento adotado para a coleta de
dados”. Segundo Prodanov e Freitas (2009) os procedimentos podem ser divididos

em dois grupos, conforme a Figura 5:
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* pesquisa bibliografica

fontes de papel *pesquisa documental

*pesquisa experimental
*pesquisa ex-post-facto

dados fornecidos por +Levantamento
pessoas «estudo de caso

*pesquisa agao
*pesquisa participante

Figura 5 - Delineamentos dos procedimentos
Fonte: Adaptado de Prodanov e Freitas (2009, p. 68)

Os procedimentos utilizados neste estudo serdo a pesquisa bibliogréafica e
documental, baseada em autores especificos dos assuntos abordados e
documentos apresentados pela empresa; o levantamento, através de entrevista
semi-estruturada para levantamento de dados diretamente com os funcionarios da
empresa; a observagao, para elaborar conclusbes em relagdo ao ambiente do
estudo e transmitir aspectos que complementam os demais procedimentos, e o
estudo de caso que fara o diagndstico e propora a agao.

Gil (2008, p. 50) define que a pesquisa bibliografica

€ desenvolvida a partir de material ja elaborado, constituido principalmente
de livros e artigos cientificos. Embora em quase todos os e algum tipo de
trabalho desta natureza, ha pesquisas desenvolvidas exclusivamente a
partir de fontes bibliogréficas.

Este procedimento adequa-se a pesquisa visto que a evolugdo do
pensamento académico e empresarial, base para se estabelecer relagbes entre as
variaveis, € amparada pela pesquisa bibliografica, que orienta e da embasamento ao

estudo. Conta também com o estudo de caso, que

€ caracterizado pelo estudo profundo e exaustivo de um ou de poucos
objetivos, de maneira a permitir o seu conhecimento amplo e detalhado,
tarefa praticamente impossivel mediante os outros tipos de delineamento
considerados (GIL, 2008, p. 57).

A utilizacdo do estudo de caso € importante, pois relata a informacdo de
forma imparcial e “permite uma investigacdo para se preservar as caracteristicas

holisticas e significativas dos acontecimentos da vida real” (YIN, 2005, p. 20).
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Ainda segundo Yin (2010, p. 40) o estudo de caso compreende um conjunto
de formas para coleta de dados:

E um método abrangente — cobrindo a ldgica do projeto, as técnicas de
coleta de dados e as abordagens especificas a analise de dados. Nesse
sentido, o estudo de caso nédo é apenas limitado a uma tatica de coleta de
dados isolada ou mesmo uma caracteristica de projeto isolada.

Tal procedimento torna o ambiente de estudo o foco em situacdes que sao
complexas demais para tratamento, ou que em levantamentos prévios ndo poderiam
ser percebidos.

A técnica de coleta de dados conta com pesquisa documental, necessaria
para descrever a situacdo atual da empresa. Beuren (2008, p. 89) conceitua a

pesquisa documental:

Baseia-se em materiais que ainda ndo receberam um tratamento analitico
ou que podem ser reelaborados de acordo com os objetivos da pesquisa [...]
Sua notabilidade é justificada no momento em que se podem organizar
informacdes que se encontram dispersas, conferindo-lhe uma nova
importancia como fonte de consulta.

Neste estudo, os documentos pesquisados serdo os histéricos de consumo,
valores de investimentos e numeros de empregados, dentre outros.

Havera também entrevista semi-estruturada, realizada com funcionarios da
area de estrutura da empresa. Segundo Gil (2008), esta modalidade de entrevista
possui um roteiro, mas ha intervencdo do entrevistador durante sua realizacdo. A
entrevista sera realizada para reunir dados que sejam relevantes para buscar as
solugdes aos objetivos e confirmar a hipotese deste estudo.

Além da pesquisa documental e da entrevista semi-estruturada, havera a
observacédo, que “consiste em ver, ouvir e examinar os fatos ou fendbmenos que se
pretendem investigar. [...] A técnica da observacao desempenha importante papel no
contexto da descoberta e obriga o investigador a ter um contato mais proximo com o
objeto de estudo” (BEUREN, 2008, p. 128).

A utilizacdo de varios procedimentos técnicos garante a contemplacdo do
maior numero possivel de dados e informacgfes para trazer ao estudo maior precisao

e aplicabilidade.

* Apresentacao e analise de dados
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Os resultados da pesquisa e estudo de caso serdo desenvolvidos e
apresentados através da caracterizacdo da empresa em seu contexto estratégico e
financeiro com o uso de planilhas e gréaficos, de forma a representar a sua estrutura
de custos e investimentos da empresa, descritos nos capitulos supracitados, para
entdo alcancar os objetivos inicialmente propostos do presente estudo. Observa-se
que na apresentacdo das planilhas podem aparecer arredondamentos de
apresentacao, visto que os célculos serdo elaborados no programa Microsoft Excel
(planilha de célculo).

Os resultados sao apresentados no capitulo subsequente, que traz o estudo
de caso e analise de dados.



4 ESTUDO DE CASO E ANALISE DE DADOS

O presente capitulo apresentara o historico da empresa, sua caracterizacao
estratégica atual e desenvolvera a analise do custo da construcdo de um prédio
sustentavel, o retorno sobre o investimento e os custos da manutencdo, conforme
contextualizagbes nos diversos aspectos abordados no referencial teorico e através

dos dados coletados de acordo com os procedimentos metodoldgicos supracitados.

4.1 HISTORICO DA EMPRESA

A TEC - nome ficticio para proteger a marca - € uma empresa multinacional
do segmento de Tecnologia da Informacdo com mais de 4 décadas de existéncia
gue em 2006 iniciou no Brasil suas atividades de desenvolvimento no estado do Rio
Grande do Sul.

A empresa promove a seus funcionarios e desenvolvedores um ambiente de
trabalho positivo e colaborativo, apoia a comunidade local através de projetos de
responsabilidade social e respeita 0 ecossistema ao seu redor com praticas
sustentaveis. O seu primeiro edificio foi construido em 2009 sob os padrbes da
certificagdo LEED Gold de sustentabilidade, e em 2013 foi concluida sua segunda
fase, um novo prédio com os mesmos padrdes; A empesa possui atualmente 240
funcionarios nesta localidade, com uma area total de 2.850m?2, composto por
subsolo, térreo e 2 pavimentos tipo, mais area para estacionamento e jardim e
capacidade para 360 funcionarios. Cabe ressaltar que todos os valores do presente
estudo sofreram modificagdo por um denominador comum, também para protecao
da marca da organizacao.

A empresa, em nivel global, tem a meta de reduzir o impacto causado no
meio ambiente e conta com programas e incentivos a sustentabilidade, como a meta
de controlar sua emissdo de CO? em todas as localidades para reduzir ao nivel do
ano 2020 o mesmo nivel de emissdées que do ano 2000. No Brasil, a consciéncia

ambiental, ja entrou na fase de projeto da edificacdo, tendo continuidade no canteiro
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de obras e ap0s, com a ocupacgdo do prédio, através da normatizagdo dos itens da
certificagdo LEED e conscientizag&do dos funcionarios.

O prédio da empresa esta projetado para incorporar as melhores praticas e
elementos que reduzam o impacto negativo das construcbes ao meio ambiente,
mantendo ao mesmo tempo altos niveis de desempenho.

Neste sentido, acOes especiais foram dedicadas aos seguintes itens,
considerados praticas sustentaveis com impacto significativo ao meio ambiente e em
concordancia com as especificacées LEED:

» Eficiéncia no uso de energia.

» Eficiéncia no uso de agua e tratamento de esgoto no préprio local.

» Controle de qualidade de ar, garantindo condi¢ces de conforto e higiene nas
areas de trabalho.

* Reciclagem de materiais.

* Reintegracéo de residuos provenientes do edificio ao meio ambiente da forma

mais natural possivel.

Estas praticas sustentveis e favoraveis ao meio ambiente séo feitas de modo
a manter os custos do edificio em niveis competitivos. O objetivo da empresa €&
alcancar neste prédio praticas de sustentabilidade responsaveis aliadas a um
modelo financeiro atrativo, pois considera que este € o Unico modo de assegurar a
viabilidade financeira a longo prazo, e a0 mesmo tempo causar um impacto positivo

significativo na conservacgéo de recursos naturais.

4.2 DECISAO DE INVESTIMENTO DA TEC

A TEC fez sua decisao de investir em um centro de desenvolvimento no Brasil
em 2006 para atender um novo publico e expandir seu mercado. Em 2011, um novo
estudo foi realizado para expandir sua estrutura, o foco deste estudo. Para esta
expansao, foi elaborado um estudo de viabilidade considerando trés cenarios:

1. Construcéo atraves de leasing;

2. Locagao de uma estrutura existente;

3. Construcao com investimento préprio.
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O estudo considerava além dos aspectos financeiros, aspectos como imagem
da empresa, bem estar dos funcionarios e a estratégia da empresa.

Os valores dos estudos ndo foram divulgados pela empresa, apenas 0s
critérios e consideracoes, a saber:

Andlise do cenéario 1. a construcdo via leasing impactaria na forma do
desembolso da empresa, que seria de um modo mais uniforme e ao longo do tempo,
considerado bom para a TEC, porém, haveria um grande gasto em juros.

Andlise do cenario 2: a locacdo de uma estrutura proviséria dependia da
disponibilidade de um local com capacidade para os 240 postos de trabalho que
seriam criados e despendia-se muitos recursos para adaptar a estrutura aos
modelos da empresa e praticas sustentaveis; mesmo com a vantagem de néo haver
depreciacdo, haveria incrementos dos gastos de luz em 20%, agua em 35%, além
de despesas de aluguel e condominio. Neste cenério, levou-se em consideracao o
bem estar do funcionario por ser uma estrutura que poderia ser considerada
provisoria.

Andlise do cenario 3: a construcdo propria foi o cenario aprovado pelos
gestores da empresa. A premissa de um projeto sustentavel foi aprovada por todos,
e hoje se tornou um padréo a ser seguido pelas novas construgbes da empresa,
uma vez que a sustentabilidade € um dos valores da organizacdo. Foi levado em
conta o prédio proprio, com a possibilidade de venda em 10 anos, como forma de
avalicdo do retorno financeiro. Para a etapa da construcéo, foi considerado o risco
do aumento de preco dos itens relacionados constru¢ao ou a falta de méo de obra
na construcao civil ou em um momento de crescimento do pais e que antecedia ao
sediamento da Copa do mundo no Brasil, mas caso ndo houvesse o crescimento da
empresa neste periodo, haveria o impacto da falta de postos de trabalho no Brasil
para atender ao crescimento esperado deste mercado.

Sob o ponto de vista financeiro, o cenério foi aprovado, pois o retorno foi
atrativo para a empresa. Sob o ponto de vista estratégico também, pois ampliar
estrutura com menos impacto no futuro é uma meta da empresa, e ainda sob o
ponto de vista mercadoldgico houve aprovacéo, visto que a estrutura foi projetada
para maior conforto de seus funcionarios, tornando-se um dos atrativos para novos
empregados.

Deste modo, observa-se que a decisdo de investimento da TEC foi

elaborada com o apoio de ferramentas de decisdo e que estavam alinhadas a
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estratégia da empresa, e que, mesmo nao se baseando no modelo de Hirsch,
Michaels e Friedman supracitados por Frezatti no referencial tedrico, apresentou
todos os pontos elencados pelos autores, indicando que tal estudo foi bem
elaborado. Houve a avaliacdo do projeto de investimento e sua vida util, o estudo foi
submetido a aprovacao do conselho da empresa, o risco foi levantado e aceito, e 0o
ambiente decisorio considerou a estratégia da empresa de crescimento e
sustentabilidade, criando ainda mecanismos de analise do projeto.

A deciséo de investimento foi aprovada pela empresa em dezembro de 2011,
gue de imediato iniciou a etapa de projetos e seis meses depois com a obra, que foi

executada em 18 meses.

4.3 CUSTOS DA CONSTRUGAO DO PREDIO DA TEC

A primeira fase do prédio da TEC teve sua concep¢ao em 2007 e inauguragao
do prédio em 2009. Nesta etapa da construcdo o investimento foi de R$ 13,6
milhdes, sob um contrato que previa total administracao por parte da construtora sob
o modo turn key, onde a responsabilidade total é da construtora até que o servico
esteja concluido e seja entregue ao cliente, inviabilizando uma analise detalhada.

J4 a segunda fase da construcdo teve o envolvimento direto da TEC, que
aprovava e negociava os valores de cada item, permitindo uma melhor gestéo de
seus recursos e permitindo, assim, a andlise deste estudo sobre os aspectos LEED.

O Quadro 2 apresenta o orcamento da obra, em reais, dividido por categorias

conforme organizacdo da empresa.
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Categoria/Contratacdo Valor Gasto
Administragao 4.985.258
Projetos arquitetonicos 922.103
Avaliagdo de projetos/auditoria 284.487
Gerenciamento de projetos e acompanhamento da obra 1.659.523
Projetos LEED 152.050
Taxa de administragdo da construtora 1.880.434
Outras despesas 86.661
Construgao 16.671.775
Construcdo geral 7.077.886
Estrutura e Concreto 4.636.803
InstalagGes (eletrica, hidraulica, e prevengao de incendio) 1.622.582
Ar condicionado 1.511.065
Fachada de vidro 1.153.903
Automacao 586.142
ETE (Estagdo de Tratamento de Efluentes) 83.394
TI 586.496
Video Conferéncias 23.000
Audio e Video - salas de reunides e areas gerais 317.263
Cabeamento logico 246.233
Interiores 2.638.218
Infraestrutura de Interiores 1.167.720
Estagdes de trabalho 601.870
Seguranca 54.969
Mobiliario geral 813.659
Total 24.881.747

Quadro 2 — Valores investidos pela TEC para a const  rucéo de seu prédio
Fonte: Elaborado pela autora.

O projeto teve o custo de R$ 24.881.747,00, considerando todos os custos
para projetos, construcdo e interiores do prédio, considerando mobiliario e
investimento em area de uso geral, como salas de reunido, de recreacgédo, refeitorio,
cafés, banheiros e area de circulacdo, além das estacbes de trabalho, todos
pensados de forma sustentavel.

Do total do valor investido na elaboragcdo dos projetos arquitetonicos, de
instalacdes, consultorias, construgdo e acabamentos de interiores, que s&o os itens
considerados pelo LEED, R$ 685.735,00 foram dedicados ao item sustentabilidade,
representando apenas 3,0% do total destas contratacdes, conforme indica o Quadro
3:
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Contratagées dedicadas a Certificagao Valores
Comissionamento 90.661
Consultoria LEED 57.977
Simulacdo Energética 2.319
Preparacdo do Canteiro de Obras e itens da Construtora 142.023
Brise Soleil 168.093
Piso de Madeira 79.377
Vidros 143.338
Bicicletario 1.946
Pavimentacao 0
Paisagismo 0
Concreto 0
Total investido em LEED 685.735
Total da Obra (Projetos + Construcdo+interiores) 22.824.753
% de investimento em LEEd em relagao ao valor da obra 3,0%

Quadro 3 — Valores da Dedicados a Certificagao LEED
Fonte: Elaborado pela autora.

Para a certificacdo LEED, a construgao precisa cumprir requisitos indicados
no Check List do LEED para Novas Construgdes, conforme o Anexo |, e, para atingir
a Certificacdo Gold, atingir entre 60 a 79 dos 110 pontos possiveis.

Os itens de comissionamento, consultoria LEED e Simulacdo Energética
indicam os valores integrais das contratacdes, uma vez que se ndo houvesse o
intuito de se obter a certificacdo LEED, estas contratacfes néo seriam feitas. O valor
de R$ 142.023,00 foi o valor pago para a preparacao dos itens que sao referentes a
preparacao do canteiro de obras como requisito ao LEED, tais como construcao de
um lava-rodas para que os veiculos que saiam do canteiro de obras ndo sujem as
vias publicas; captacdo da agua da chuva e tratamento para que a lama nao
contamine a rede de esgotos atraves da filtragem da agua em filtros de areia, brita e
cascalhos; bem como para a contratacdo de um profissional pela construtora para
certificar que tais acbes seriam seguidas em campo durante todo o periodo da
construcao.

A colocagdo do Brise Soleil, uma estrutura metalica fixada a fachada do
prédio para servir de quebra-sol, reduzindo a incidéncia de sol, e consequentemente
do calor assim utilizando menos o ar condicionado, também é um requisito ao LEED

e foi considerado o seu valor integral.
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O valor indicado no item do piso de madeira € a diferenca de valor pago a
mais pela empresa por um produto com certificacdo de procedéncia em comparacao
a um piso sem certificacdo, e a sua cola, que em sua composicdo deve ter baixo
nivel de contaminacdo quimica. Para o item do vidro, também foi considerado o
valor pago a mais por um produto que atendesse aos requisitos LEED em relag&o ao
controle da temperatura e iluminacao requeridos.

A colocacao do bicicletario também faz parte do investimento em LEED, pois
ha a premiacao pela promoc¢éo de meios de transporte alternativos ou que sejam de
baixa emissdo. Outro ponto indicado pelo LEED requer a permeabilidade de agua da
chuva no solo externo, para o qual a empresa teve o cuidado de fazer a
pavimentacdo externa com basalto, permitindo tal permeabilidade, e que atende ao
requisito de ser um material regional — ha pontuacéo para itens que sdo comprados
de fornecedores que estdo em um raio de 500 km, pois isso reduz a emissédo de
CO2 na atmosfera devido ao transporte. O valor da pavimentagdo n&o foi
considerado diferente se nao houvesse a certificacdo, visto que o material
arquitetonicamente se harmoniza com o concreto da obra e padrao do prédio.

O custo do concreto ndo sofreu acréscimos em relagdo ao produto utilizado
em construcdes néo certificadas, mas possui um percentual de material reciclado em
sua composicao, dando uma utilidade a residuos que seriam descartados no meio
ambiente. Neste sentido, gera-se uma economia maior. Foi necessario apenas um
estudo por parte do fornecedor para readequacao do traco do concreto para atingir a
especificagao.

O valor indicado no item paisagismo também ndo considerou acréscimos,
embora a certificacdo solicite a automatizacao da irrigacdo, e a compra de arvores
que fazem a sombra do estacionamento, pois caso ndo houvesse a certificacéo a
empresa os faria de qualquer forma. O paisagismo para o LEED considera também
plantas que exijam menos consumo de agua e ajudem na manuten¢do do controle
da temperatura do ambiente, mas séo valores considerados irrisorios.

Nesta mesma linha, alguns itens como a automacao predial, que poderia ser
considerado um requisito pelo LEED, também n&o foram considerados no estudo
uma vez que a empresa TEC adota estes sistemas como padrdo em suas
construcbes, mesmo as que nao sao certificadas, entdo o investimento aconteceria

de qualquer forma.
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Ha também os itens que sao requisitos para o LEED, mas que ndo geram
custos adicionais, como o fumédromo, o qual deve ser no minimo 8 metros distante
de qualquer abertura do prédio, e a atencdo dada a separacdo e coleta dos
residuos.

Investimentos feitos para captacdo da dgua da chuva para uso nas bacias
sanitarias, o uso de descargas com sistema dual flush, torneiras com sensores para
reduzir o consumo de agua, e a irrigacdo automatizada dos jardins ndo foram
considerados como adicionais ao requisito da certificacdo pelo fato de o valor ser
baixo e por serem itens que as demais constru¢des j& comecam a adotar.

Considerando a literatura sobre o assunto, observa-se que o percentual de
3% investido pela empresa em LEED € muito similar do indice de 2% indicado por
Vasconcelos, considerando que o empreendimento segue padrdes internacionais da
empresa.

Ainda em relacdo ao padrao da empresa, vale ressaltar que este estudo néo
visa criar um comparativo da construcdo deste prédio com uma constru¢cdo nao
certificada, pois entende-se que os padrbes desta construcao estdo acima do padréo
nacional, haja visto que o valor do CUB — Custo Unitario Basico de Constru¢do do
Brasil do més de junho de 2014 é 60% menor do que o CUB deste prédio estudado.

4.4 CUSTOS OPERACIONAIS E A ECONOMIA VERDE DA TEC

Ao longo de 5 anos a empresa mapeia e estuda o comportamento de seu
prédio com a finalidade de manter suas metas de economia e verificar se o sistema
opera de acordo com as especificacdes LEED, promovendo a economia requerida.
Com a fusdo de suas duas plantas no final de 2013, houve a sinergia de
contratacdes dos custos de manutencgédo e o prédio tornou-se uma Unica estrutura.

Os quadros abaixo indicam a evolugdo do numero de funcionérios e valores
dos servicos correntes de estrutura necessarios para a operacdo do prédio, e

também o Grafico 1 mostra a evolucdo dos valores das contratacdes.



Servigo jul/09 ago/09 set/09 out/09 nov/09 dez/09

N2 empregados 77 79 87 90 95 97

Seguranca RS 13.719,07 | RS 13.719,07 | RS 13.719,07 | RS 13.719,07 | RS 13.719,07 | RS 13.719,07

Limpeza RS 11.679,05| RS 11.679,05| RS 11.679,05| RS 11.679,05| RS 11.679,05 | RS 11.679,05

Jardinagem RS 2.570,32 | RS 2.570,32 | RS 2.570,32 | RS 2.570,32 | RS 2.570,32 | RS 2.570,32

Manutengdo RS 2.264,74 | RS 2.264,74 | RS 2.264,74 | RS 2.264,74 | RS 2.264,74 | RS 2.264,74

Geradores RS 389,11 | RS 389,11 | RS 609,43 | RS 609,43 | RS 609,43 | RS 609,43

ETE RS - _|RS - _|RS - [RS - RS - |RS -

Elevador RS - RS - RS - RS 467,58 | RS 467,58 | RS 467,58

Ar Condicionado RS - RS - RS - RS - RS - RS -

Automagdo RS - RS - RS - RS - RS - RS -

Gas RS 3.340,47 | RS 550,58 | RS 424,12 | RS - RS 177,82 | RS -

Luz RS - RS 16.150,99 | RS 17.003,75 | RS 21.761,14 | RS 24.803,11 | RS 24.867,46

Agua RS - RS - RS - RS - RS - RS -

Aluguel RS 4.512,97 | RS 4.512,97 | RS 4.512,97 | RS 4.512,97 | RS 4.512,97 | RS  4.512,97

Total mensal RS 3847571 | RS 51.836,82 | RS 52.783,44 | R$ 57.584,29 | RS 60.804,08 | RS 60.690,61

Custo por empregado| RS 496,90 | RS 653,04 | RS 608,31 | RS 637,89 | RS 637,82 | RS 626,41

Quadro 4 - Custos de manutenc¢éo da TEC em 2009.
Fonte: Elaborado pela autora.
Servico jan/10 fev/10 mar/10 abr/10 mai/10 jun/10 jul/10 ago/10 set/10 out/10 nov/10 dez/10

N2 empregados 104 106 106 109 112 115 119 124 130 135 140 149
Seguranca RS 13.719,07 | RS 13.719,07 | RS 13.719,07 [ RS 13.719,07 | R$ 13.719,07 | RS 13.719,07 | RS 13.719,07 | RS 13.719,07 | RS 13.719,07 | R$ 13.719,07 | RS 13.719,07 | RS 13.719,07
Limpeza RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87
Jardinagem RS 2.819,07 | RS 2.819,07 | RS 2.819,07 [ RS 2.819,07| RS 2.819,07 | RS 2.819,07 | RS  2.819,07 | RS 2.819,07 [ RS 2.819,07 | R$  2.819,07 | RS 2.819,07 | RS 2.819,07
Manutengao RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92
Geradores RS 609,43 | RS 609,43 | RS 609,43 | RS 609,43 | RS 609,43 | RS 609,43 | RS 609,43 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64
ETE RS - RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51
Elevador RS 467,58 | RS 467,58 | RS 467,58 | RS 467,58 | RS 467,58 | RS 467,58 | RS 467,58 | RS 467,58 | RS 467,58 | RS 504,80 | RS 504,80 | RS 504,80
Ar Condicionado RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS 4.824,90 | RS  4.82490 | RS  4.82490 | RS  4.824,90 | RS  4.824,90 | RS  4.824,90
Automagdo RS - RS - RS - RS - RS - RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39
Gas RS - RS - RS 956,03 | RS 531,13 | RS 509,73 | RS 2.027,63 | RS 2.225,29 | RS 3.345,53 | RS 1.004,67 | RS - RS - RS 1.343,97
Luz RS 26.017,83 | RS 25.153,98 | RS 22.162,09 | RS 21.879,88 | RS 16.885,83 | RS 17.197,83 | RS 17.157,16 | RS 17.873,11 | RS 17.118,11 | RS 17.235,70 | RS 18.474,06 | RS 21.310,14
Agua RS 69,53 | RS 113,56 | RS 135,05 | RS - RS 1.138,53 | RS 1.118,72 | RS 869,60 | RS 989,70 | RS 1.188,13 | RS 2.546,98 | RS 1.727,68 | RS -
Aluguel RS 4.512,97 | RS 4.512,97 | RS 4.512,97 [ RS 451297 | RS 4.512,97 | RS 4.512,97 | RS 4.512,97 | RS 4.512,97 | RS 4.512,97 | RS 4.904,80 | RS  4.904,80 | RS  4.904,80
Total mensal RS 63.561,27 | RS 64.258,96 [ RS 62.244,58 | RS 61.402,43 | RS 57.525,51 | RS 62.643,00 | RS 67.375,77 | RS 70.071,26 | RS 67.173,83 | RS 68.074,65 | RS 68.493,71 | RS 70.946,07
Custo por empregado| RS 609,52 | RS 604,93 | RS 588,12 | RS 565,61 | RS 515,12 | RS 545,74 | RS 567,72 | RS 564,52 | RS 516,88 | RS 504,18 | RS 487,61 | RS 477,31

Quadro 5 - Custos de manutencéo da TEC em 2010.
Fonte: Elaborado pela autora.
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Servico jan/11 fev/11 mar/11 abr/11 mai/11 jun/11 jul/11 ago/11 set/11 out/11 nov/11 dez/11
N2 empregados 154 163 169 172 164 163 163 158 165 170 172 171
Seguranca RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77
Limpeza RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 [ RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 | RS 12.861,87 [ RS 12.861,87 | RS 14.112,00 | RS 14.112,00
Jardinagem RS 2.819,07 | RS 2.819,07 | RS 2.819,07 [ RS 2.819,07| RS 2.819,07 | RS 2.819,07 | RS  2.819,07 | RS 2.819,07 [ RS 2.819,07 | R$  2.819,07 | RS 3.029,09 | RS  3.029,09
Manutengao RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 2.483,92 | RS 6.706,23 | RS 6.706,23
Geradores RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64
ETE RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51
Elevador RS 504,80 | RS 504,80 | RS 504,80 | RS 504,80 | RS 504,80 | RS 504,80 | RS 504,80 | RS 504,80 | RS 554,27 | RS 554,27 | RS 554,27 | RS 554,27
Ar Condicionado RS 4.824,90 | RS 4.824,90 | RS  4.82490 | RS  4.82490 | RS  4.12451 | RS 4.124,51 | RS 4.124,51 | RS 4.124,51 | RS 4.124,51 | RS 4.12451 | RS 4.124,51 | RS  4.124,51
Automagdo RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39 | RS 3.307,39
Gas RS - RS - RS - RS 699,61 | RS - RS 2.459,14 | RS 3.843,97 | RS 3.381,36 | RS 1.081,71 | RS 1.150,79 | RS - RS -
Luz RS 23.276,38 | RS 20.144,16 | RS 20.439,99 | RS 19.795,87 | RS 18.107,86 | RS 16.040,41 | RS 14.165,75 | RS 15.496,24 | RS 16.093,37 | RS 16.951,44 | RS 17.688,60 | RS  18.493,51
Agua RS 3.768,65 | RS 1.181,15 | RS 992,57 | RS 963,97 | RS 675,12 | RS 978,27 | RS 255,41 | RS 355,33 | RS 560,72 | RS 863,87 | RS 1.681,46 | RS 1.405,56
Aluguel RS 4.904,80 | RS 4.904,80 | RS 4.904,80 [ RS 4.904,80 | RS 4.904,80 | RS 4.904,80 | RS  4.904,80 | RS 5.161,17 | RS 5.161,17 | RS 5.161,17 | RS 5.161,17 | RS  5.161,17
Total mensal RS 81.304,71 | RS 75.584,98 [ R$ 75.692,23 | RS 75.719,12 | RS 72.342,26 | RS 73.037,11 | RS 71.824,41 | RS 73.048,59 | RS 71.600,93 | RS 72.831,23 | RS 78.917,64 | RS 79.446,65
Custo por empregado| R$ 527,66 | RS 462,51 | RS 44822 | RS 441,27 | RS 441,61 | RS 447,98 | R$ 441,60 | RS 463,54 | RS 434,00 | RS 429,30 | RS 458,87 | RS 465,10
Quadro 6 - Custos de manutencéo da TEC em 2011.
Fonte: Elaborado pela autora.
Servigo jan/12 fev/12 mar/12 abr/12 mai/12 jun/12 jul/12 ago/12 set/12 out/12 nov/12 dez/12

N2 empregados 165 166 170 171 153 155 156 154 153 146 146 151
Seguranca RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 19.686,77 | RS 21.962,26 | RS 21.962,26 | RS 21.962,26 | RS 21.962,26 | RS 21.962,26 | RS 21.962,26
Limpeza RS 14.112,00 | RS 14.112,00 | RS 14.147,86 | RS 14.147,86 | RS 14.147,86 | RS 14.147,86 | RS 14.147,86 | RS 14.147,86 | RS 14.147,86 | RS 14.147,86 | RS 14.147,86 | RS 14.147,86
Jardinagem RS 3.029,09 | RS 3.029,09 | RS 3.029,09 | RS 3.029,09 | RS 3.029,09 | RS 3.029,09 | RS 3.029,09 | RS 3.387,79 | RS 3.387,79 | RS 3.387,79 | RS 3.387,79 | RS 3.387,79
Manutengdo RS 6.706,23 | RS 6.706,23 | RS 6.706,23 [ RS 6.765,16 | RS 6.765,16 | RS 6.765,16 | RS  6.765,16 | RS  7.566,29 | RS  7.566,29 | RS  7.566,29 | RS  7.566,29 | RS  7.566,29
Geradores RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.348,64 | RS 1.920,49 | RS 1.920,49 | RS 1.920,49 | RS 1.920,49 | RS 1.920,49
ETE RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51 | RS 1.517,51
Elevador RS 554,27 | RS 554,27 | RS 554,27 | RS 554,27 | RS 554,27 | RS 554,27 | RS 554,27 | RS 554,27 | RS 599,79 | RS 599,79 | RS 599,79 | RS 599,79
Ar Condicionado RS 4.124,51 | RS 4.124,51 | RS 4.124,51 | RS 4.124,51 | RS 3.555,15 | RS 3.555,15 | RS 3.555,15 | RS 3.555,15 | RS 3.555,15 | RS 3.555,15 | RS 3.555,15 | RS 3.555,15
Automagdo RS 3.53891| RS 3.53891|RS 3.53891[RS 3.53891| RS 3.53891|RS 3.53891| RS 3.53891 | RS 3.53891|RS 3.53891| RS 3.538,91 | RS 3.53891 | RS  3.538,91
Gas RS 1.305,21 | RS - RS 1.149,66 | RS - RS 1.194,75 | RS  2.448,11 | RS  2.538,28 | RS 1.974,72 | RS - RS 1.453,84 | RS - RS 1.487,48
Luz RS 22.972,43 | RS 20.101,91 | RS 14.314,93 [ RS 12.888,87 | RS 11.110,78 | RS 11.693,39 | RS 11.349,47 | RS 13.730,35 | RS 11.952,82 | R$ 13.527,47 | RS 14.870,14 | RS 15.522,56
Agua RS 1.619,60 | RS 2.334,10 | RS  2.592,86 | RS 1.905,46 | RS 460,39 | RS 402,61 | RS 1.026,15 | RS 500,89 | RS 507,63 | RS 1.302,57 | RS 3.037,35 | RS 1.830,90
Aluguel RS 5.161,17 | RS 5.161,17 | RS 5.161,17 | RS 5.161,17 | RS 5.161,17 | RS 5.349,55 | RS 5.349,55 | RS 5.349,55 | RS 5.349,55 | RS 5.349,55 | RS 5.349,55 | RS 5.349,55
Total mensal RS 85.676,34 | RS 82.21511 | R$ 77.872,41 | RS 74.668,22 | RS 72.070,45 | RS 74.037,02 | RS 76.682,30 | RS 79.706,04 | RS 76.006,05 | RS 79.829,47 | RS 81.453,09 | RS 82.386,54
Custo por empregado| RS 518,09 | RS 495,99 | RS 456,92 | RS 437,12 | RS 472,50 | RS 478,08 | RS 491,46 | RS 518,59 | RS 497,04 | RS 548,56 | RS 559,72 | RS 544,30

Quadro 7 - Custos de manutencéo da TEC em 2012.
Fonte: Elaborado pela autora.
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Servigo jan/13 fev/13 mar/13 abr/13 mai/13 jun/13 jul/13 ago/13 set/13 out/13 nov/13 dez/13
N2 empregados 154 153 159 158 158 158 158 153 151 158 233 227
Seguranca RS 21.962,26 | RS 21.962,26 | RS 21.962,26 | RS 21.962,26 | RS 21.962,26 | RS 26.456,42 | RS 26.456,42 | RS 26.456,42 | RS  26.456,42 | RS 26.456,42 | RS  26.456,42 | RS 34.168,48
Limpeza RS 14.147,86 | RS 16.749,73 | RS 16.749,73 | RS 16.749,73 | RS 16.749,73 | RS 16.749,73 | RS 16.749,73 | RS 16.749,73 | RS  16.749,73 | RS 20.358,38 | RS  20.358,38 | RS  20.358,38
Jardinagem RS 3.387,79| RS 3.827,39 [RS 3.827,39 | RS 3.827,39 | R$ 3.827,39 | R$  3.827,39 | RS 3.827,39 | R$  3.827,39 | RS 3.827,39 | RS 3.827,39 | R$  3.827,39 | R$  3.827,39
Manutengdo RS  7.566,29 | RS  9.906,30 | RS  9.906,30 | RS  9.906,30 | RS  9.906,30 | RS  9.906,30 | RS  9.906,30 | RS  9.906,30 | RS  9.906,30 | RS  9.906,30 | RS  9.906,30 | RS  9.906,30
Geradores RS  1.920,49 | RS 1.920,49 [ RS  1.920,49 | RS  1.920,49 | RS 1.920,49 | RS  1.920,49 | RS  1.920,49 | RS  1.920,49 | RS  1.920,49 | RS  1.920,49 | R$  1.920,49 | R$  1.920,49
ETE R$ 151751 | RS 151751 RS 151751 | RS 3.112,84 | RS  3.112,84 | RS 3.112,84 | RS 3.112,84 | RS 3.112,84 | RS 3.112,84 | RS 3.112,84 | RS  3.112,84 | RS  3.112,84
Elevador RS 599,79 | RS 599,79 | RS 599,79 | RS 599,79 | RS 599,79 | RS 599,79 | RS 599,79 | RS 599,79 | RS 639,98 | RS 639,98 | RS 639,98 | RS 639,98
Ar Condicionado R$  3.55515| RS  3.555,15 [ R$  3.55515 | R$  3.555,15 | RS  3.839,56 | RS  3.839,56 | RS  3.839,56 | RS  3.839,56 | RS  3.839,56 | RS  3.839,56 | R$  3.839,56 | RS  3.839,56
Automacio RS 3.839,69 | RS 3.839,69 | R$ 3.839,69 | R$ 3.839,69 [ R$ 3.839,69 [ RS 3.839,69 | R$ 3.839,69| RS 3.839,69 | RS 3.839,69 | RS 4.146,86 | RS  4.146,86 | RS  4.146,86
Gas RS - RS - RS  1.572,05 [ RS - RS 121695 | RS  1.901,86 | RS  3.265,67 | RS 4.847,35 | RS 580,19 | RS 1.451,57 | RS - RS 739,62
Luz RS 11.979,19 | RS 11.275,07 [ RS 10.031,71 | RS 11.552,83 | RS 9.166,08 | RS 12.029,26 | R$ 12.376,05 | RS 12.375,13 | RS 13.307,37 | RS 16.857,78 | R$ 30.197,91 | R$ 31.939,12
Agua R$ 2.889,58 | RS 3.424,20 |R$  1.950,63 [ RS 1.636,00 | R$  1.302,47 | RS 670,78 | RS 1.544,50 | RS 393,77 | RS 576,40 | RS 1.082,18 | RS  2.500,89 | R$  6.425,91
Aluguel RS  5.349,55| RS 5.349,55 [ RS  5.349,55 | RS  5.349,55 | RS  5.349,55 | R$  5.349,55| R$  5.670,53 | R$  5.670,53 | RS  5.670,53 | RS  5.670,53 | R$  5.670,53 | RS  5.670,53
Total mensal R$ 78.715,15| RS 83.927,13 [ R$ 82.782,25 | RS 84.012,02 | RS 82.793,11 | RS 90.203,67 | RS 93.108,97 | RS 93.539,00 | RS 90.426,90 | RS 99.270,29 | R$ 112.577,55 | R$ 126.695,48
Custo por empregado| RS 510,85 | RS 548,84 | RS 520,17 | RS 530,49 | RS 522,80 | RS 570,99 | RS 590,84 | RS 611,69 | RS 600,51 | RS 626,84 | RS 483,01 | RS 557,55
Quadro 8 - Custos de manutenc¢éo da TEC em 2013.
Fonte: Elaborado pela autora.
Servico jan/14 fev/14 mar/14 abr/14 mai/14 jun/14

N2 empregados 233 235 240 231 232 235

Seguranca RS 34.168,48 | RS 34.168,48 | RS 34.168,48 | RS 35.019,46 | RS 35.019,46 | RS 35.019,46

Limpeza RS 30.047,47 [ RS 35.227,51 | RS 35.227,51 | RS 35.227,51 | RS 35.227,51 | RS 35.227,51

Jardinagem RS 3.82739(|RS 571329 | RS 571329 | RS 571329 | RS 571329 | RS  5.713,29

Manutengao RS 9.906,30 | RS 11.521,51 | RS 11.521,51 | RS 11.521,51 | RS 11.521,51 | RS 11.521,51

Geradores RS 1.514,60 | RS 1.514,60 | RS 1.514,60 | RS  1.514,60 | RS  1.514,60 | RS 1.514,60

ETE RS 3.112,84 [ RS 3.112,84 | RS 3.112,84 | RS 3.112,84| RS 3.112,84 | RS 3.112,84

Elevador RS 639,98 | RS 639,98 | RS 639,98 | RS 639,98 | RS 639,98 | RS 639,98

Ar Condicionado RS 11.850,27 | RS 11.850,27 | RS 11.850,27 | RS 11.850,27 | RS 11.850,27 | RS 11.850,27

Automagdo RS 8.293,73| RS 8.293,73| RS 8.293,73| RS 8.293,73| RS 8.293,73| RS 8.293,73

Gas RS 1.320,75 | RS 2.262,46 | RS - RS - RS 3.14457 | RS  3.899,37

Luz RS 32.083,51 [ RS 26.590,50 | RS 21.099,89 | RS 21.188,26 | RS 24.075,07 | RS 26.659,38

Agua RS 3.315,18 | RS 1.844,91 | RS 725,88 [ RS 1.962,42 | RS 2.899,30 | RS  2.680,47

Aluguel RS 12.987,61 | RS 12.987,61 | RS 12.987,61 | RS 12.987,61 | RS 12.987,61 | RS 12.987,61

Total mensal R$ 153.068,12 | RS 155.727,70 | RS 146.855,60 | RS 149.031,49 | RS 155.999,75 | RS 159.120,02

Custo por empregado| RS 657,83 | RS 661,52 | RS 610,71 | RS 644,80 | RS 673,81 | RS 675,93

Quadro 9 - Custos de manutencéo da TEC em 2014.
Fonte: Elaborado pela autora.
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Evolugao dos Custos mensais de manutengao
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Gréfico 1 - Evolucéo dos Custos mensais de manuten¢g  ao da TEC.
Fonte: Elaborado pela autora.



Observa-se que os valores mais oscilantes sdo a energia elétrica e 0 gas,
itens responséaveis pela manutencdo da temperatura no prédio. No verdo, h& picos
no consumo da energia elétrica pelo uso do ar condicionado, e no inverno, do gas,
fonte do aguecimento.

Somando-se os valores mensais dos custos correntes do prédio e dividindo

pelo numero de funcionarios, tem-se a relagédo do custo por empregado, conforme o
Grafico 2:

Relagao Custo manutenc¢ao por Empregado
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Gréfico 2 - Relagdo Custo-manutencao por Empregado.
Fonte: Elaborado pela autora.

O gréfico evidencia que o aumento do numero de empregados nédo foi um
fator impactante para o aumento dos custos, mesmo com mais pessoas consumindo
recursos de energia elétrica e luz e requerendo mais manutencdo. Os valores foram

otimizados ao longo dos primeiros anos e cresceram consideravelmente em 2014,
com a fuséo do novo prédio.

4.5 RETORNO DO VALOR INVESTIDO EM SUSTENTABILIDADE

Para avaliar o retorno financeiro e considerar como retorno monetario o
investimento feito para a certificacdo LEED, a empresa considera os valores

dedicados a certificacdo LEED e as economias geradas em energia elétrica e agua
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por tais praticas sustentaveis. No entendimento da empresa, a certificagdo nao traz
acréscimos aos custos mensais das demais contratagbes mensais.

De 2009 a 2014, considerando a primeira fase do projeto, da qual ndo ha
registros sobre os valores dedicados ao LEED, mas sabe-se do percentual salvo em
energia elétrica de 22% e do consumo de agua em 30%, estima-se uma economia

de R$ 335.215,36 no periodo, conforme abaixo:

E— Total Consumo Oy p— % economia | Consumo estimado | Economia no periodo | Média economia

(60 meses) pelo LEED Sem LEED (60 meses) por ano
Energia Elétrica | RS 1.068.564,99 | RS 17.809,42 22% RS 22.832,59 | RS 301.390,13 | RS 60.278,03
Agua RS 78.925,54 | RS 1.315,43 30% RS 1.879,18 | RS 33.825,23 | RS 6.765,05

Quadro 10 — Histérico da Economia em LEED.
Fonte: Elaborado pela autora.

Considerando apenas o0 primeiro semestre do ano de 2014, com 0 novo
prédio, os valores de economia sédo os indicados no quadro 11, com ajuste na

economia de energia elétrica e agua devido aos ajustes necessarios no prédio.

Total Consumo _ % economia | Consumo estimado | Economia no periodo
Recurso .. Média mensal ..
(jan-jun/2014) pelo LEED Sem LEED (jan-jun/2014)
Energia Elétrica | RS 151.696,62 | RS 25.282,77 14% RS 29.398,57 | RS 24.694,80
Agua RS 13.428,15 [ RS 2.238,03 30% RS 3.197,18 | RS 5.754,92

Quadro 11 - Relagdo da Economia em LEED do novo pré dio.
Fonte: Elaborado pela autora.

Com a melhoria do uso dos recursos e otimizagdo da estrutura, a empresa
projeta melhores percentuais de economia de energia elétrica para 22% e agua para

35%, com mais eficiéncia que sua primeira fase, criando assim novas projecdes de

economia:
% economia Consumo ) Economia estimada Total da
o . . Total da economia ) ) i
Recurso Média mensal projetado | estimado Sem estimada bor més para o periodo jun- economia
pelo LEED LEED P dez/2014 estimada no ano
Energia Elétrica | RS 25.282,77 22% RS 32.413,81 | RS 7.131,04 | RS 42.786,23 | RS 67.481,02
Agua RS 2.238,03 35% RS 3.443,12 | RS 1.205,09 | RS 7.230,54 | RS 12.985,47

Quadro 12- Projecao de economia para o segundo seme  stre de 2014
Fonte: Elaborado pela autora.

Pela economia gerada no primeiro semestre do ano, e as projecdes para o

segundo, é possivel estimar a economia do ano todo e fazer a relacdo entre o valor
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investido e o valor de economia, para avaliar o tempo de retorno dos investimentos

em LEED:

Total da .
. Investimento em | Anos para
economia
. LEED retorno
estimada no ano
RS 80.466,49 | RS 685.735,02 8,5

Quadro 13 - Avaliacdo do tempo de retorno do Invest

Fonte: Elaborado pela autora.

imento em LEED.

O tempo de 8,5 anos para retorno do investimento usa apenas como base a

economia monetaria no consumo de agua e luz, e mostra que os percentuais de

economia sdo muito similares aos apresentados por Kats, que indica que prédios

com certificacdo LEED tém uma eficiéncia energética de 25 a 30% maior. Em

comparacao ao estudo de retorno financeiro sobre a venda em 10 anos do prédio

construido como forma de andlise financeira, o estudo mostra que o investimento em

sustentabilidade esta dentro do padrédo e, desta forma, é considerado aceito pela

empresa.

Em relacdo aos gastos com energia elétrica, comparando o primeiro semestre

de 2014 com o do anterior, se observou que, embora o0s valores de gastos com

energia tenham aumentado em

100%, devido a duplicacdo da

otimiza¢&o dos recursos:

meédia 130%, 0 consumo que em tese cresceria

estrutura, cresceu apenas 66%, indicando uma

Custo energia |Custo energia| Aumento do kW/h gastos | kW/h gastos | Aumento em

2013 2014 custo 2013 2014 kW/h
Jan RS  11.979,19 | RS 32.083,51 168% 44.296 98.164 122%
Fev RS  11.275,07 | RS 26.590,50 136% 46.610 82.526 77%
Mar RS 10.031,71 | RS 21.099,89 110% 44.470 64.060 44%
Abr RS  11.552,83 | RS 21.188,26 83% 40.121 53.377 33%
Mai RS 9.166,08 | RS 24.075,07 163% 32.247 50.521 57%
Jun RS  12.029,26 | RS 26.659,38 122% 33.265 54.974 65%

Quadro 14 - Comparativo entre os gastos de 2013 e 2 014 em energia elétrica.
Fonte: Elaborado pela autora.

A evolucdo pode ser ilustrada conforme o grafico abaixo, que evidencia a

gueda no consumo de kW/h em comparacdo ao mesmo periodo do ano anterior:
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Relagdo custo da energia e kW/h gastos
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Gréfico 3 - Relacao custo da energia e kW/h gastos.
Fonte: Elaborado pela autora.

A diferenca da-se pelos reajustes no valor da energia elétrica que ocorreram
nos ultimos 12 meses. Ao comparar os valores por kW/h de 2013, os valores
projetados para 2014 seriam 30% menores:

Custo energia
sem reajuste
2014
Jan RS  11.979,19 | RS 0,27 | RS 26.546,97 | RS  32.083,51
Fev RS  11.275,07 | RS 0,24 | RS 19.963,46 | RS  26.590,50
Mar RS 10.031,71 | RS 0,23 | RS 14.450,78 | RS 21.099,89
Abr RS 11.552,83 | RS 0,29 | RS 15.369,64 | RS 21.188,26
Mai RS 9.166,08 | RS 0,28 | RS 14.360,24 | RS  24.075,07
Jun RS  12.029,26 | RS 0,36 | RS 19.879,86 | RS  26.659,38

Custo real da
energia 2014

Custo energia | Valor kW/h
2013 sem reajustes

Quadro 15- Comparativo do consumo de energia em 201 4 com e sem reajuste.
Fonte: Elaborado pela autora.

Desta forma, mesmo com os valores ajustados, verifica-se que o
comportamento do consumo manteve-se ho mesmo padrao do ano de 2013, e pode-
se considerar o aumento do custo da energia como a ocorréncia de um risco, com
um fator ndo considerado. Embora o valor tenha sofrido reajuste, o comportamento

segue regular, conforme mostra o Grafico 4:
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Comparativo entre o gasto de energia com e sem reajuste
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Gréfico 4 - Comparativo entre o gasto de energiaco  m e sem reajuste.
Fonte: Elaborado pela autora.

Ja as economias atingidas no consumo da agua estao relacionadas ao uso
racional deste recurso, com captacdo da agua da chuva para a irrigacdo automatica
do paisagismo, 0 uso de sensores nas pias e bacias sanitarias, chuveiros dos
vestiarios com limitadores de consumo, além do funcionamento eficiente da Estagéo
de tratamento de Efluentes, onde a empresa trata seu proprio esgoto.

Cabe observar que, além do retorno financeiro, um prédio verde gera outros
beneficios que ndo monetarios, pois gera bem estar de seus funcionarios, amplia
sua posi¢cédo no mercado, melhora a imagem da empresa e a torna mais competitiva,
no que diz respeito a retencéo de talentos e aspectos mercadoldgicos.

A TEC mantém em suas atividades a busca pela exceléncia e por seguir no
caminho pela sustentabilidade, e busca no ano de 2014 a certificagdo ISO 14001
para aprimorar suas boas praticas. Observou-se que poucas adaptacbes foram
necessarias para atingir este padrdo, o que mostra que a empresa ja adota muitas
destas boas préticas e consegue se adaptar a novas sem dificuldades.

O investimento na sustentabilidade gera um valor que é percebido pelos
funcionarios da TEC, que pontuaram a empresa com nota 8,6 em relacdo ao nivel
de satisfacio em 2014. A nota foi a melhor dentre os 14 centros de
desenvolvimento, que tiveram como média 7,7. Destes 14 centros, 2 ja sao

certificados pelo LEED.
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Deste modo, considera-se atingido o objetivo principal deste estudo, ao
identificar o tempo necessario para o retorno do investimento em sustentabilidade e
os impactos da certificacdo ambiental em suas atividades.

Os dados mostrados neste estudo corroboram com a linha de estudos diz
gue empresas podem se preocupar com o0 meio ambiente e a sociedade ao seu
redor, sem prejuizos a sua maximizacdo de riqgueza. Cabe também ressaltar a
importancia de se terem mapeados 0s gastos, consumos e comportamento da

estrutura, para que o estudo e melhorias fossem sugeridos ao longo do tempo.



CONCLUSAO

Construgdes sustentaveis requerem pensamento em amplos aspectos, desde
a concepcéo, passando por cuidados na construcdo até a sua operacao diaria. O
presente estudo buscou apresentar os valores da constru¢do e do investimento em
sustentabilidade feito pela empresa TEC para avaliar o tempo necessario para se
recuperar o retorno do investimento.

O estudo partiu do embasamento em conceitos tedricos sobre a construcao
sustentavel, para entender o que significa e como se obtém este certificado, e
também sobre o tema de decisdes de investimento, necessario para a evolugédo da
organizacdo e analise dos cenarios possiveis. Tais conceitos aplicados a
metodologia proporcionaram a elaboracdo do levantamento dos valores da
construcéo e dos valores dedicados a sustentabilidade, permitindo estimar o tempo
de retorno deste investimento, levando em consideragéo 0s aumentos e custos reais
e 0 beneficio proporcionado ao meio ambiente e aos seus funcionarios.

Constatou-se que o retorno do investimento em 8,5 anos € considerado aceito
e atrativo pela empresa estudada, entendendo seu historico, o alinhamento a
estratégia da empresa e a decisdo do investimento, e entendendo os valores que
foram dedicados a esta certificacdo, e os benéficos, que vao muito além do retorno
financeiro. Desta forma, o objetivo geral deste estudo foi alcancado através da
solucéo dos objetivos especificos.

Conclui-se também que as empresas podem ter resisténcia em fazer tais
investimentos, pois o retorno nem sempre € claro ou € de facil mensuracao, e pode
ser dificultado se a empresa ndo possui controles e métricas de consumo, bem
como um or¢camento bem estruturado do investimento.

Como limitacbes a este estudo, pode-se mencionar a falta de dados por parte
da empresa em relagdo aos investimentos de sua primeira fase, pois geraria um
histérico muito maior sobre o comportamento das economias e retorno gerado.

Quanto a continuidade deste estudo, pode-se sugerir o acompanhamento por
parte da empresa nestes itens de consumo e criar uma base que mostre as demais
empresas de seu meio as melhores préaticas em sustentabilidade, como forma de
fomentar a sustentabilidade em suas operacoes.

Por fim, conclui-se que atingir os objetivos deste estudo beneficiou a

empresa, através do célculo do retorno, que era desconhecido por ela e corrobora
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com sua decisdo de seguir com praticas sustentaveis; as demais empresas, que
podem usar o presente estudo como modelo a ser aplicado em mais obras verdes; e
beneficiou também a autora, que teve a oportunidade de aprender mais sobre
sustentabilidade, comprovar a eficiéncia dos controles financeiros e metas de
economia das empresas alinhadas, os quais trazem retornos positivos e geram valor

ao seu ambiente de atuacéo.
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ANEXOS

Anexo 1 — Checklist LEED:

2 LEED para Novas Construgoes 2009
Registro Projeto Checklist

&,

Nome do Propeto:
Endorogo do Projeto:

?

- -
B BB  Espaco Sustentivel

28 Pontos
R Prewongdo da poluigdo na atwidade da Construgao Fagme
Cricies | Selegao do Termeno '
Crucieo 2 Donsidade Urbana ¢ Conexdo com a Comunidade s
Crocies 3 Remediagao do areas contaminadas '
Crucien 4.1 Transporie Alemativo, Acosso 20 Transporte pablico “
Cracies 4.2 Transporie Al masivo, Biciciotano o Vostidno para o3 coupartos '
Cracies 4.3 Transporie Alemativo, Uso do Voiculos do Bax a ommsac 3
Cricieo 4 4 Transporie Alemativo, Aroa do estacionamanto 2
Crocieo 2.1 Do sonvolvimento do espago, Protegio o restauragao do Habieat '
Crocieo =2 Do gonvolvimento do espago, Mauming ar ospagos aboros '
Cricieo .1 Projeto para aguas Pluvisia, Controle da quantidade '
Crocies £ 2 Projeto para aguas pluviais, Controlo da quakidado '
(Cricien 7.1 Roducao da ilha de calor, Arcas Doscobortas '
Crocieo 72 mbh&edu.ho-w- '
Cracien © Raodugdo da Poluigdo Luminosa '

- 7 .

I BN Uso Racional da Agua 10 Poetos
Pre ~ecumts | Redugao no Uso da Agua Fay e
Cracies 1 Usosficien d agua no paisagismo a4

Rodupo do 50% 2

Uso do dgua nio potivol ou sem imgagdo -
Tecnologias Inovadoras para aquas sorvidas 2
30 do consumo do sgua a4
Rodu;ao do 30% 2

Fodupso do 3%% E]

Rodug8o do 40% .

HEEEEE Energiae Atmoskera 35 Poctos
Precsamt: © Comisssonamento dos sisemas do enorgia Fagume:
Préeqmiz2  Porformance Minima do Energia Fagame
Préeqiiod  Gestdo Fundamental do Gaszes Refrigorantea Nao uso do CFC's Fagme:

SO 8vavovsrun -0

Cotedes 1 Mhpv&wm
|5%mw&%m

14% Prédios novos ou 10% Prédios reformados

16% Prédics novos ou 12% Prédics reformados

18% Prédics novos ou 14% Prédios reformados
Prédios nowos ou 16% Prédios reformados

22% Prédics novos ou 18% Prédios reformados

24% Prédios novos ou 20% Prédios reformados

26% Prédios nowos ou 22% Prédos reformados

28% Prédics novos ou 24% Prédios reformados

30% Prédios novos ou 26% Prédios reformados

32% Prédios nowos ou 28% Prédios reformados

34% Prédios novos ou 30% Prédios reformados

36% Prédios novos ou 32% Prédios reformados

38% Prédios novos ou 34% Prédios reformados
Prédios nowos ou 35% Prédics roformados

142% Prédios nowos ou 38% Prédios reformados

Prédics nowos ou 40% Prédos reformados

Prédics novos ou 42% Prédics reformados

48% Prédios nowos ou 44% Prédios reformados

Cricies 2 30 local deo ia renovavel '

1% Encrga el

3% Encrga Ronovivel

5% Encrga Renovivel

% Encrga Renovivel

% ja Ronovavel

nswwmm

12% Encrga Renovivel

Cracies 3 Melhenia no comissionamento

Cracies 4 Molhoria na gestao b gases mingeranies

Cracies © Meodigoes @ Verficagoes

[ Encrgia Verde

-

H

N UNN YO AN~




SN Moterisis e Recun
Fme ecume: | Doposito ¢ Coleta do maternis reciclaveis Fagast:
Cricieo 1.1 kwodomd:luwm%-om&“ 13
5% '
Rouso do 79% 2
3
Cricien 12 '
[ 1a2
]
2
LT Joses
]
2
[ e
]
2
I
10% '
l mdul‘u-w wom 2
. — W .
Cricies 7 Madoira Conificada '
- 7 ~
’ \mbee n lern
Pre-requiits | Do sempenho Minimo da Qualidade do Ar Inemo [
P~eecmt: 2 Controle da fumaga do cigarro Reguiske
Cracieo | Monitoragao do Ar Exemo '
Cracies 2 Aumento da Ve ntilagao '
Cracieo 3.1 Plano de Gestao de Qualidade do Ar, Durante a Construcac '
Cricito 3.2 Plano de Gestao do Qualidade do Ar, Artos da ocupago '
Cricieo 4 1 Mak riais do Baoxa Emissdo, Adosivos o Solantos '
Cricito 42 Mawpriais do Baxa Emissdo, Tintas o Vomizes '
Cricieo 43 Mapriais do Baxxa Emissdo, Campoton o ustomas do pso '
Cricieo 4.4 Makrisis do Baxa Emissdo, Madoiras Compostas ¢ Produtos do Agrofibras '
[ Controle interno do poksentes ¢ produtos quimicos '
Criceo ¢ 1 Controle do Sisemas, lluminagao '
Crico ¢.2 Controle do Sistomas, Conforto Térmico '
Crichio 7.1 Conlorto Térmico. Projato '
Cricite 7.2 Conforto Tormico, Verificagto '
Cricio 2.1 lluminagao Naturale Paisagem, Lix do da '
Cracie 2.2 lluminagao Naturale Paisagem Vistas '
BB Inovacdo e Processo do Projeto € Portos
I I — 50 mo Projeto: Insira o tido 1as
Inov agao cu Parformance Exomplar
Inov agao cu Parformance Exomplar '
Inovagdo cu Parformance Exemplar '
Inov agao '
Inov agdo '
D::Gﬂ-: Acreditado LEED® '
- ? ~
Créd Reqion:
CI T o Prioridades R ‘as

?

Corthoado: 40 49 portios Prata: 50-59 pomtos Ouwro: 60.79 pomtos © 80 pontos cu mas



