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RESUMO

ANDRES, Gustavo Ezequiel. Um Estudo do Impacto da Pandemia de Covid-19 no Mercado
Imobiliario e Edificios Corporativos do Rio de Janeiro. Dissertacdo (Mestrado) — Programa de
Engenharia Urbana, Escola Politécnica, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro,
2019.

A pandemia do Covid-19, iniciada na cidade de Wuhan na China no final do ano de 2019, mudou
significativamente 0 modo de vida de toda a populacéo do planeta e impactou severamente o mercado
imobiliario. Com o controle e gestdo por sistemas automatizados e digitais, os edificios sustentaveis e
inteligentes, poderdo servir como importantes componentes urbanos, permitindo que a Tecnologia da
Informac&o traga mais eficiéncia para a gestdo das cidades. O modo de gestdo de tais edificios, podera
funcionar como um importante aliado dos gestores urbanos, facilitando a adocdo de ferramentas e
préticas para que epidemias possam ser controladas, melhorando a seguranga e a qualidade de vida nas
cidades. O objetivo deste trabalho é analisar o impacto da pandemia de Covid-19 no mercado
imobiliario, a resiliéncia de edificacGes corporativas e como a tecnologia pode colaborar na seguranca
da saude de seus usudrios. Diante disso, este trabalho fez uso das metodologias de revisao bibliografica,
pesquisa de campo e um estudo de caso, elegendo o setor da construcado civil e 0 mercado imobiliario
como agentes capazes de auxiliar na mitigacdo de riscos a saude da populacdo. Para tanto, foram
analisados os sistemas de automacdo predial, os resultados comerciais e realizadas consultas e
entrevistas, 0 que possibilitou expor um diagnéstico do impacto da pandemia nas edificaces
corporativas com certificagdo ambiental situadas no Porto Maravilha na cidade do Rio de Janeiro. Os
resultados confirmam que os edificios certificados podem oferecer maior seguranca a saude de seus
usuarios e que os resultados operacionais e comerciais foram menos impactados no longo periodo de
isolamento causado pela pandemia, possibilitando uma reflex&o sobre o futuro do mercado imobiliario

e a possibilidade da adoc¢éo da seguranca da saude como critério de gestdo e valorizacao.

Palavras-chave: Cidades Sustentaveis e Inteligentes; Edificagdes Sustentaveis e Inteligentes; Gestéo

Urbana; Mercado imobiliario; Saude.



ABSTRACT

ANDRES, Gustavo Ezequiel. Um Estudo do Impacto da Pandemia de Covid-19 no Mercado Imobiliario
e Edificios Corporativos do Rio de Janeiro. Dissertacdo (Mestrado) — Programa de Engenharia Urbana,
Escola Politécnica, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2019.

The Covid-19 pandemic, which started in the city of Wuhan in China at the end of 2019,
significantly changed the way of life of the entire population of the planet and severely impacted the real
estate market. With the control and management by automated and digital systems, sustainable and
intelligent buildings can serve as important urban components, allowing Information Technology to
bring more efficiency to the management of cities. The way in which such buildings are managed can
work as an important ally for urban managers, facilitating the adoption of tools and practices so that
epidemics can be controlled, improving safety and quality of life in cities. The objective of this work is
to analyze the impact of the Covid-19 pandemic on the real estate market, the resilience of corporate
buildings and how technology can collaborate in the safety of the health of its users. Therefore, this work
made use of methodologies of bibliographic review, field research and a case study, choosing the civil
construction sector and the real estate market as agents capable of helping to mitigate risks to the health
of the population. To this end, building automation systems were analyzed, commercial results and
consultations and interviews were carried out, which made it possible to expose a diagnosis of the impact
of the pandemic on corporate buildings with environmental certification located in Porto Maravilha in
the city of Rio de Janeiro. The results confirm that certified buildings can offer greater security to the
health of their users and that operational and commercial results were less impacted in the long period
of isolation caused by the pandemic, allowing a reflection on the future of the real estate market and the

possibility of adopting the health safety as a management and valuation criterion.

Keywords: Sustainable and Smart Cities; Sustainable and Intelligent Buildings; Urban

Management; Real estate market; Health
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CAPITULO 1

INTRODUCAO

Para Abiko (1995), a Revolucdo Industrial foi um periodo de grandes e complexos
acontecimentos que ocasionaram fundamentais mudangas nas cidades. O crescimento
populacional mundial no periodo foi de aproximadamente quatro vezes, sendo a urbana, dez
vezes. Aliado a esse cenario, 0s progressos cientificos modificaram um processo de equilibrio
natural, com a reducdo da mortalidade infantil e 0 aumento da populagdo jovem, impactando
ainda mais na distribuicdo habitacional da terra, na organizacdo do trabalho e nas novas
demandas socioecondmicas.

Na tentativa de responder as pressées socioeconémicas e as adaptacdes realizadas no
meio ambiente pela construcdo das cidades, os urbanistas buscaram debater e universalizar o
compromisso do planejamento urbano. Os estudos realizados abordavam os problemas comuns
as cidades, como déficit habitacional, acesso a servicos publicos, como seguranga, saneamento,
mobilidade e outros, com a proposta de orientacdo no crescimento urbano e solugdes para
questdes de propriedade privada do solo urbano, padronizagdo das construcfes, organizagao
viaria, &reas verdes e areas de lazer.

Para Aquilino (2017), os problemas mais comuns das cidades nos séculos passados eram
as epidemias causadas pela insalubridade e a alta taxa de mortalidade desses eventos. Com
pesquisa e investimento, as cidades vém superando tais adversidades, proporcionando maior
qualidade de vida, oportunidades de trabalho, acesso a salde, alimentacdo e consumo,
aumentando significativamente sua atratividade e migragé&o.

No inicio do ano de 2020, o planeta foi impactado fortemente pela pandemia do novo
Corona virus. A doenca causada pelo virus Sars-CoV-2 foi identificada no final do ano de 2019
na cidade de Wuhan, provincia de Hubei na China, e até janeiro de 2023 a Organizacdo Mundial
da Saude (OMS) estima que o virus contaminou mais de 670 milhdes de pessoas, vitimando
fatalmente mais de 6,82 milhdes. A maioria dessas pessoas, foram contaminadas em ambiente
urbano. Trata-se de um agente patogénico de alto poder infeccioso e suas caracteristicas
impactaram a salde da populacéo e a economia mundial.

Para Silveira et al (2020), a diviséo territorial do trabalho, suas diferentes intensidades
e direcdes de fluxo é materializada significativamente na rede urbana. A distribuicdo espacial
da doenca ocorreu das cidades mais populosas e densas, com mais servicos, industrias e classe

média, para as menores. Aspectos socioecondmicos também afetam diretamente essa
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distribuicéo, tendo fatores relevantes, como: a renda familiar, nivel educacional e tecnologico,
padrdes culturais, emprego, moradia, saneamento basico, mobilidade urbana, entre outros.

O conhecimento da relagdo entre as cidades do pais baseado no estudo dos fluxos de
bens, servicos e gestdo é um instrumento importante para a realizacdo de escolhas de
implantacdo, como a decisao da localiza¢do de uma universidade, um hospital ou a filial de uma
empresa.

Silveira et al (2020), afirma que a capacidade de controlar o crescimento do contagio
do virus, esta baseada na estrutura, modo de producao, politicas e prioridades que as diferentes
sociedades adotam.

Segundo Buckeridge e Junior (2020), o ambiente urbano adensado, necessita de
monitoramento constante em sua estrutura e comportamento, visando a mitigacdo da
transmissdo de microrganismos patogénicos e impactos econdmicos. Para mensurar os efeitos
finais sobre a populacdo, em emergéncias como na pandemia do Covid-19, tornou-se urgente a
anélise de indicadores, como:

1) adesdo ao distanciamento social;

2) acOes baseadas em conhecimento cientifico;

3) politicas publicas para controle da transmissao da doenca; e

4) cuidados com os infectados, evitando 6bitos.

Para Silveira et al (2020), o poder publico pode assumir o papel de planejador nos
programas de desenvolvimento, promovendo a elevacgdo do investimento publico e privado em
infraestruturas econémicas e sociais, as quais serdo importantes para aceleragcdo do crescimento
econdmico, geracdo de empregos, distribuicdo de renda e melhoria do sistema de salde e
monitoramento, reduzindo o impacto da pandemia do Covid-19 e antecipando futuros riscos

equivalentes.
Os edificios inteligentes no setor de Arquitetura, Engenharia e Construcéo
Segundo relatorio divulgado pela empresa de pesquisa de mercado, Zion Market

Research (ZMR) em maio de 2019, intitulado com tradugdo de “Mercado Inteligente de

Edificios - abordando novas tecnologias e sistemas de gerenciamento de energia predial,
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seguranca, comunicacdo, agua, estacionamento, elevadores e escadas rolantes para edificios
residenciais, comerciais, hoteleiros, aeroportos, institucionais, industriais e outros: Perspectiva
Global da Inddstria, Andlise e Previsdo Abrangentes, 2014 - 2020 ”, o mercado global de
construcdo de edificagdes com aplicacdo de tecnologia, era de aproximadamente US$ 7,0
bilhGes em 2014 e deve chegar a aproximadamente US$ 36,0 bilhGes até 2020.

A definicdo de edificios inteligentes para a ZMR, é: Sdo edificios que por meio de seu
design fisico e instalages de TI, sdo flexiveis e adaptaveis as necessidades de seus usuarios e
das organizacgBes durante sua vida Gtil. O edificio pode fornecer para seus habitantes e sua
administracdo, dados de sua operacdo e manutencdo. Terd memoria de estado, suportara a
comunicacdo de sistemas humanos e de instalacdo e serd equipado com sensores e atuadores,

conforme ilustrado no Quadro 1.

Quadro 1: Sistemas de edificios inteligentes

EDIFICIOS INTELIGENTES
Isr:i?r%?ode Funcionalidade dos sistemas de Detecg¢do de Incéndio
CFTV Vigilancia por video
Aplicativos Sistemas com interface para conectar pessoas e melhorar a experiéncia do usuério
Rede Acesso a wi-fi e funcionalidade pelos usuarios
Controle de Acesso | Monitoramento dos acessos
Elevadores Otimizagéo do sistema de chamadas
Seguranca Monitoramento do perimetro da edificagdo e areas internas criticas
Alarmes Sistemas antifurto
gnoerlzl:;no €2 Medidores inteligentes. Resposta & demanda e sensores de ocupacéo
Consumo de Agua | Medidores inteligentes. Sensores de vaz&o e controle de uso
Temperatura Conforto térmico e ajustes individuais
Bombas e motores | Controle de funcionamento

Fonte: Adaptado de Vaz (2019)

O mercado de construcdo inteligente é estimulado por fatores, como: a rapida e extensa
urbanizacgéo, baixo custo operacional e de seguranca do edificio e de seus habitantes. Apesar
do alto custo para construgao ser um entrave para o setor, a capacidade de eficiéncia no uso dos
recursos, o0 crescente apoio e regulamentacGes governamentais favoraveis impulsionam o

mercado global de edificios inteligentes.
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Segundo Paschoalin Filho e Graudenz (2012), € indiscutivel a relevancia econémica da
industria de Arquitetura, Engenharia e Construcdo (AEC). O setor é responsavel por
aproximadamente 90 bilhdes de reais em investimentos anuais, gerando cerca de 62 empregos
indiretos para cada 100 empregos diretos, contribuindo diretamente no avancgo infraestrutura,
indispensavel ao progresso, e na reducédo do déficit habitacional.

Os impactos ambientais da industria da Arquitetura, Engenharia e Construcdo (AEC)
sdo bastante relevantes. Mota (2003) alerta que se nédo realizadas de forma organizada e
responsavel, as atividades da construgdo podem gerar poluicdo, afetando todo o ecossistema
urbano e consequentemente o homem, causando prejuizos a salde, alteracdes drasticas no
ambiente e danos aos bens.

Fossati (2008), explica que o setor AEC € responsavel pelo consumo de
aproximadamente 1/4 da madeira e 1/6 do suprimento de dgua potavel do planeta e 2/5 dos
combustiveis fosseis e materiais manufaturados. Estes efeitos devem ser considerados desde as
decisbes de projeto, como a implantacdo, topografia, especificacdo de materiais e
equipamentos, consumo de recursos naturais e energia, otimizacdo de execucdo da obra e
também na fase de operagdo e manutencao, pelo consumo de agua, energia, geracdo de residuos,
até a fase de demolicdo, com a destinacdo correta do grande volume de residuos gerados, entre
outros.

No inicio da década de 1990 aconteceram as primeiras medidas em favor da
sustentabilidade das construgdes no Brasil, com estudos sobre otimiza¢do da producdo de
insumos, como cimento e ceramica, consumo energético e reciclagem de materiais; comércio
de produtos economizadores de energia e dgua; regulamentacdo da disposicdo dos residuos de
construcdo e demoli¢cdo (RCD) pelo Ministério do Meio Ambiente.

Tais medidas foram importantes para dar inicio a cultura da responsabilidade ambiental
no projeto, construcao, operacao e manutencéo das edificagdes, empregando o uso racional de
recursos naturais, materiais sustentaveis e atencdo ao conforto dos usuérios em todo ciclo de

vida do imdvel.
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O valor e o preco no mercado imobiliario

Para Marcus et al (2019) no passado o valor da terra era determinado prioritariamente
pela relagdo de produtividade das commodities, sendo fortemente dependente da qualidade do
solo. Desde a economia industrial moderna, este valor esta também associado a localizagéo,
acessibilidade e infraestrutura locais. A escolha do local da atividade econdmica e a
configuracdo do espaco urbano sdo estratégicos e geram grande valor para a sociedade e para
0s proprietarios individuais.

As edificacdes assumiram o papel da agricultura como o0 uso mais comum e valioso da
terra. As cidades tornam-se terras com intensa melhora, constituindo capital extenso pelo uso
humano que aprimorou seu valor, significado e funcdo. A configuracgdo viaria criou relacdes de
acessibilidade entre as localidades e os edificios potencializaram a capacidade do espaco
natural.

Para De Mesentier e Da Costa Moreira (2014), o setor de servigos é o setor econémico
mais representativo nas metrépoles contemporaneas. Esta indUstria busca por vezes, agregar o
seu valor produtivo a imagem do lugar no qual tais servigos sao produzidos, aproveitando que
reconhecer a relevancia da paisagem como um ativo pode gerar atragdo turistica e comercial. A
paisagem construida através do tempo tem grande valor para a identidade cultural, dando forte
significado a memoria coletiva de uma populacéo.

Segundo De Camargo-Ghiu (2006), em diversas cidades do mundo, a organizagao
espacial para concentracdo da localizacdo de empreendimentos, mostra um ponto comum: a
acao de aumento da competitividade econémica entre cidades.

Para Bazzan e Aviba (2016) o mercado e os imdveis sdo estritamente relacionados ao
arranjo das cidades. Conforme afirma De Camargo-Ghiu (2006), a expansdo das atividades
empresariais em periodos de crescimento econdémico, gera uma forte demanda por espacos
corporativos, ja em épocas de recessao, observamos aumento na taxa de vacancia de espacos,
reduzindo também a atividade construtiva.

A rentabilidade dos empreendimentos quando comparada a outros investimentos, € a
chave para tomada de decisdo de agentes financeiros do mercado. As pesquisas do setor
imobiliario sdo concentradas em trés areas: 1) Estudos de comparagdo entre mercados; 2)

Estudos focados em mercados especificos (hotéis, escritorios, shoppings, residencial etc.); 3)
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Estudos de fatores macroeconémicos, demograficos, tecnoldgicos junto a fatores estruturais da
demanda. Para Bazzan e Aviba (2016) A avaliacdo imobiliaria considera a localizagéo,
infraestrutura, usos e caracterizacao fisica, como importantes pardmetros de conhecimento dos
aspectos socioecondémicos de cada regido. Ja alguns indicadores proprios da produgdo deste
mercado, s&0: 0 nimero de langcamentos imobiliarios, o Valor Global de Vendas (VGV), Area
Privativa, Area Permedavel, Area Lancada, Taxa de Ocupacéo, Taxa de vacancia, entre outros

A oferta em edificios corporativos, afeta frontalmente os valores de locacéo e venda.
DecisBes de investimento sdo embasadas em dados diretos, classificados como primarios e
secundarios. Os dados primarios correspondem a: caracteristicas fisicas do edificio, localizacédo
e valores. Os dados secundarios correspondem a: absorcdo do estoque (média e historico),
vacancia (média e histdrico), valores (venda e locacdo), qualidade do estoque (m2, tempo em
oferta), perfil dos ocupantes (area ocupada e ramo de atividade), entre outros.

Gazola (2002), relata que o valor de mercado determina o preco de um bem pela lei da
oferta e da procura. Dessa forma podemos afirmar que o valor de mercado é o preco que foi
determinado pelo vendedor e pago pelo comprador a um bem, sem coacgdo de qualquer das
partes.

Para De Camargo-Ghiu (2016), cinco varidveis impactam diretamente a oferta de
edificios corporativos: (1) valor do terreno, (2) avaliacdo do desempenho da vacéancia, (3)
valores atuais e projecdo dos aluguéis, (4) disponibilidade de financiamento para novas
construgdes, (5) interesse do poder publico municipal para o desenvolvimento de algumas
regibes. J& a demanda é influenciada por fatores, como: (1) ciclos econdmicos tipicos de cada
industria; (2) perspectiva do aumento no nimero de empregos; (3) demanda por imdveis
corporativos, (4) avangos tecnoldgicos das atividades nos escritorios.

Gazola (2002) afirma que a disponibilidade dos bens imoveis, os vendedores e 0s
compradores, sdo essenciais para existéncia do mercado imobiliario. Os precos sao
determinados pela relacdo balanceada do quantitativo desses trés elementos e a extensa
variabilidade de precos, pode ser explicada pela acdo simultanea de véarios agentes, como a
durabilidade e a heterogeneidade dos exemplares.

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas via Norma Brasileira, ABNT NBR

14.653-1/2019 - Procedimentos gerais da Avaliacdo de Bens, afirma que o mercado imobiliario
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apresenta particularidades o que o caracteriza como um “mercado imperfeito”, com bens nao
homogéneos, estoque limitado, liquidez diferenciada e grande influéncia de fatores externos.

Gazola (2002) define as metodologias avaliatorias como possiveis caminhos a serem
percorridos com o objetivo de atribuicdo de valor a um imodvel. Para cada caminho é
caracterizado um método avaliativo diferente, mas todas as metodologias devem estar apoiadas
em pesquisas de mercado e considerar os precos comercializados ou ofertados e quaisquer
outros elementos e atributos que influenciem no valor. A escolha do método de avaliacdo é
dependente das condic¢des do mercado, do tipo de servico prestado e da precisdo desejada.

No mercado imobiliario em qualquer segmento, é bastante dificil conseguir todos os
dados da populacgéo a ser analisada. Isto ocorre pela grande oferta de elementos na populacéo,
elevados custos para compilacdo e o tempo disponivel para conclusao da tarefa. Deve-se entdo
ter cuidado para que a formacao da amostra tenha imoveis considerando todas as caracteristicas

fisicas, de localizacdo e econémicas.

Avaliagdo Pds Ocupacgdo como ferramenta de avaliagdo do ambiente construido

Moraes (2009) afirma que na avaliacdo do ambiente construido, um dos métodos que
consideram a experiéncia dos usuarios é a Avaliacdo Pds-Ocupacdo (APO). Como ponto
positivo, tem grande flexibilidade de métodos e sua aplicacdo é possivel em escalas urbanas
diferentes, como cidades, bairros; espacos externos, internos; edificios residenciais, comerciais;
entre outros.

Para Sarra (2018), a Avaliacdo P6s Ocupacdo € uma importante ferramenta para a
realizacdo do estudo do impacto do Ciclo de Vida de uma edificacdo. Tendo sido empregada
inicialmente para que a industria da construcdo pudesse verificar o desempenho de
investimentos em eficiéncia energetica, essa inciativa se justificou pelo uso massivo de vidros
como revestimento externo, que, sendo um material com baixo isolamento térmico, impactou
fortemente o desempenho energético dos edificios. Além do impacto no comportamento dos
usuarios pela andlise do desempenho energético, diversas metodologias de APO também
avaliavam fundamentalmente praticas sustentaveis empregadas nos edificios de escritorio,

como as emissdes de carbono, os custos de operacao e 0s gastos com manutengéo.
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Altomonte et al (2017) em um estudo de APO realizado em 93 edificios com certificacdo
LEED, analisou a qualidade ambiental interna e o grau de satisfacao dos usuarios, fazendo uma
comparacao com edificios convencionais. O resultado mostrou que mesmo que 0 processo de
certificacdo promova avaliagdes em diversas categorias, os indices de conforto apontados pelos
usuarios ndo sdo equivalentes aos indices de conforto ambiental do processo de certificagéo.

Como afirma J. Rostron (2005), os edificios corporativos sofreram forte influéncia de
um padréo internacional de projetos de Arquitetura. A baixa adaptacdo destes aos climas e
aproveitamento de recursos naturais locais, causou dependéncia tecnoldgica para solucéo destas
questdes e reduziu a capacidade de adaptacdo das pessoas. Devido a baixa renovacdo, a
qualidade do ar interno dos edificios comerciais possibilitou o acimulo de poluentes,
consequentemente impactando na saude coletiva, aumentando casos de alergias, sonoléncia,
irritacdo de vias respiratdrias, problemas dermatoldgicos e oftalmoldgicos.

A qualidade do ar nos ambientes internos € um dos critérios para que seja concedida
uma certificacdo ambiental. Porém ndo é comum os selos ambientas relacionarem as analises
as atividades realizadas, os equipamentos utilizados, as necessidades individuais dos usuarios
e estatisticas de casos de doencas ocupacionais. A adocdo desses pode aumentar a
confiabilidade da analise dos niveis de satisfacdo dos ocupantes e condi¢des de conforto do
ambiente corporativo.

Segundo Sarra (2018), a certificagdo dos “edificios verdes” tem énfase nos critérios de
desempenho relativos a conservacdo ambiental, estando distante do foco de oferecer a garantia
de um ambiente saudavel e confortavel dentro das atividades realizadas pelos usuarios. Em
geral, a qualidade dos ambientes internos tem como exigéncias principais, uma taxa minima de
renovacao de ar para ambientes com ventilagdo mecénica e a proibicao do tabagismo no interior
dos edificios. Como alguns dos fatores de conforto sdo subjetivos, a avaliacdo local e pessoal
consegue coletar informacOes para verificagdo deste quesito com mais acuracia. Pensando em
uma metodologia integrativa e abrangente para identificar fatores de risco, € importante realizar
avaliacdes periodicas da satde dos usuérios para aferi¢do do impacto do imdvel na saude dos
ocupantes dentro do periodo de ocupacao.

De acordo com a pesquisa de Sarra (2018), a produtividade e o desempenho dos
funcionarios sdo estritamente ligados & satisfacdo com o ambiente e, dessa forma a visdo dos

usuarios passou a ser valorizada para aumentar a qualidade técnica dos projetos das construcdes.
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Nos trabalhos de APO, as necessidades de estudos na area social, psicologica e cultural séo
fatores importantes para tracar as relacdes entre usuarios e edificios.

A percepcdo de conforto ambiental € uma questdo multivariavel, influenciada por
fatores de costumes e preferéncias da populacdo local. Para a avaliagdo quantitativa dos indices
de qualidade ambiental dos escritorios, critérios como: conforto térmico, acustico, luminico,
qualidade do ar e outros fatores de risco a saude, devem ser adaptados para que a andlise
integrada dos resultados represente a real percepcao dos Usuarios.

O estudo de Levy, Wegman, Baron e Sokas (2006), expde que a falta de dados sobre a
salde dos trabalhadores, dificulta a relacdo de causa-efeito com as condigdes do trabalho,
perpetuando as condi¢des de origem dos problemas de saude, impedindo a¢des para prevencao.
Pelo longo tempo de permanéncia no interior de ambientes corporativos, é premente que sejam

realizadas avaliagOes das condi¢Oes de salubridade e conforto ambiental.

1.1 JUSTIFICATIVA

Nos Ultimos anos, a delicada situacdo econémica enfrentada pelo Brasil e potencializada
no estado do Rio de Janeiro, trouxe janelas de oportunidades para estimulo ao desenvolvimento
da economia de baixo carbono, pela disponibilidade de tecnologia e o incentivo do uso de eco-
selos no mercado imobiliario.

A Avaliacdo Imobiliaria, € empregada na anélise da variacdo do valor de mercado de
uma edificacdo, elaboracdo e atualizacao do cadastro fiscal de municipios, realizacdo de laudos
de avaliacdo de justica, negociacao de contratos, seguros, entre outros.

Nesse sentido, edificios corporativos com certificagdo ambiental, parecem ter se tornado
uma opcéo interessante aos investidores interessados na reducdo dos riscos e custos
operacionais e aumento do valor de mercado. Uma mudanca na cultura de baixos investimentos
na manutencdo de sistemas prediais, com impacto direto na deterioracdo do patrimdnio
imobiliario, pode influenciar positivamente no aumento do valor dos ativos das empresas.

A pandemia do Covid-19, iniciada na China no final do ano de 2019, mudou
significativamente 0 modo de vida de toda a populagédo do planeta e impactou severamente 0s

mercados, como o imobiliario. Mudangas significativas nos modos de investimento, projeto e
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operacdes no setor de Arquitetura, Engenharia e Construcao, foram implantadas desde o inicio
da emergéncia sanitaria e ainda estao sendo sentidos.

Respostas para questdes como: Como a tecnologia pode contribuir para reduzir os riscos
de contaminag@o no ambiente urbano? Como a pandemia impactou o mercado imobiliario? Os
edificios inteligentes, com certificacdo ambiental apresentam mais seguranca para 0S USUArios
na volta ao trabalho presencial, entre outras perguntas, séo importantes para colaborar e apontar
quais praticas podem ser adotadas para que epidemias possam ser controladas, aumentando a
seguranca e aumentando a qualidade de vida nas cidades.

Nesse sentido, alinhado aos objetivos do Programa de Engenharia Urbana da Escola
Politécnica da Universidade Federal do Rio de Janeiro (PEU-Poli-UFRJ) e ao papel da
universidade publica, gratuita e de qualidade, este trabalho estd comprometido com a
investigacdo dos processos que envolvem a inovagdo tecnoldgica e a responsabilidade

ambiental de edificacdes e sua influéncia no territdrio urbano.

1.2 OBJETIVOS

O objetivo deste trabalho é analisar o impacto da pandemia de Covid-19 no mercado
imobiliario de edificios certificados na cidade do Rio de Janeiro, a resiliéncia de edificacdes
corporativas inteligentes de tipologia empresarial e como a tecnologia pode colaborar na
seguranca da satde dos usuarios.

Para atingir este objetivo, a pesquisa tera os seguintes caminhos:

e Com as pesquisas de campo e bibliografica disponiveis, pretende-se elaborar um
diagnostico das tecnologias de sistemas prediais mais comuns e seus resultados
operacionais, baseando-se para isso, na analise de dados de empresas especializadas e
entrevistas;

¢ Realizacdo de Pesquisa de Campo e Estudo de Caso em edificagcbes corporativas
certificadas situadas na cidade do Rio de Janeiro.
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1.3 METODOLOGIA

Da parte tedrica, a principal motivagdo para a realizagdo deste trabalho é entender a
variacdo do prego e da Taxa de Vacancia em edificios de escritorios certificados situados no
Porto Maravilha na cidade do Rio de Janeiro, e como esses edificios atuaram para reduzir o
risco de contaminacdo pelo Coronavirus. A regido foi escolhida pela sua relevancia no cenario
econdmico da cidade e grande presenca de edificios certificados inaugurados ha poucos anos.
Para isso, a parte empirica do trabalho sera baseada na anélise de documentos e coleta de dados
primarios disponibilizados em meio virtual e pelo contato com profissionais de gestdo dos
edificios estudados.

Por seus procedimentos técnicos, o trabalho pode ser classificado como Pesquisa
Bibliogréfica, pois teve como base, vasto material publicado, constituido principalmente de
livros, artigos de periodicos e material disponibilizado na internet.

Pode ser considerado também uma Pesquisa de Campo, pois envolve a analise de
variaveis especificas do mercado imobiliario e entrevistas com gestores da area de Facilities,
de maneira que permita conhecimento do impacto da pandemia do Covid-19 em edificios
inteligentes de escritorios do Porto Maravilha na cidade do Rio de Janeiro. Para finalizar, foi
realizado um Estudo de Caso, com entrevistas sobre como a equipe de gestdo de um edificio
corporativo de escritérios compartilhados atuou para mitigar os riscos de contaminagéo e como
os colaboradores de uma Empresa presente nesse edificio, perceberam a seguranca desse
ambiente a época do retorno ao trabalho presencial.

O ambiente urbano é a fonte direta para coleta de informacdes, servindo como base para
a interpretacdo e analise dos dados coletados. O processo para obtencdo das informacGes

necessarias para concretizacao do trabalho consiste em:

a) LEVANTAMENTO:

- Identificacdo da certificagdo ambiental mais relevante, com base no numero de
empreendimentos de escritorios prontos e certificados e sua presenca no mercado imobiliario
da cidade do Rio de Janeiro.

- Levantamento preliminar dos edificios de tipologia comercial certificados por sistemas

de avaliagdo ambiental no Porto Maravilha na cidade do Rio de Janeiro.
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- Levantamento e escolha dos imdveis do estudo de acordo com caracteristicas

especificas.

b) PESQUISA DE CAMPO:

- Afericdo da variacdo de Preco e Taxa de Vacancia antes, durante e depois do periodo
da emergéncia sanitaria, ocorrida de fevereiro de 2020 até abril de 2022, nas edificacdes
estudadas, junto a canais disponibilizados por instituic6es especializados em dados do mercado
imobiliério nacional.

- Descricdo dos niveis das certificagdes ambientais, tecnologias implantadas.

- Realizacdo de entrevistas com os responsaveis pela area de Facilities nos edificios do
estudo, através de questionarios estruturados para identificar as praticas adotadas para
seguranca da satde dos usudrios visando a reducao do risco de contaminacdo pelo Coronavirus.

- Discussao critica dos resultados obtidos nas entrevistas e dados da etapa de Pesquisa

de Campo.

c) ESTUDO DE CASO

- Realizacdo de entrevistas por email com os responsaveis pela gestdo de Facilities nos
edificios do estudo, através de questionarios estruturados para identificar as praticas adotadas
para seguranca da salde dos usuarios visando a reducdo do risco de contaminacdo pelo
Coronavirus.

- Realizacdo de entrevistas virtuais pelas ferramentas disponibilizadas por Google e
Microsoft, buscando analisar como o0s colaboradores da Empresa do Estudo de Caso
perceberam a seguranca do ambiente corporativo a época do retorno ao trabalho presencial,
apos o inicio da vacinacdo no Brasil em janeiro de 2021, e a consequente reducdo da emergéncia
sanitaria da pandemia do Covid-19.

1.3.1 Delimitagdo do objeto de estudo

A pesquisa das edificacGes certificadas foi feita no site das instituicbes Aqua,

Qualiverde, Procel Edifica, Bream e Green Building Council do Brasil (GBC). Quando
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disponibilizados, foi realizado o download dos arquivos ou solicitados por contato via email ou
telefonico.

Com a comparacao do nimero de edificacBes certificadas por todas as institui¢cbes na
cidade do Rio de Janeiro, a op¢éo para realizacdo do estudo foi com o selo concedido pelo GBC,
que utiliza a nomenclatura Leadership in Energy and Environmental Design (LEED). Até o
final do ano de 2022, eram 146 edificacOes certificadas em diversas tipologias e niveis. Na
tipologia office, que inclui escritorios e edificios, sdo 74 unidades certificadas em toda cidade.

Para proposta de formag&o do banco de dados imobiliarios, serdo estudados iméveis de
tipologia corporativo com classificacdo A e B, com selo ambiental LEED, situados no Porto
Maravilha na cidade do Rio de Janeiro. Foram analisadas 8 unidades para o desenvolvimento
do trabalho.

Foram feitas solicitaces de visitas e entrevistas a todos os edificios objeto da Pesquisa
de Campo. Os contatos foram feitos nos anos de 2020 e 2021, porém ndo foram compartilhados
arquivos de Plantas Baixas e Cortes e ndo foram permitidas imagens do ambiente interno dos
edificios. Das equipes de Facilities dos 8 edificios com as caracteristicas especificas para o
estudo, 3 responderam ao questionario sobre praticas de mitigacdo da contaminacdo do
Coronavirus.

Preiser (2001) define as Avaliacbes Pos Ocupacdo (APO) como processo para avaliacdo
do desempenho e da qualidade dos ambientes internos (IEQ — Indoor Environmental Quality)
de edificios e suas instalacfes. Criterioso e sistematico, realizado apds iniciada a ocupacao. Este
processo deve incluir as expectativas e percep¢fes dos usuarios e para o0 autor, deve ser
desenvolvido em trés fases (Planning, Conducting, Applying). Sao diversas as ferramentas para
atingir o objetivo tracado no projeto, como: entrevistas, questionarios, analises por intermédio
de walkthoughs e testes de desempenho de tarefas.

Para Altomonte et al (2017) um importante quesito nos processos de certificacdo
ambiental é a qualidade dos ambientes internos (IEQ). Séo diversos os parametros com possivel
risco para a salde, bem-estar, produtividade e satisfacdo dos usuérios, como: o conforto visual,
acustico e térmico e a qualidade do ar.

Na APO realizada no trabalho e apresentada no Apéndice, as etapas de Analise do
Projeto e Condicgdes Atuais de Uso do Escritdrio, serdo verificadas as condi¢fes basicas de

conforto térmico, acustico e iluminacao.
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As respostas na sequéncia expdem a visdo e a expectativa dos usuarios de um escritério
de um edificio corporativo com espacos compartilhados, localizado no bairro da Barra da
Tijuca, na cidade do Rio de Janeiro. A empresa conta com aproximadamente 200 colaboradores
em todo territorio nacional. O escritério na cidade do Rio de Janeiro tem 75 lugares, sendo que
parte dos funcionarios trabalha em regime remoto. Conforme determinacdo da Diretoria, 0
questionario foi distribuido para 20 pessoas e foi respondido por 12.

SolicitagBes de visitas e entrevistas ao edificio objeto do Estudo de Caso foram feitas
durante contatos ocorridos no ano de 2022, porém nédo foram permitidas imagens do ambiente
interno do edificio.

Este edificio apesar de estar situado em uma regido diferente da area do estudo, foi
incluido pela oportunidade de exploracdo da conduta da equipe de facilities no periodo da
pandemia e pela coleta de dados relativos a percep¢do dos usuarios para realizacdo da Andlise
Pds Ocupacéo (APO).

1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

O trabalho estd estruturado em 5 capitulos. O primeiro capitulo faz breve
contextualizacdo do tema, justifica a pesquisa, sdo apresentados objetivos, metodologia,
delimitacdo e a estrutura do estudo.

No segundo capitulo, é apresentado historico de desenvolvimento urbano, a evolugéo
da tecnologia e seu beneficio para o planejamento urbano, a alianca da tecnologia e
sustentabilidade na construcdo civil, uma breve visdo da salde como fator para cidades
inteligentes e explora o uso da tecnologia na gestdo urbana e de edificios durante a pandemia
do Covid-19.

O terceiro capitulo aborda o conceito de edificagdes inteligentes e a certificacdo de
edificios como forma de valorizagcdo no mercado imobiliario. O tema de edificagdes certificadas
no quarto capitulo tem adigcdo da reestruturacdo do Porto Maravilha e mostra resultados da
Pesquisa de Campo com impactos da pandemia no mercado de edificacbes corporativas na
cidade do Rio de Janeiro.



30

No quinto capitulo, a conclusdo pondera sobre o futuro do mercado imobiliario apos
finalizado o periodo de isolamento causado pela pandemia e a possibilidade da adocdo da
seguranca da satde como critério de gestdo e valorizacao.

O Apéndice apresenta os resultados do Estudo de Caso elaborado com entrevistas sobre

as acOes para mitigar a contaminacdo do Covid-19 em um ambiente corporativo.
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CAPITULO 2

2. SITUACAO DOS SISTEMAS URBANOS NAS CIDADES

Para Aquilino (2017) as cidades sdo reconhecidas pelo seu papel no desenvolvimento
socioeconémico, o vinculo com a inovacao, a geracdo de conhecimento e diversidade cultural.
Como consequéncia negativa, os centros urbanos sofrem forte pressdo e sdo poucos 0s que
conseguem atender as expectativas de parte da populacdo em solucionar problemas préprios da
auséncia de planejamento e gestdo, como: desigualdade na oferta de infraestrutura e habitagéo,
precariedade nos sistemas de saude e educacdo, falhas no fornecimento de energia, falta de
saneamento, pouca mobilidade e qualidade no transporte pablico, violéncia, fontes diversas de
poluicdo, entre outros.

A Organizacdo Mundial da Saiude (OMS) em 2019 expds numeros demograficos e
apontou que a populacdo urbana em 2014 era de aproximadamente 54% da populacdo global
total, contra 34% na década de 1960. A tendéncia ¢ de que a populacao urbana global tenha um
crescimento de aproximadamente 1,63% ao ano entre 2020 e 2025 e 1,44% ao ano entre 2025
e 2030.

Segundo relatério divulgado pela Organizacdo das Nagdes Unidas (ONU) em 2019, a
populacdo mundial deve aumentar em 2 bilhGes de pessoas nos proximos 30 anos. O total de
habitantes do planeta atualmente é de pouco mais de 8 bilhdes e passara para 9,7 bilhdes em
2050. Ao final do século XXI a populacdo mundial deve atingir seu pico, com aproximadamente
11 bilhdes de pessoas.

O crescimento projetado da populacdo mundial entre 2019 e 2050 devera ser mais
acentuado em paises, como: India, Nigéria, Paquistdo, Republica Democratica do Congo,
Etiopia, Tanzania, Indonésia, Egito e Estados Unidos. O mesmo relatério informa que a
populacdo mundial passa por um processo de envelhecimento devido ao aumento da expectativa
de vida. Simultaneamente, acompanhamos um processo de queda dos niveis de fertilidade e

mais paises vém enfrentando uma reducgéo no total de sua populacao.
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A taxa global de fertilidade era de 3,2 nascimentos por mulher em 1990. Atualmente é

de 2,5. Em 2050, continuando a tendéncia de queda de natalidade, a taxa deve ser de 2,2

nascimentos por mulher. Para evitar declinio na populagdo mundial, é necessario manter um

nivel de fecundidade de 2,1 nascimentos por mulher.

Segundo Braga et al (2005), a vasta urbanizacdo observada no mundo influencia

profundamente nas taxas de uso e ocupacéo do solo. Um dado importante que deve ser usado

para o planejamento urbano é a taxa de crescimento populacional. Na Tabela 1 € possivel

analisar as taxas de crescimento populacional dos paises mais populosos em 2019.

Tabela 1: Dados demograficos dos paises mais populosos

Populacéo 2019 Densidade Taxa de Expectativa de

Pais (milhdes de demografica crescimento vida ao nascer
habitantes) (hab./km?) anual (%) (anos)
China 1.389.618.778 144,80 0,34 75,9
india 1.311.559.204 398,94 1,12 69,4
EUA 331.883.986 35,41 0,79 80,2
Indonésia 264.935.824 139,07 0,80 73,5
Paquistdo 210.797.836 23 1,39 68,7
Brasil 210.301.591 24,69 0,68 74,5
Nigéria 208.679.114 225,90 2,53 59,8
Bangladesh 161.062.905 1.091,43 0,99 73,9
Russia 141.944.641 8,30 -0,14 71,6
México 127.318.112 64,53 1,06 76,5

Fonte: US Census Bureau 2019, adaptado de BRAGA et al (2005)

A taxa de uso e ocupacdo do solo, mencionada no paragrafo anterior, impacta ainda

mais quando abordamos o territorio municipal. O conceito de municipio ndo € utilizado em

todos os paises, de modo que os limites de cada cidade e sua administracdo séo definidos de

maneiras diferentes. A Tabela 2 apresenta a previsao de densidade demografica de dez grandes

regides metropolitanas em 2020.
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Tabela 2: Dados demograficos das cidades mais populosas

Populagdo 2020 ; ) Densidade
) o Area aproximada da .
Cidade (milhdes de ; demograéfica
) metrépole (km2)
habitantes) (hab./km2)
Téquio — Japdo 37 8.547 4.329
Deli — india 30 2.163 13.869
Xangai - China 23 3.885 5.920
Cidade do México 22 7.815 2.815
Sé&o Paulo - Brasil 22 7.946 2.768
Dhaka - Bangladesh 21 1.325 15.849
Cairo - Egito 21 210 100.000
Pequim - China 22.7 16.801 1.351
Mumbai - india 20 881 22.701
Osaka - Japdo 19 250 76.000

Fonte: Adaptada de Department of Economic and Social Affairs — ONU (2019)

A tendéncia de aumento populacional exposta, somada segundo Negreiros (2017), ao
crescimento desordenado nos centros urbanos, pode fazer com que a falta ou o planejamento
realizado sem a consideracdo do dinamismo préprio de cada cidade, traga danos complexos de
serem revertidos. A acdo de Gestdo Urbana consiste na elaboragédo de politicas publicas, para
que a cidade funcione articulando recursos para satisfazer as necessidades do individuo e da
coletividade.

A gestdo urbana e decisbes de ordenamento urbano, geralmente sdo tomadas de cima
para baixo, ndo envolvendo - ou envolvendo muito pouco - a populacgéo local. Esta concentracéo
de informacdo pode ter influéncia na demora intrinseca do debate ou mesmo na baixa adesdo
as oportunidades de consultas publicas. A participacdo dos cidaddos no processo decisorio
precisa ser estimulada para que as demandas sociais sejam contempladas no maximo possivel,
e a atual oferta de dados disponibilizados pelo acesso a internet, vem transformando a maneira
COmo 0s responsaveis se baseiam para tomar decisdes.

Atualmente 0 modo de planejar o espaco urbano conta com uma ferramenta de
comunicacdo eficiente, que transformou a relacdo entre a populacao e seu governo. O uso de

dados (Big Data) e da tecnologia no processo de gestdo urbana é o cerne do conceito das
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Cidades Inteligentes (CI) e vem sendo tratado como resposta para problemas urbanos
complexos.

Segundo Flores e Teixeira (2017) o conhecimento do progresso da sustentabilidade
urbana, o estimulo na participacdo da coleta sistematica de dados, a escassez de &gua, as
mudancas climaticas, os precos dos imdveis, os fatores de emprego, etc, sdo alguns dos
beneficios trazidos pelo ranqueamento de cidades inteligentes.

Esta comparacdo expde pontos fortes e fracos, ajuda investidores e determina metas e
estratégias para o futuro. Gaspar et al (2016), relata que as cidades estdo enfrentando desafios
para melhorar a sua competitividade e, com isso, diferentes esforcos estratégicos sdo discutidos
para 0 planejamento e novas abordagens e instrumentos sdo elaborados e aplicados, para

orientar o posicionamento das cidades em um mundo urbano competitivo.

2.1 A TRANSFORMACAO DO URBANISMO ATUAL

Para Marques da Silva (2018), a partir do seéculo XX, com o intenso processo de
urbanizacdo e degradacdo da qualidade de vida nas cidades, a atividade de planejamento
territorial e urbano estabeleceu regras para o0 zoneamento e ordenamento do uso e ocupacgao do
solo. Na segunda metade do século XX, as fases do processo de planejamento comegam a ser
desenvolvidas como um sistema, dando inicio a discussao de questdes como a forma urbana e
desenvolvimento sustentavel. Nessa transi¢do outras correntes de planejamento, como o New
Urbanism iniciado nos EUA na década de 1980, trouxe debates sobre compactacdo e
concentracdo das cidades, regiGes de desenvolvimento e dispersao de subdrbios.

O New Urbanism tem como pontos fundamentais para o planejamento urbano:

e O desenvolvimento da cidade deve respeitar limites, antecedentes e padrdes histéricos,

e O bairro, as areas de vizinhanca e o corredor urbano sdo essenciais ao desenvolvimento
das cidades,

e Bairros devem ser compactos, orientados aos pedestres e conter uso misto,

e Atividades comerciais, institucionais e civicas devem ser introduzidas nos bairros,

e O desenho urbano deve definir ruas e espacos publicos como lugares de uso partilhado,

e Projetos arquitetonicos devem ser integrados ao seu entorno.

Negreiros (2017) afirma que h&a um esforco realizado por instituicdes governamentais

para modificagdo de modelos urbanisticos os quais preconizavam que a cidade deveria ser
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organizada de maneira setorizada, por fortes leis de zoneamento. Para redefinicdo desses
conceitos menos sustentaveis, o desenvolvimento de cidades adensadas, compactas e
conectadas, vem sendo valorizado e encarado como alternativa para de requalificacdo do
ambiente urbano, com direcionamento para a criagdo de bairros com edificacGes de uso misto,
melhor oferta de transporte publico e estimulo para modais de transporte ndo motorizado.

Segundo descrito pelo Guia TOD Standard 2.0 do Instituto de Politicas de Transporte e
Desenvolvimento (apud NEGREIROS 2017), séo principios para efetivacdo desse modelo de
urbanizagéo:

e Caminhar: Criar vizinhancas que estimulem os moradores a andar a pe;

e Pedalar: Priorizar o uso da bicicleta;

e Conectar: Criar redes densas de vias e caminhos;

e Transporte Publico: Oferecer sistemas de transporte rapidos, frequentes, confiaveis e de
alta capacidade;

e Misturar: Estimular maior diversidade de atividades pelo uso misto do solo;

e Adensar: Aumentar a densidade no entorno das estagdes de transporte publico de alta
capacidade;

e Compactar: Reorganizar regides para encurtar viagens casa-trabalho-casa e;

e Mudar: Promover mudangas para incentivar o uso de transporte publico, caminhar ou
pedalar.

Negreiros (2017), afirma que a cidade é a imagem da interagdo de seus habitantes com
0 espaco, sendo este o reflexo das relagdes econdmicas. Vivemos uma transicdo de fase da
economia, na qual a tecnologia vem transformando as interacdes entre Empresas e seus clientes,
possibilitando novos fluxos para o desenvolvimento econémico, influenciando diretamente na

ligag&o entre as pessoas e 0 meio urbano.

2.2 ATECNOLOGIA COMO INSTRUMENTO TRANSFORMADOR

Segundo Gaspar et al (2016), a humanidade vem mudando seu estilo de vida, saindo de
ambientes determinados pela espacialidade local e passando a viver em ambientes determinados
pelo fluxo de informagdo. Com isso, 0 espago urbano vem adquirindo um novo papel,
influenciado por uma economia com base no destaque daqueles que detém o conhecimento.

O termo Cidade Inteligente aparece para a caracterizacdo de regides (comunidades,

distritos, bairros, cidades, areas) com competéncia para o desenvolvimento tecnoldgico e
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inovacdo, em um ambiente propicio ao processamento de informacéo e transferéncia de
conhecimento. O modelo de desenvolvimento urbano de cidades inteligentes, reconhece a
importancia da Tecnologia da Informacgdo e Comunicagéo para direcionar a competitividade
econdmica, e garantir a sustentabilidade ambiental e a qualidade de vida.

Segundo Flores e Teixeira (2017) a inclusdo da tecnologia ao funcionamento dos muitos
sistemas urbanos vem determinando a transformacdo das cidades. A interconectividade
constante permite que o manejo de informacdes seja utilizado para controle e medida de
desempenho, influenciando diretamente na gestdo de infraestrutura e servigos publicos.

Aquilino (2017), afirma que a conexdo entre a Tecnologia da Informacdo e
Comunicacao e os sistemas urbanos € direcionada pelas seguintes etapas evolutivas:

e Vertical — Etapa inicial de vinculos das TICs aos sistemas urbanos

e Horizontal — Fase de auxilio das TICs a gestdo transversal dos servigos

e Conexéo — Fase de total conectividade

e Inteligente — Fase de gerenciamento integrado com informacdes em tempo real,

originadas da participacdo social.

O Quadro 2 a seguir ilustra a conectividade entre setores, atores e o estabelecimento de

deveres bilaterais através da TIC.

Quadro 2: Conectividade x atores x deveres

Engajamento Civil

POPULACAO Participacdo ativa

Geracdo de dados e informacbes

Responsabilidade bilaterais (governo e sociedade civil)

GOVERNANCA Transparéncia na gestéo

TIC's -
Dados publicos abertos

Experiéncias e solucdes tecnologicas

INFRAESTRUTURA E Geracdo de dados e informacdes

SERVICOS Infraestrutura inteligente

Plataformas tecnoldgicas

Fonte: Adaptado de AQUILINO, 2017

Aquilino (2017) afirma que o produto da relagcdo das responsabilidades da cidade

(ambiente construido, energia, telecomunicagdes, transporte, agua, residuos, saude, seguranca
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pagamentos) com os facilitadores tecnologicos (instrumentacdo,
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controle,

conectividade, interoperabilidade, seguranca e privacidade, gerenciamento de dados, recursos

informaticos, componentes analiticos), é a principal aplicacdo da TIC para as cidades.

Esta aplicacdo delimita uma rede de uso comum para os elementos urbanos, como:

Governanca Inteligente, Economia Inteligente, Cidadania Inteligente, Mobilidade Inteligente,

Meio Ambiente Inteligente e Vida Inteligente, conforme detalhado no Quadro 3.

Quadro 3: Tipologia das func@es da cidade inteligente

ECONOMIA

CIDADANIA

GOVERNANCA

(competitividade)

(capital humano e social)

(participacao)

Espirito inovador
Empreendedorismo

Imagem econémica & marcas
registradas

Produtividade

Flexibilidade e mercado laboral
Integracéo internacional
Habilidade de transformacéo

Nivel de qualificacdo
Afinidade de aprendizagem ao
longo da vida

Pluralismo social e étnico
Flexibilidade

Criatividade
Cosmopolitismo/abertura
Participacédo na vida publica

Participacdo no processo de tomada de
deciséo

Servigos publicos e sociais
Governanga transparente

Estratégias politicas e perspectivas

MOBILIDADE

MEIO AMBIENTE

VIDA

(Transporte e TIC)

(recursos naturais)

(qualidade de vida)

Acessibilidade local
Acessibilidade internacional
Disponibilidade de TIC-
Infraestrutura
Sustentabilidade, inovagéo e
seguranga nos sistemas de
transporte

Atratividade das condicfes naturais
Poluicdo

Prote¢do ambiental

Gestéo sustentavel de recursos

Equipamentos culturais
Condicdes de satde
Seguranca individual
Qualidade das moradias
InstalagBes educacionais
Atratividade turistica
Coeséo social

Fonte: Adaptado de Aquilino (2017)

Aquilino (2017) afirma que outros componentes urbanos séo ligados aos anteriormente

expostos e sao frequentemente vinculados ao conceito das Cidades Inteligentes, como:

» Tecnologia inteligente: permanente conectividade dos usudrios garantida pela alta

velocidade para navegagdo. Ampliacdo do uso das TICs. Termos associados: smart board; smart

comunnication; smart tech; smart phone.

* Energia Inteligente: novas tecnologias e redes digitais para uso e distribuigao eficiente

da energia. Novas fontes energéticas sdo consideradas, como a solar e edlica. Termos

associados: smart power generation; smart electricity; smart grid, smart energy.
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* Infraestrutura inteligente: gerenciamento digital da infraestrutura urbana aplicando
instrumentos como cadmeras e sensores para monitoramento permanente. Termo associado:
Smart infrastructure.

« Edificios Inteligentes: controle do consumo eficiente de energia, agua, residuos e
outros em edificios com aplicacdo de sistemas automatizados e digitais Termo associado: Smart
building.

Devido a velocidade dos avancgos tecnolégicos e sua influéncia direta no modo de vida
do cidaddo urbano, € realizado um grande esfor¢o para que o volume de dados gerados possa
auxiliar o planejamento das cidades, trazendo informacdes relevantes para os responsaveis pela
gestdo municipal.

Conforme afirma Muse (2019), a Internet das Coisas € o termo dado ao fendmeno no
qual o avanco da Tecnologia da Informagéo e Comunicacdo, possibilita que os objetos adquiram
novas funcionalidades. Esta conectividade entre objetos gera uma enorme quantidade de dados
que precisam ser processados. O Big Data é um desdobramento do desenvolvimento da internet
e também é impactado pela loT (Internet of Things), oferecendo aos dados gerados, novas
formas de armazenamento e processamento. Ambos o0s fendmenos impulsionaram o
desenvolvimento de armazenamento virtual, chamado de Nuvem ou Cloud Computing.

Para Muse (2019), a aplicacdo da loT vem impactando positivamente a gestdo e o
planejamento urbano. A coleta, o processamento e a transmissdo de dados, possibilitado pela
conectividade de dispositivos de diversos usuérios, facilita 0 monitoramento de sistemas
urbanos, como mobilidade, seguranca publica, seguranca contra desastres naturais, etc.

Como exemplo, os Centros de Monitoramento e Operacdo das cidades utilizam
equipamentos como cameras de seguranca para monitoramento do trafego e seguranca nas ruas,
sensores para deteccdo de poluicdo ambiental, deslizamentos, acidentes e até disparos de armas
de fogo.

Como explicado por Muse (2019), os dados gerados em tempo real por dispositivos
conectados a internet, sdo transmitidos para os Centros de Controle e Monitoramento, por cabos

(fibra dtica) ou redes sem fio (wireless). Este processo esta ilustrado na Figura 1 a seguir.
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Figura 1: Plataforma de sistemas inteligentes
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Fonte: MUSE 2019

Aquilino (2017) afirma ainda que é necessario que seja realizada a medicdo do
desempenho da cidade no processo de implantacdo da tecnologia da informacdo adaptada aos
sistemas urbanos. Ainda ha o debate sobre qual metodologia e quais indicadores adotar para o
acompanhamento do desempenho.

A proposta do International Telecommunication Union (ITU) é a ado¢do de seis

indicadores principais e suas subdivisdes, como exposto no Quadro 4.
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Quadro 4: Proposta de Indicadores de desempenho para Cidade Inteligentes

INDICADORES

TIC’s

Internet e acessos a rede; plataformas de informacéo e
servicos; Privacidade e seguranca da informacgéo

Produtividade

Investimento de Capital, comércio, inovacéo,
conhecimento econdmico

Sustentabilidade qualidade do ar; poluicdo da &gua, do solo e sonora

Infraestrutura Fisica

Servicos de conexdo da infraestrutura relativos a agua
potavel, eletricidade, esgoto, rodoviérios, edificios

Qualidade de Vida Educacdo, saude, seguranca no espaco publico

social

Equidade e Incluséo

Abertura a participacdo pablica; governanga

Fonte: Adaptado de AQUILINO 2017

Muse (2019) exp0e antecipadamente que a Norma 1SSO 37122:2019 foi desenvolvida

para direcionar de maneira uniforme a identificacdo de uma cidade inteligente, como: suas

caracteristicas, indicadores e metodologia. A norma € uma base de comparacgédo para cidades

gue buscam melhorar sua gestdo e planejamento, desenvolvendo metodologia para aferir e

direcionar politicas publicas mais eficazes. Os indicadores contemplam elementos estruturais

das cidades como economia, educacdo, transporte, habitacdo, salde e outros e sdo baseados em

critérios, como:

Integralidade: os indicadores tém de medir todos os aspectos relevantes para
a avaliagdo da cidade inteligente; Neutralidade tecnolégica: ndo favorecendo uma
tecnologia sobre outra, existente ou futura; Simplicidade: os indicadores podem ser
expressos e apresentados de forma compreensivel e clara; Validade: os indicadores
sdo uma reflexdo exata dos fatos e os dados podem ser coletados usando técnicas
cientificas; Verificabilidade: os indicadores sdo verificaveis e reprodutiveis. As
metodologias sdo suficientemente rigorosas para dar seguranca ao nivel de
implementacdo dos critérios; Disponibilidade: dados de qualidade para iniciar um
processo de monitoramento seguro e confidvel que sera disponibilizado no futuro
(1SO, 2019).

Aquilino (2017) considera que o modelo de Cidades Inteligentes pode potencializar a

produtividade dos sistemas urbanos e o desenvolvimento das cidades. Apesar da visao positiva

quanto ao impacto do uso da tecnologia no planejamento e gestdo municipal, hd a preocupacéo
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com a vulnerabilidade dos dados e possiveis riscos. Geralmente esses riscos estdo associados a
perda de privacidade e manipulacéo social.

A quantidade, fonte e disponibilidade dos dados é uma preocupa¢do de muitos agentes.
A norma estabelece sobre a posse dos dados, que:

As fontes de dados podem variar dependendo das cidades e podem ser
diferentes das indicadas nesta Norma, no entanto, os dados devem ser verificaveis,
auditaveis, confiaveis e justificados. As cidades podem nao ter acesso a todos os dados
exigidos para os indicadores dentro desta norma, como os servigos sdo realizados por
um terceiro, no entanto, ainda é importante para as cidades para obter esses dados.
Um componente importante das Cidades inteligentes é o papel das parcerias publico-
privadas e esta colaboracéo, incluindo a partilha de dados, deve ser incentivada. (1SO,
2019).

Além do emprego da Tecnologia da Informacdo e Comunicacdo nos sistemas urbanos
possibilitar melhora na gestdo de desempenho dos servicos pela geracao de dados sobre falhas
e vulnerabilidades, outro conceito debatido paralelamente, e de igual importancia, pode ser
beneficiado com o uso da TIC. A protecdo ao meio ambiente e sustentabilidade, parecem

convergir para tornar as cidades mais resilientes, buscando otimizacdo no uso dos recursos

naturais.
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CAPITULO 3

3. CONCEITO DE CIDADE INTELIGENTE E SUSTENTABILIDADE

Para Prado e Santos (2014), os recursos sdo mais bem utilizados em comunidades que
buscam estar organizadas para atender um nivel proposto de eficiéncia. Esta ideia, mesmo néo
estando diretamente relacionada ao meio ambiente e sua preservacdo, influencia na
compreensdo que o uso eficaz dos recursos, entre 0s quais 0s naturais, convergindo com o0s
conceitos de Cidade Sustentavel (CS) e Cidade Inteligente (CI).

O relatério do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) publicado em 2015,
considera que a cidade sustentavel é formada por subsistemas. Estes subsistemas estdo
conectados e séo interdependentes, caracterizando um sistema macro formado pela harmonia
entre aspectos sociais, econdmicos, ambientais e institucionais.

Um trabalho do grupo VIA Estacdo Conhecimento da Universidade Federal de Santa
Catarina (UFSC) publicado em 2019, se baseou em um estudo de Ahvenniemi et al (2017), para
fazer uma analise das diferencas entre Cidades Inteligentes e Cidades Sustentaveis.

Ahvenniemi et al (2017), define sucintamente como sustentéavel, a condi¢do da produgéo
ndo impedir a condicdo de reproducdo. As cidades com esse conceito devem alcancar o
equilibrio, aliando o desenvolvimento socioeconémico, a infraestrutura e a protecdo ambiental.

Para Ahvenniemi et al (2017), o conceito de Cidades Inteligentes é recente, tendo
ganhado destaque na década de 2010 com aumento no nimero de publicacdes sobre o tema. A
definicdo sucinta de ClI, para o autor, € a cidade que une novas tecnologias e o capital humano
em acdo conjunta a sustentabilidade econdmica, social e ambiental.

O método do trabalho do grupo VIA/UFSC (2019), foi a selecdo de 8 estruturas de
indicadores analisando Cl e CS, e foram organizados em: categorias e categorias de impacto.
As categorias sdo de ambiente construido, ambiente natural, gestdo de agua e residuos,
transporte, energia, economia, educacdo, bem-estar, saude e seguranca, TIC e governanga. As
categorias de impacto sdo de sustentabilidade, ambiental, social e econémica.

O estudo mostrou como resultado para as categorias de impacto:

e Cidade inteligente: sustentabilidade social 52%, ambiental 20%, econdmica
28%.
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e Sustentabilidade urbana: social 47%, ambiental 43%, econémica 10%.

Os indicadores de Cidade Inteligente tém énfase nos aspectos econdmicos e sociais. Os
aspectos ambientais sdo pouco abordados. Categorias como ambiente construido, agua e gestao
de residuos e energia aparecem de maneira mais abrangente nos sistemas de avaliacdo de
sustentabilidade urbana.

Como concluséo final do estudo de Ahvenniemi et al (2017), fica a recomendacéo da
adocdo do termo “Cidades Inteligentes Sustentdveis” e a reflexdo de que a avaliagdo da
sustentabilidade precisa ser parte do desenvolvimento da Cidade Inteligente. A integracéo da
sustentabilidade a estrutura de Cidades Inteligentes é importante, para que na ado¢do de

propostas e medi¢do do desempenho, os dois conceitos sejam levados em consideracéo.

3.1 A INCLUSAO DA AVALIACAO DA SAUDE EM CIDADES INTELIGENTES

Os indicadores de saude e qualidade de vida ja séo incluidos na literatura de analises e
rankings de cidades inteligentes, mas ainda é escasso a associacao entre os indicadores e as
medidas epidemioldgicas de satde.

Felden e Teixeira (2017) argumentam que os indicadores de salde frequentemente
analisados por rankings de avaliacdo de Cidade Inteligentes, sdo: leitos/habitantes, leitos de
Internacdo disponiveis (UTI e Semi), médicos/habitantes, cobertura populacional da equipe de
salde da familia e quantidade de profissionais concluintes na area da satde. Tais dados indicam
mais a infraestrutura de assisténcia do que os dados de saude, e caso as medidas da populacdo
forem equivocadamente tratadas, o proprio planejamento da infraestrutura de atendimento pode
ser estruturado de maneira errada. Variaveis como praticas de lazer, deslocamentos,
sedentarismo, obesidade, expectativa de vida local, devem, junto ao nimero de camas
hospitalares por habitantes, médicos por habitante, a percepcao das pessoas sobre qualidade do
sistema de saude local, entre outras, ser incluidas para conhecimento do panorama da saude de
uma populacao.

Segundo Flores e Teixeira (2017) o conhecimento do progresso da sustentabilidade
urbana, o estimulo na participacdo da coleta sistematica de dados, a escassez de agua, as
mudancas climéticas, os precos dos imoveis, os fatores de emprego, etc, sdo alguns dos

beneficios trazidos pelo ranqueamento de cidades inteligentes.
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Esta comparacdo expde pontos fortes e fracos, ajuda investidores e determina metas e
estratégias para o futuro. Gaspar et al (2016), relata que as cidades estdo enfrentando desafios
para melhorar a sua competitividade e, com isso, diferentes esforcos estratégicos séo discutidos
para o planejamento e novas abordagens e instrumentos sdo elaborados e aplicados, para
orientar o posicionamento das cidades em um mundo urbano competitivo.

Para comparacao e classificacdo de rankings, Gaspar et al (2016) define trés aspectos,
que sdo: Objetivo, especificado pela sua finalidade, publico-alvo, abrangéncia, fatores e
indicadores; Metodologia, incluindo forma de coleta de dados e processamento; e Divulgacéo,
considerando a forma de avaliacdo dos resultados, avaliados, interpretados e apresentados.

De acordo com Felden e Teixeira (2017) com o desenvolvimento das cidades, da ciéncia
e modificagdes culturais, nas ultimas décadas pode ser observado uma alteracdo no perfil
epidemioldgico da populagdo mundial. Para atender tais mudancas, os gestores publicos e o0s
sistemas de saude precisardo atualizar a lista das principais causas de mortalidade, incluindo
doencas cronico-degenerativas como os problemas cardiovasculares, diabetes e hipertenséo.

Para Segurado et al (2016), pelo grande impacto na salde de uma populacdo local,
alguns dos principais agravos infecciosos de relevancia epidemioldgica, incluem doengas
relacionadas ao contato com colecdes de dgua, como a leptospirose, infecgdes transmitidas por
insetos vetores, como a dengue, doencas de transmissdo respiratoria, como tuberculose e
hanseniase, infecgdes sexualmente transmissiveis, como a HIV/aids, entre outras.

Segundo Segurado et al (2016), visando nortear acOGes de controle, prevencdo e
avaliacdo da saude publica, é necessario realizar a vigilancia epidemioldgica. Esta consiste na
coleta frequente e sistematica de dados, notificacdo e comunicacdo compulsoria, relativos a
problemas de salde para as autoridades sanitéarias. As doencas alvo sdo selecionadas por cada
pais de acordo com suas caracteristicas demogréaficas e epidemioldgicas. No Brasil, a selecdo
das doencas que necessitam de notificacdo obrigatéria, cabe a Secretaria de Vigilancia em
Salde (SVS) subordinada ao Ministério da Saude.

Periodicamente esta lista é revisada de acordo com as mudancas no perfil populacional
e morbidade. Uma recente alteracdo desta lista no Brasil (2016), foi para inclusdo da doenca
causada pelo virus Zika. Segundo pesquisa disponivel no portal da Fiocruz (2018), as mudancas
climéticas sdo uma outra grande preocupacdo para cientistas e autoridades. A variacdo da

temperatura, indices pluviométricos, desmatamento, emissao de gases de efeito estufa e outros,
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sdo acompanhados com atencéo, pelo seu possivel impacto nas doencas transmitidas por vetores
e na seguranca alimentar de populacdes de todas as regides do mundo.

O Ministério da Saude é o 6rgdo federal responsavel por normatizar e formular politicas
para coordenacdo de agdes de prevengdo, vigilancia e controle de doencas. Cabe aos estados a
coordenacao de suas atividades e, desde o final da década de 1990 com o estabelecimento do
Sistema Unico de Satde (SUS), passou a ser responsabilidade dos municipios, a execugio das
acOes de vigilancia, prevencao e controle de doengas epidemioldgicas.

Para Castiel, Xavier e Moraes (2016), o ambiente, a cultura e as condic¢des de trabalho
e salde devem ser incluidas nas analises dos processos histéricos de desenvolvimento social,
tanto quanto o papel da susceptibilidade individual. Neste aspecto, as cidades inteligentes e
propostas de metodologias e indicadores que descrevam com precisdo aspectos positivos e
negativos, podem contribuir para a definicdo de metas e estratégias, otimizacdo das decisdes e

investimentos na area da saude, para proporcionar um ambiente saudavel para a populacgéo.

3.2 RISCOS AMBIENTAIS DAS EDIFICACOES

Segundo artigo publicado em dezembro de 2019 pela revista Buildings, com titulo
Respeito Com O Usuério, a satde, o bem-estar e a produtividade come¢cam com um bom espaco
de trabalho. A competitividade empresarial, exige o constante aumento do engajamento e da
produtividade e, para isso, as empresas buscam a retencéo dos seus melhores colaboradores. A
justificativa para a busca desse aperfeicoamento profissional para os resultados da empresa é
de que aproximadamente 90% dos custos empresariais sdo destinados ao pagamento dos
vencimentos e beneficios da equipe, enquanto 10% sdo destinados a outras despesas, como
custos com locacédo dos espacos, cotas condominiais, energia e outras.

Como aproximadamente 80% do tempo dos colaboradores € passada dentro de
ambientes fechados, a relacdo entre a qualidade ambiental das edificagdes e a saude de seus
usudrios é abordada na matéria publicada no portal GBC no final do ano de 2020, intitulada
“Como esta a saude do edificio onde vocé trabalha?” - “Por que é importante cuidar da saude
do edificio?”.

Segundo Sarra (2018) para que o ambiente de trabalho possa ser um ambiente saudavel,

é importante que profissionais capacitados levantem os riscos quimicos, biolégicos, fisicos,
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ergondmicos, além dos equipamentos em uso; as condi¢des de acessibilidade e as condicdes
inseguras que aquele ambiente pode oferecer e que este servico possa ser realizado em
diferentes periodos. Esta analise pode facilitar que a produtividade dos usuérios seja mais
elevada e maior redugéo do absenteismo. Além desses indices, deve-se também analisar o perfil
dos usuarios, as tarefas desempenhadas e a forma como sdo organizadas.

O Organizacdo Mundial da Saude constatou esse problema em 1982 e o denominou de
“Sindrome do Edificio Doente” (SED). Passamos a maior parte do tempo no interior de
ambientes, e as caracteristicas construtivas e o estado de conservacdo e manutencdo destes,
podem impactar significativamente a salde e a qualidade de vida das pessoas.

A preocupacao com questfes como: Os tipos de materiais especificados e utilizados no
projeto e obra, 0 uso de energia e agua, iluminacgdo e ventilacdo natural, o uso de produtos
sanitarios, integragdo com o entorno, entre outros, sdo temas relevantes que possibilitam a
andlise do nivel de saude de um imovel.

Sarra (2018), afirma que a Sindrome do Edificio Doente pode afetar varios érgdos do
corpo humano e se manifestar como diversos sintomas, como: indisposicdo, fadiga, perda de
concentracdo, sonoléncia, problemas de memoria, cefaleia, espirros, tosse, obstrucdo nasal,
coriza, pele seca, urticaria, irritacdo dos olhos, dores musculoesqueléticas. Tais sintomas sdo
mais frequentes em usuarios de espagos corporativos com ar-condicionado e € comum que tais
sintomas se manifestem nos dias Uteis e ndo ocorram, ou reduzam de intensidade, durantes os
finais de semana e periodos de férias. Outro fator importante na determinacdo do
desenvolvimento de doencas é a genética, que determina uma predisposicdo individual para
respostas aos fatores de risco.

Sao muitas as causas que desencadeiam a Sindrome do Edificio Doente, como: falta de
limpeza e manutencdo, projeto arquitetonico e ergonomia inadequados, baixa qualidade do ar,
desconforto térmico, luminico e acustico, estresse, entre outros. Esses fatores quando atuam
conjuntamente, podem potencializar os efeitos negativos na satide dos usudrios de “edificios

doentes” ao longo do tempo.



47

3.3 SAUDE NAS EDIFICACOES

Segundo Sarra (2018), dados do Ministério do Desenvolvimento, Industria, Comércio e
Servigos (MDIC), a participacdo do setor de servigos (excluindo comércio) no Produto Interno
Bruto (PIB) do Brasil em 2018 foi de aproximadamente 60%. Segundo dados do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), aproximadamente 40% do total dos trabalhadores
e 32% do total das empresas do setor, realizam servicos administrativos. Estes nimeros
reforcam a necessidade do acompanhamento das condicdes de trabalho e desenvolvimento de
metodologias para avaliacdo da qualidade dos escritdrios e promover a salde de seus ocupantes.

Para Sarra (2018), a baixa produtividade e os custos previdenciarios dos afastamentos
causados por doencas e acidentes impactam frontalmente a satde financeira das empresas, se
estabelecido 0 nexo causal no diagndéstico das condigdes ambientais de trabalho. O auxilio-
doenca por acidente de trabalho é um programa estabelecido pela (Lei n® 8.213/91), tem carater
temporario e beneficia aqueles que ficaram incapacitados por motivo de doenga consequente
de acidente laboral. Uma quantidade grande de pedidos de auxilios-doenca e acidentarios
tragicamente requeridos por pessoas de faixas etarias mais produtivas esta concentrada nos
ambientes urbanos, segundo o Anuario Estatistico da Providéncia Social de 2017, como

mostram as Tabelas 3 e 4.

Tabela 3: Acidentes de Trabalho

Quantidade de acidentes do trabalho, por situagéo do registro e motivo, segundo a Classificagdo Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE), -
2019/2021
QUANTIDADE DE ACIDENTES DO TRABALHO
Com CAT Registrada
Total Total Motivo Sem CAT Registrada
Tipico Trajeto Doenga do Trabalhe
2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021
586.857 465.772 536.174 487,739 417.492 464.967 375.300 322,903 349.393 102.405 61,014 96.226 10.034 33.575 19.348 99.118 48.280 71.207

Fonte: Anuério Estatistico da Previdéncia Social 2021

Tabela 4: Acidentes de Trabalho- Fungdes de escritdrio

Quantidade de acidentes do trabalho, por situagdo do registro e motivo, segundo a Classificacdo Nacional de Atividades Econémicas (CNAE),
especificas - 2019/2021
QUANTIDADE DE ACIDENTES DO TRABALHO

Com CAT Registrada
Total - Motivo Sem CAT Registrada
otal
Tipico Trajeto Doenca do Trabalho

2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021
63094 44381 57166 51202 38759 48868 32400 24512 30802 16064 7168 12647 2738 7079 5419 11892 5622 8298

Fonte: Anuério Estatistico da Previdéncia Social 2021
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Healey e Walker (2009) abordam a importancia de se tratar as doencas ocupacionais
como tema de salde publica, sendo necessario a frequente aplicacdo de programas para
deteccdo e monitoramento de novos casos, levantamento e avaliacdo dos riscos presentes no
ambiente laboral, e busca de solucGes para adequacédo, controle e correcdo dos riscos e ndo
conformidades. Para a detec¢éo de riscos e condi¢des adversas, David Grantham (2007) afirma
que além da observacdo dos ambientes durante a realizacdo das tarefas, pela diversidade dos
espacos e circunstancias, é possivel tracar uma linha para o reconhecimento dos riscos, como a
analise dos relatérios da organizagdo relativos ao numero de afastamento por doenca, coleta de
informacBes com os funcionarios sobre episodios de sintomas mais frequentes.

Diante do exposto, percebe-se a importancia do estudo conjunto dos fatores
relacionados ao conforto e a salde nos ambientes de trabalho, procurando sempre relacionar
esses fatores entre si e com a arquitetura do edificio, o projeto de interiores, a forma de

operacdo, as tarefas desempenhadas e aos equipamentos utilizados.

3.4 A INTEGRACAO DA TECNOLOGIA NA GESTAO URBANA E DE EDIFICIOS EM
EMERGENCIAS SANITARIAS

Para Almeida e Andrade (2015), os sistemas de infraestrutura urbana, como:
fornecimento de agua, aguas pluviais, energia, coleta de esgoto e residuos solidos, redes viérias,
arborizacao, etc, ja sdo inter-relacionadas e passiveis de serem mensuradas e decodificadas pela
gestdo publica.

A gestdo em edificaces ainda depende majoritariamente de contribuicdes individuais
de fornecimento de informacdes dos sistemas prediais para gestdo do consumo. Com recursos
computacionais atualmente disponiveis, 0 processo de planejamento e gestdo de edificacdes,
facilitam a mensuracéo, decodificagéo e registro dos dados processados.

Almeida e Andrade (2015) afirmam que com a difusdo do uso de Sistemas de
Informacdo Geogréfica (SIG) e de plataformas Building Information Modeling (BIM), esse
processo sera facilitado e podera ser usado de maneira eficiente como ferramenta de gestao
urbana, gestdo de empreendimentos, Facility Management, entre outros.

Resumidamente, o SIG é uma base de dados digital aplicada a diversas finalidades, pois

possibilita que o uso de sistemas de coordenadas espaciais em comum, como bases gréaficas
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georreferenciadas (ex. mapas) e bases textuais (ex. tabelas), sejam manipulados para tomada de
decisbes. O BIM é uma plataforma que foca no ciclo de vida da construgdo, consolidando um
banco de dados e permitindo integracdo entre os componentes da edificagéo.

Para Deritti (2018), o termo City Information Modeling (CIM), originado pela
interoperabilidade dos sistemas Building Information Modeling (BIM) e Geographic
Informations System (GIS), tem grande importancia para a concretizacdo de uma Cidade
Inteligente.

O CIM torna-se um banco de dados digital e todo software agregado seré interligado,
permitindo analises refinadas. Os softwares CIM precisam conter cinco mddulos: edificacdes;
transportes; mobiliaria; corpos hidricos e sistemas prediais (Mechanical, Eletrical and Plubing
- MEP). Para isso, 0 uso da plataforma BIM é necessério para alimentacdo do modelo e a
tecnologia GIS para georreferenciar as partes da cidade, funcionando em fluxo.

Para Deritti (2018), ainda é necessario soluc@es para diferencas entre as estruturas dos
sistemas SIG e BIM, visando unir as plataformas para melhor integracdo dos dados e
estabelecimento de rede eficiente e integrada nas escalas da cidade e do edificio.

Como exposto nos estudos de Avaliacdo Pds Ocupacdo (APO) de Sarra (2020), a
expansdo do uso dos sistemas BIM e GIS como ferramentas de informacdo no setor de
Arquitetura, Engenharia e Construcdo, pode colaborar para integracdo de dados urbanos,
avaliacdes fisicas ambientais e pesquisas de opinido dos usuérios, criando uma plataforma para
melhor parametrizacdo de sustentabilidade, comunicacédo e diagnosticos entre os profissionais

envolvidos e interessados na construcdo de edificios.

3.4.1 O usode dados para protecao da cidade na pandemia— COR no combate ao Covid-
19

Pelas defini¢des do Guia para Gestores Publicos Locais, "Como Construir Cidades Mais
Resilientes", publicado em 2012 pelo Escritdrio das Nac¢6es Unidades para Redugédo do Risco
de Desastres (UNISDR), a defini¢do de cidades resilientes é o local onde cidad&o e gestores
urbanos vivem e atuam juntos antecipando e mitigando impactos de desastres, adaptando as
tecnologias para monitoramento e alarme para protecdo dos bens individuais e comunitarios,

patrimdnio cultura e ambiental, infraestrutura e capital econdmico, sendo capazes de responder
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incorporando estratégias de reconstrucdo para urgente reestabelecimento dos servicos basicos
essenciais para atividades sociais, institucionais e econdémicas, finalizado um evento adverso.

Muse et al 2020, dependendo de nivel do risco, intensidade do impacto e vulnerabilidade
da populacéo envolvida, eventos atipicos podem paralisar um ou mais sistemas urbanos, sendo
perigosos especialmente para aqueles que vivem em regides sensiveis.

Coletando informacdes georreferenciadas de sensores e imagens de cameras em tempo
real, armazenando, processando e analisando esses dados, no Rio de Janeiro em emergéncias
como na pandemia do COVID-19, o Centro de Operagdes do Rio tem importante papel para
garantir a resiliéncia urbana. O COR desenvolveu parcerias para o desenvolvimento de
ferramentas, graficos, mapas e indicadores, para tomada de decisdes dos gestores urbanos e
alerta a populacao.

Sendo a mais longa crise urbana e inteiramente diferente de outras emergéncias
encaradas pelo COR, o COVID-19 impactou aspectos diversos na cidade (meio ambiente, vida
social, sistemas urbanos, economia, mobilidade, saude, ...). A prefeitura organizou e uniu
diversos organismos, como o Instituto Pereira Passos (IPP), as Secretarias Municipais de Saude
e Casa Civil, em um escritorio de crise, localizado no Hospital de Campanha no Centro de
Convencoes (RioCentro), onde as coletivas de imprensa eram realizadas.

Outras ac0es e instituicbes mobilizadas para a mitigacao da pandemia, foram:

1) Comunicagdo

e Para que a populacdo fosse devidamente informada por um sistema confidvel a respeito da
situacdo em diversas formas de midia, buscando aumentar o alcance, houve a padronizacéo da
sinalizacdo em diversos canais, alertando sobre o estigio de classificacdo: Normalidade,
Mobilizacdo, Atencdo e Alerta e Crise, como mostra a Figura 2.

Figura 2: Sinais informativos
Fonte: Muse et al 2020

2) Parcerias:

e Instituto de Matemética da UFRJ para realizagdo de projecoes;



3.4.2

o1

Uma empresa multinacional de telefonia para entender padrdes comportamentais e impedir
aglomeragoes

indice de isolamento oficial — Como esta iniciativa ja estava funcionando desde antes da
pandemia usando solugdes de Inteligéncia Artificial (I1A) analisando imagens de cameras, foi
possivel informar a populacgdo por painéis de midia que estdo localizados por diversas areas da
cidade, sobre a quantidade de pessoas que circulavam nas estacfes de transporte urbano em
diferentes modais.

Monitoramento da frota de 6nibus em operacdo na cidade, analisando indicadores de velocidade
média, taxa de ocupacdo das vias exclusivas e frequéncia e intervalo de viagens.

3) Painéis de controle

Reportes de aglomerages (1747)

Sincronizagdo e categorizacdo de Atos regulatorios de diferentes esferas para pautar acoes
taticas.

Monitoramento de aglomeragdes e demanda de transporte publico, visando a seguranca de
usuarios. Protocolos de isolamento e higiene em horério de maior movimento, uso de mascaras,
agendamento de horario para diferentes setores econémicos, entre outros.

Em parceria com o IPP, 0 COR deu suporte para o desenvolvimento do painel de areas
vulneraveis, com mapeamento de areas com maior concentracdo de pessoas vulneraveis ao
COVID-19.

Painel de monitoramento de casos em apoio a Secretaria Municipal de Salde, analisando a
localizacdo de casos suspeitos e confirmados, idade média dos infectados, numero total de
hospitalizados no sistema municipal, entre outros.

O uso de dados para protecdo de edificios na pandemia — Unicamp no combate a
Covid-19

Segundo matéria do portal ECOA/UOL em abril de 2022, em novembro de 2021,

préximo ao retorno as atividades presenciais, a Unicamp disponibilizou o EducaSaude, um

aplicativo desenvolvimento para o controle de casos de Covid-19.

O desenvolvimento do aplicativo foi iniciado pela solicitagdo do Sindicato dos

Trabalhadores do Servico Publico Municipal de Campinas (STMC) junto ao Ministerio Publico

do Trabalho (MPT) buscando deixar o retorno as aulas mais seguro. O MPT pediu a

Universidade de Campinas (Unicamp) o desenvolvimento de um aplicativo para deteccdo

precoce de um possivel surto da doenga nas escolas.

A ferramenta fez parte do cotidiano dos alunos e professores desde o retorno as

atividades presenciais, visando complementar as medidas de vigilancia epidemioldgica da



52

COVID-19 nos campi da Unicamp, monitorando em tempo real a ocorréncia de casos novos e
de surtos entre os membros da comunidade universitaria. Para atingir o objetivo, o aplicativo
apresenta as funcoes:

e identificacdo precoce da ocorréncia de casos suspeitos para afastamento imediato,
testagem e acompanhamento adequado dos casos suspeitos;

e orientacdo dos usuarios quanto a necessidade de buscar assisténcia médica, e quanto a
urgéncia, ou ndo, desta necessidade;

o rastreamento e identificacdo precoce de outros casos positivos de COVID-19 ligados ao
contato com o caso inicial, possibilitando a adocdo de estratégias para evitar sua
disseminagdo nos campi e fora dele.

Em conjunto com as medidas sanitarias recomendadas para a prevencao da COVID-19
e a testagem em massa, 0 aplicativo tornou-se estratégia importante para mitigar a transmissao
do coronavirus no ambiente universitario. Essa tecnologia também pode ser empregada para
evitar surtos causados por outros agentes patoldgicos.

Segundo dados da Unicamp relatado em matéria do portal ECOA/UOL em abril de
2022, de agosto a setembro de 2021, o EducaSalde colaborou com a informagdo de 2.772
registros de sintomas, sendo que desses, 2.630 tiveram atendimento pela equipe de triagem em

salde. Dos casos que precisaram de coleta, 27 foram positivos, e outros 160 negativos.

3.5 0S RISCOS E MEDIDAS DE CONTROLE

Em matéria publicada em 2020 no portal da We Work, uma multinacional provedora de
espacgos compartilhados, intitulada: “Como podemos manter as pessoas saudaveis em prédios
comerciais?”, relata que a pandemia do coronavirus trouxe um impacto duradouro na forma de
utilizacdo dos espagos corporativos, pontuando que no retorno aos escritorios as empresas com
abordagem baseada em evidéncias cientificas, contaram com maior confianca de seus

colaboradores.
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Promovido pelo International Well Building Institute, o selo WELL descreve quatro
macro etapas para mitigar a disseminacdo do COVID-19 e de qualquer outro risco a saude:
prevencéo, preparacao, resiliéncia e recuperagao.

S&o trés as formas mais comuns pelas quais uma infeccdo pode se espalhar em um
edificio — pelo ar, pelas superficies e pelo comportamento das pessoas. O distanciamento social
¢ base para protecdo coletiva, garantindo pelo menos 1,5m de distancia entre as pessoas,
somando o uso de mascaras, que colabora na transmisséo dos virus. A umidade relativa do ar
entre 40% e 60% e utilizagdo de luz ultravioleta no sistema de filtragem de ar, sdo outras
medidas que estdo sendo levantadas como potenciais medidas de reducdo de transmissdo viral.

O monitoramento da qualidade do ar e umidade dos ambientes e da temperatura das
pessoas, poderdo servir de garantia que as politicas de conscientizacdo estejam funcionando e
divulgar as informacGes de maneira transparente pode dar aos ocupantes a confianga para o uso

dos espacos corporativos.

3.6 COVID-19 E TRABALHO - Como manter-se saudavel e seguro no trabalho durante a
pandemia de COVID-19

Em 2021, a WHO (World Health Organization) disponibilizou cursos para
conhecimento geral do desafio que estava assolando a humanidade. Um dos cursos virtuais,
dnominado “COVID-19 AND WORK - Staying healthy and safe at work during the COVID-
19 pandemic”, como tradugdo, “COVID-19 E TRABALHO Manter-se saudavel e seguro no
trabalho durante a pandemia de COVID-19, explicava que 0s coronavirus sao uma grande
familia de virus que causam uma ampla gama de doengas, como o resfriado comum a doencas
mais graves, como a Sindrome Respiratoria do Oriente Médio (MERS) e Sindrome Respiratoria
Aguda Grave (SARS).

O novo coronavirus é uma nova cepa que ainda ndo havia sido identificada em seres
humanos.

O curso voltado para protecdo coletiva nos ambientes corporativos, apontava que 0S
locais de trabalho podem desempenhar importante papel na mitigacao da pandemia. Para que a
producdo seja 0 menos afetada possivel, € necessario redobrar a aten¢cdo com a seguranga e

higiene, para que estes locais sejam mantidos abertos.
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3.6.1 Consideracbes para a saude publica e medidas sociais no local de trabalho no
contexto da COVID-19

Como o0 SARS-CoV-2 se espalha nos locais de trabalho?

e O SARS-CoV-2 se espalha por goticulas respiratorias expelidas pela fala, canto, tosse
ou espirro, de individuos infectados, podendo atingir olhos, nariz ou boca de pessoas
suscetiveis.

e Ha risco no contato de objetos e superficies contaminados por goticulas de pessoas
infectadas. Quando acontece sequencialmente o toque das méos nos olhos, nariz ou
boca, pode transmitir a infec¢do as mucosas de um individuo suscetivel.

e A propagacdo de microrganismos infecciosos por aerossois é outra forma de
contaminacdo por via aérea. Ambientes fechados, com pouca ventilagdo e com muita
concentracdo de pessoas aumentam o risco de transmiss&o.

Antes mesmo de desenvolver sintomas e saberem que estéo infectados, outras pessoas

podem ser infectadas.

Em locais de trabalho, o0 maior risco de transmissdo se da em ambientes com:
= alta densidade de pessoas

= contato proximo pessoa a pessoa

= contato frequente com o publico / clientes

= ambientes de trabalho frios e secos

= ambientes internos com pouca ventilagao

= Compartilhamento de transporte, locais de moradia e alimentagéo.
3.6.1.1 Hierarquia de controle
O desenvolvimento das medidas de seguranca do ambiente ocupacional deve se basear

na hierarquia de controle, como mostra o Quadro 5. Para preparar um local de trabalho seguro,

é importante que os riscos sejam continuamente avaliados e que as medidas sejam adaptadas.
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Quadro 5: Hierarquia de controle

Hierarquia de controle
ELIMINACAO Mais eficaz
SUBSTITUICAO
ENGENHARIA
GESTAO

EPI Menos eficaz
Fonte: Adaptado de IOSH (2021)

g (W (N (-

O objetivo da adocéo da estratégia de isolamento social é a eliminacéo da exposicao ao
virus que causa 0 COVID-19. O foco da seguranca do local de trabalho deve estar nas medidas

de engenharia, administragéo e EPI.

Considerando a equipe de limpeza

A equipe de limpeza de um ambiente de trabalho est& no grupo de frente no combate ao
COVID-19, consequentemente na protecdo do restante dos usuérios do espaco. E importante
que a equipe receba o EPI correto, treinamento sobre seu uso e que 0s recursos para a tarefa de

higienizacdo sejam apropriados, armazenados e aplicados corretamente.

3.6.1.1.1 Avaliacao de risco no local de trabalho

A exposicdo relacionada ao trabalho pode ocorrer a qualquer momento no local ou
durante viagens para &reas com transmissdo da comunidade local, incluindo o transito cotidiano
para o local de trabalho.

No mesmo ambiente laboral, pode haver fun¢Bes com variados niveis de risco. Dessa
forma, deve ser realizada avaliagdo de risco especificamente para cada ambiente, cada fungéo
ou grupo de trabalho. Para cada avaliacéo de risco, € importante levar em considera¢ao: 0 meio
ambiente; a tarefa; a ameaga; e recursos disponiveis.

Na avaliacdo de risco para individuos, deve ser considerado que as pessoas apresentam
riscos diferentes de desenvolvimento da COVID-19 devido a idade ou condicGes de satde pré-

existentes. Gerentes e empregadores, consultando os trabalhadores com o apoio dos servicos de
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salde ocupacional, devem realizar regularmente a avaliacdo dos riscos de exposicdo ao
COVID-19 no ambiente de trabalho, como:

Risco baixo de exposicao - fungdes sem contato proximo e frequente com colegas,
visitantes, clientes ou contratados, e sem contato com pessoas suspeitas de infecgdo de COVID
-19.

Risco médio de exposicao - funcdes com contato proximo e frequente com colegas,
visitantes, clientes ou contratados, e sem contato com pessoas suspeitas de infecgdo de COVID
-19. Este cenario deve ser monitorado pela possibilidade de contato frequente com pessoas de
areas com transmissdo comunitéria.

Risco alto de exposi¢do — FuncBes com alta probabilidade de contato com pessoas
suspeitas de infeccdo de COVID -19, e contato com superficies e objetos possivelmente

contaminados com o virus.

3.6.2 MEDIDAS PREVENTIVAS PARA TODOS OS LOCAIS DE TRABALHO

A avaliacdo de riscos deve balizar as decisdes sobre reducdo, fechamento ou reabertura
das atividades e locais de trabalho, considerando também a capacidade para implementacéo de
medidas de prevencdo e recomendacdes das autoridades locais para o ajuste das medidas de
salde publica e sociais no contexto da pandemia do COVID -19.

As medidas de prevengdo da transmissdo de COVID-19 se aplicam a todas as pessoas
no local de trabalho, como empregadores, trabalhadores, clientes e visitantes e incluem o

seguinte:

Higiene das méos

» Além das recomendacGes normais, a higienizacdo regular e completa das méos deve
ser realizada antes do inicio e durante o turno de trabalho, especialmente apds contato com
colegas ou clientes, apds contato com objetos potencialmente contaminados, imediatamente
apos a remocao das luvas e outros equipamentos de protecao.

* Estacdes de higienizagao para as maos devem ser disponibilizadas em locais de grande
fluxo no local de trabalho e devem ser acessiveis a todos os funcionarios, combinados com

materiais de comunicacdo de promocdao da higiene das maos.
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Higiene respiratoria

* A etiqueta respiratoria deve ser promovida no local de trabalho. Méscaras faciais
médicas e lencos de papel devem estar disponiveis, juntamente com lixeiras com tampas para
descarte higiénico.

« A orientacdo das equipes de saude nacional ou local devem balizar a politica de uso
de mascara ou cobertura facial e é muito importante garantir o uso, cuidado e descarte

adequados e seguros.

Distanciamento fisico

* Promover medidas de distanciamento minimo de 1 metro para reducdo do contato
fisico entre pessoas, estrito controle de acesso externo, marcacdo no chdo e barreiras para
gerenciamento de filas.

* Promover espacamento fisico de ao menos 1 metro entre estagdes de trabalho e espacos
comuns, como elevadores, escadas, entradas e saidas, copas e refeitdrios, rotas de formacéo de
filas; reduzir densidade de pessoas no edificio em aproximadamente 1 pessoa a cada 10 m2,

* Em relacdo a atividades particulares nas quais o distanciamento fisico de pelo menos
1 metro ndo pode ser implementado, posicionar os trabalhadores lado a lado ou de costas um
para o outro, designar funcionarios para 0 mesmo turno e equipe, instalacdo barreiras de acrilico
em todos os pontos de interacdo regular, com limpeza frequente;

« Utilize a tecnologia realizando reunides virtualmente, adie ou cancele outros eventos
sociais.

* Promova chegada e saida do local de trabalho e divisdes de equipes e funcdes em

turnos diferentes para reduzir aglomeracoes.

Reduza e gerencie viagens relacionadas ao trabalho
» Reagendar ou suspender viagens para dreas com transmissao comunitdria de COVID-
19, ou fornecer equipamentos de protecdo, desinfetantes para as maos, informacdes e contatos

locais para emergéncias em viagens de urgéncia.
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* Ao retornar de areas com transmissdo comunitaria de COVID-19, manter o
colaborador em contato com profissional médico, quarentena voluntaria, monitorando sintomas

e temperatura pelo prazo de 14 dias.

Limpeza e desinfeccdo regular do ambiente

» Conjugar a limpeza de superficies com &gua, sabdo/detergente e acdo mecanica
(esfregacdo) e posterior aplicacdo de desinfetante para total inativacdo de microrganismos
patogénicos quando necessario.

* Os desinfetantes selecionados devem ser especificos, estar de acordo com padrdes das
autoridades locais para utilizacéo, ser preparados com instrucdes do fabricante e de seguranca
e saude, com uso de EPI adequado.

* Identificar superficies de alto toque para desinfec¢do prioritaria, como: areas comuns,
interruptores, macanetas, areas de preparo e consumo de alimentos, equipamentos sanitarios,
dispositivos com tela de togue, teclados e superficies de trabalho.

* Internamente nos locais de trabalho, a pulverizagdo rotineira com desinfetantes nao ¢
recomendada, pela ineficacia na inativacao de patdgenos fora de zonas diretas de pulverizacdo
e possiveis efeitos toxicos nos olhos, respiracdo e pele. Ndo é recomendada a pulveriza¢do com
desinfetantes em pessoas (camaras, tineis ou gabinetes).

* Nao ha evidéncias suficientes para recomendacdo de pulverizagfes em grande escala

ou fumigacéo para locais de trabalho ao ar livre.

Comunicacao de risco, treinamento e educacdo

* Aumentar e conscientizagdo dos trabalhadores e visitantes sobre medidas de combate
a pandemia do COVID-19 no local, com o fornecimento de cartazes, videos e outras midias,
com mensagens de praticas individuais de seguranca e normas em aplicacéo. Solicitar feedback
sobre engajamento das medidas preventivas e sua eficacia.

* Fornecimento regular de informagdes de fontes oficiais sobre o risco de COVID-19,
enfatizando eficacia nas medidas de protecdo, visando neutralizar desinformacao.

* Atengao especial a grupos vulneraveis de trabalhadores.
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Gestdo de pessoas com COVID-19 ou seus contatos

« Incentivar que trabalhadores que apresentarem sintomas consistentes de COVID-19,
devem ficar em casa em isolamento e entrar em contato com profissional médico ou linha de
informacdo sobre a doenca para informagdes sobre testes e encaminhamento.

* Em locais de relatos de transmissdo local e continuidade das atividades, orientar
trabalhadores a automonitoramento da salde e dispensar obrigacdo de atestado médico para
aqueles que adoecerem, aconselhando a busca por consulta de telemedicina.

» Além da realizacdo da comunicacdo de risco e medidas de prevencdo e controle de
COVID-19, promover a triagem térmica no local de trabalho.

* Adotar padriao de procedimentos operacionais para pessoas que eventualmente
adoecerem no local de trabalho com suspeita de COVID-19, colocando a pessoa isolada em
sala, limitando o numero de contatos, usando equipamentos de protecédo individual e realizar a
limpeza e desinfeccdo do espaco.

* Manter registros de presenga, monitoramento de casos confirmados e contato com

autoridades de saude locais, para facilitar o rastreamento de contatos.

Em locais de trabalho e empregos avaliados como de médio a alto risco, além da
acentuacdo das medidas citadas anteriormente, as seguintes medidas devem ser implementadas:

« Aumentar a taxa de ventilagdo, por aeragdo natural quando viavel ou ventilacdo
artificial sem recirculagéo de ar.

* Evitar que trabalhadores com problemas médicos pré-existentes, gestantes ou pessoas

com mais de 60 anos de idade sejam alocadas para tarefas de alto risco.

3.6.3 Plano de agdo

A abordagem para um ambiente de trabalho seguro deve ser holistica, pois ndo se trata
unicamente da certificagdo de que um edificio esteja preparado, mas também de que as pessoas
que o0 ocupam estdo. A cooperagdo entre a gestdo, trabalhadores e usuarios € essencial para a
eficacia das medidas de prevencéo relacionadas ao local de trabalho.
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Empregadores e gerentes, em consulta com os trabalhadores e seus representantes,
devem realizar e atualizar a avaliacdo de risco de exposicao ao virus COVID-19 relacionada ao
ambiente de trabalho.

De acordo com os resultados da avaliacdo de riscos e a situacdo epidemiologica, o
desenvolvimento de planos de acdo para prevencédo e mitigacdo de COVID-19 é parte do plano
de reabertura dos negocios. A reabertura dos locais de trabalho deve ser planejada, avaliando e

monitorando todos os riscos detectados para a salde e seguranca.
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CAPITULO 4

4. CONCEITO DE EDIFICIOS INTELIGENTES E SUSTENTAVEIS

Segundo Rodrigues e Perensin (2009), com a incluséo da tecnologia no conceito de
sustentabilidade, edificios inteligentes e edificios verdes por muitas vezes, sdo sindbnimos. O
conceito de inteligéncia deve estar presente desde a fase de concepcédo do projeto do edificio,
sendo também considerado durante toda sua vida Util, para reducdo de impactos, até a possivel
demolicdo. Algumas tecnologias que possibilitam a mitigacdo do impacto ambiental sdo:
aproveitamento de aguas pluviais, tratamento de esgotos ou aguas cinzas provenientes das
torneiras e chuveiros, eficiéncia energética, adocdo de padrbes ou conceitos de Arquitetura
adequados as condicdes climaticas locais, equipamentos condicionadores de ar de alto
desempenho, sistemas de filtragem de ar, dentre outras solucdes.

Como diretrizes preliminares para obras sustentaveis, Rodrigues e Perensin (2009),
afirmam que a ideia inicial serve para levantar as necessidades dos clientes, as condi¢Ges
climaticas e os materiais locais, as potencialidades e as tecnologias sustentaveis com
possibilidade de desenvolvimento e implantagdo. Visando o comportamento eficaz durante todo
uso e operacdo e menores custos operacionais, 0 Quadro 6 exple algumas diretrizes da

construcdo sustentavel.
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Quadro 6: Diretrizes para construgéo sustentavel

DIRETRIZES PARA SUSTENTABILIDADE

Implantacéo

-Paisagismo nativo e insercdo ou aumento de areas verdes.
-Permeabilidade do terreno e gestdo do escoamento de aguas pluviais.
-Acessibilidade no tecido urbano com acesso aos servicos basicos.
-Impactos na vizinhanga provocados pela insercéo do empreendimento.
-Melhoria nas condi¢6es do entorno

Agua

-Tecnologias economizadoras.

-Captacdo e aproveitamento de agua de chuva e reuso de aguas cinzas.
-Uso de 4gua ndo potével para irrigacdo do paisagismo.

-Sistema de irrigacdo controlado com temporizador.

Energia

-Projetos e sistemas de iluminacdo eficientes.

-Sistema de aquecimento de &gua eficiente.

-Equipamentos com alto indice de eficiéncia energética (certificados).
-Projetos eficientes das envoltérias (fachadas e cobertura).

-Fontes alternativas de energia.

-Medicéo e monitoramento do consumo de energia.

Materiais

-Utilizagdo de materiais com contelido de reciclados, de origem regional.
-Utilizagdo de madeiras certificadas.

-Utilizacdo de materiais com baixa emissdo de compostos organicos volateis.
-Gestdo dos residuos gerados na obra.

-Projeto de gestdo e coleta seletiva dos reciclaveis do empreendimento durante o
uso e operagéo.

-Sistemas construtivos e projetos racionalizados, visando redugdo de desperdicios.

Qualidade do ambiente

-Qualidade do ar interior.

-Gestéo da qualidade do ar da obra.

-Controle dos sistemas de iluminacdo e condicionamento de ar.
-Conforto ambiental — térmico e iluminag&o.

Responsabilidade social

-Eliminacdo da informalidade nas obras.

-Relacionamento da obra com a comunidade e a vizinhanca local.

-Programas de qualificacéo profissional.

-Programas de capacitacdo em seguranca do trabalho, sadde e higiene do trabalho.

-Promocao de cursos e palestras sobre prevencdo de acidentes, saude e higiene em
suas varias dimensdes e realizacdo da SIPAT com inclusdo do tema meio ambiente.

Fonte: Adaptado de Rodrigues e Perensin (2009)

Segundo Rodrigues e Perensin (2009), a implementacéo de softwares para controle de

sistemas prediais tornou-se uma ferramenta importante. O projeto de automacdo predial

melhora a eficiéncia e funcionalidade dos sistemas prediais, como: elétrica, iluminacéo, ar-
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condicionado, exaustdo, hidraulica, detec¢do e combate a incéndio, pressurizacdo de escadas,
fluxo de elevadores, controles de acesso, programas de gerenciamento das instalacdes e
sistemas de gestdo de rotinas de controle e monitoramento, permitindo analise de desempenho
e economia ao longo da operacao.

Destacam-se, como orientagdo ambiental comuns as edificacBes inteligentes, itens
como:

* Escritorios mais saudaveis, mais ergondmicos ¢ com melhor qualidade;

» Mobiliario adequado as tarefas e sem substancias prejudiciais ao ambiente;

* Tecnologia de climatizagcdo, com maiores recursos e técnicas passivas;

» Aproveitamento da luz natural e uso de lampadas e luminarias de eficiéncia elevada;

» Minimiza¢ao da poluicdo ambiental provocada por edificios.

Bolzani (2017) afirma que os diversos ambientes de um edificio inteligente nédo
precisam ser limitados por seu espaco fisico. Para maior performance da utilizacéo dos usuarios,
deve-se dividir os espacgos de acordo com a necessidade dos ocupantes, controle de sistemas e
padronizacdo dos sensores. O ambiente inteligente torna-se o espaco virtual especifico para seu
propasito.

Segundo Nunes e Serro (s/d), conforme aumentam o numero e sofisticacao de sistemas
tecnoldgicos incorporados as edifica¢des tornando-as mais caras e complexas, mais critica torna
a necessidade de gestdo de operacdes internas.

A integracdo entre os sistemas estd associada a capacidade da troca de dados para
colaboracéo de atingir objetivos comuns e € vital para os edificios inteligentes. H4 um conjunto
de vantagens e potencialidades oferecidas, como:

* Melhor aproveitamento de recursos existentes e maior eficdcia na utilizacao;

* Possiveis novas funcdes pela cooperagao entre sistemas/aplicacdes;

* Reagdes mais coordenadas e rapidas;

» Capacidade de correlacionar informag0es, para processar e otimizar decisoes;

* Simplificacdo pelo acesso a varios sistemas por um mesmo ponto;

» Aumento de produtividade;

* Melhor relacao funcionalidade/custo.
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Nunes e Serro (s/d) afirmam que, globalmente os edificios correspondem a cercade 5 a
30% do patriménio das empresas. Os custos operacionais de um edificio sdo, em média, a
segunda maior despesa de uma empresa, mostrando a necessidade de boas praticas de
gerenciamento do patriménio imobiliério para atingir o maximo de eficiéncia dos edificios e de
SEeus recursos.

A definicdo de gerenciamento de facilities para o International Facility Management
Association (IFMA), ¢ a “integragdo de processos, dentro de uma organizagdo, para manter
desenvolver servi¢os que apoiam e melhoram a eficacia de suas atividades primarias”. Mota e
Ruschel (2016) somam a esta definicdo, como sendo a coordenacdo conjunta de pessoas,
atividades e espacos, resultando em vantagens para toda organizacao.

Coelho e Cruz (2017) também afirmam que edificios inteligentes podem ser
considerados “Edificios Verdes”, ja que a Arquitetura deve considerar materiais, processos e
tecnologias construtivas sustentaveis para o conforto no ambiente. J& o desempenho da
construcdo é inferido pelo consumo energético e de agua, pela gestdo de residuos de obra e os
gerados na operagéo cotidiana, entre outros quesitos, sdo relevantes em todo ciclo de vida do

edificio. A Figura 3 mostra elementos comuns aos dois conceitos.

Figura 3: Semelhancas entre edifica¢des verdes e inteligentes
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Fonte: O autor adaptado de COELHO e CRUZ (2017)
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4.1 A CERTIFICACAO COMO ESTRATEGIA DE DIFERENCIACAO NO MERCADO
IMOBILIARIO

Segundo Malheiros (2017), pela visdo econdmica tradicional, as empresas tratavam
como custos ndo compensatorios os investimentos na melhoria de sua performance ambiental.
Essa ideia tinha como base a visdo de que o lucro € a Unica responsabilidade social da
organizacao e gue investir em acfes ambientais além do compliance seria um erro, pois sempre
existirda um conflito de escolha entre ecologia e economia.

As organizagOes sdo cada vez mais pressionadas a assumir maior responsabilidade
ambiental e social. Desta forma, o comprometimento ambiental das corporagdes tornou-se uma
variavel importante no cenario competitivo.

Para Wataya e Shaw (2019), o desenvolvimento urbano recentemente esta concentrado
em um modelo de crescimento sustentavel e equilibrado. O foco é um ambiente viavel
economicamente, socialmente inclusivo e sustentavel, para que os cidaddos tenham melhor
qualidade de vida.

Para o desenvolvimento de empreendimentos com taxa de retorno capazes de compensar
0 risco, Mattar (2007) afirma que o planejamento deve ser feito com rigor. A taxa de retorno e
0 pay back (prazo de recuperacdo dos investimentos), séo impactados consideravelmente pela
velocidade das vendas.

Segundo Mattar (2007), para conseguir responder as alteracfes no modo de vida das
pessoas, as empresas da industria da construcdo civil agora incluem a tecnologia e investem em
certificacdo ambiental de seus produtos como estratégia de diferenciacdo no mercado.

A certificacdo ambiental reflete os padrdes de sustentabilidade implantados, e é
disponibilizada por diversas instituicdes nacionais e internacionais, sendo um forte ingrediente
para valorizacdo desses imoveis. O Brasil atualmente ocupa a terceira posi¢cdo no numero de
projetos de certificacdo, atrds de China e Estados Unidos. Esse esforco demonstra que o
mercado imobiliario do pais estd amadurecido e os beneficios de edificacbes sustentaveis séo

identificados positivamente por toda a cadeia produtiva.
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Wissenbach (2008) explica resumidamente, que o setor imobiliario € formado por uma
cadeia produtiva extensa, com diversas atividades que vao desde o segmento de materiais de
construcdo (fabricacdo e comercializa¢do), a aquisicdo de terrenos e 0 proprio processo
construtivo. Incluem-se também atividades de comercializagdo, como: a promog&o, servigos de
corretagem e a venda das unidades. Como ¢ relativo a um bem de alto valor, o setor bancéario
tem um lugar importante ao oferecer financiamentos com prazos extensos. Apos a finalizacédo
das obras e entrega do produto, surge um novo fluxo de servigos, como: a administracéo, a
segurancga, a manutencdo, a limpeza, as reformas e outros.

De Angelo et al (2004) analisou os escritorios como uma mercadoria heterogénea, sendo
o0 valor desses bens dependente de caracteristicas préprias da propriedade, como a dimensao, a
localizagéo, a quantidade e a qualidade de seus atributos. A quantificagdo da influéncia de cada
caracteristica sobre o preco da mercadoria, reflete um desafio para a avaliagdo imobiliaria.

A avaliacdo é baseada em julgamentos puramente técnicos, porém a opinido é carregada
das influéncias que cada avaliador considera relevante para o valor do imdvel. As informacdes
concretas de uma lista de imdveis e suas caracteristicas, possibilita chegar a uma estimativa de
funcdo de precos hedodnicos, na qual a variavel dependente € o preco e as variaveis explicativas
sdo todas as caracteristicas do imdvel, sendo que os precos implicitos dos diferentes atributos
sdo representados pelos coeficientes estimados.

Para Moraes (2009), no processo de avaliacdo é importante planejar, estabelecer
objetivos e aprimorar ac¢des, sendo que qualquer abordagem seguida, sdo usados modelos para
o melhor entendimento da realidade. Os modelos sdo simplificacdes do fenébmeno analisado e
geralmente apresentam algum tipo de incerteza, porém todos devem ter capacidade de detectar

0s recursos fundamentais da questdo e conduzi-los a uma representacao.
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4.2 AS EDIFICACOES CORPORATIVAS CERTIFICADAS NO RIO DE JANEIRO

Na cidade do Rio de Janeiro o LEED é o principal selo utilizado no mercado imobiliario.
E concedido por uma organizacéo certificadora internacional presente em mais de 160 paises,
e € descrito no site de sua responsavel, como:

O GBC Brasil, descreve o LEED como um sistema internacional de certificacdo e
orientagdo ambiental para edificagdes, com a intengdo de incentivar a transformacdo dos
projetos, obras e operagdes das edificagdes, com foco na sustentabilidade.

A Certificacdo internacional LEED tem dimens6es a serem avaliadas nas edificacOes e
todas possuem pré-requisitos e créditos, que quando atendidos garantem pontos a edificacéo.
Conforme descrito por Coelho e Cruz (2017) as dimensdes avaliadas pela certificagéo, sdo:

* Espaco Sustentavel: Busca estratégias para minimizar o impacto ambiental na etapa
de implantacdo da edificacdo. Aborda questdes comuns a grandes cidades, como a reducéo do
uso de automoveis e ilhas de calor.

* Consumo de agua: Busca a reducao do consumo de agua potavel e alternativas de
tratamento e reuso agua.

* Energia e Atmosfera: Implantagdo de estratégias simples e inovadoras de eficiéncia
energética nas edificacdes, como medices, comissionamento de sistemas e utilizacdo de
equipamentos e sistemas eficientes.

* Materiais e Recursos: Uso de materiais com baixo impacto ambiental (reciclados,
regionais, reciclaveis, de reuso), reducéo de geracao de residuos e incentivo do descarte correto.

* Qualidade interna do ar: Uso de materiais com baixa emissdo de compostos organicos
volateis. Controle de sistemas para conforto térmico. Espagos com luz natural.

* Inovagdo: Incentiva a criagdo de medidas projetuais ndo descritas nas categorias do
selo para 0 ganho de pontos extras de desempenho.

* Créditos de Prioridade Regional: Incentivo de créditos especificos de acordo com as

diferengas ambientais, sociais e econdmicas existentes em cada local.

O nivel da certificacdo € definido, pela quantidade de pontos obtidos, variando de 40

pontos, nivel certificado a 110 pontos, nivel platina, como ilustrado pela Tabela 5.
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Tabela 5: Niveis de certificagdo e total de pontuacdo possivel

Nivel da certificacdo Pontuacdo

LEED Platinum 80+ pontos
LEED Gold 60 — 79 pontos
LEED Silver 50 — 59 pontos
LEED Certified 40 — 49 pontos

Fonte: Site GBC Brasil 2019

O Quadro 7, demonstra os beneficios obtidos para as edificacbes e a média de reducéo

de impacto no Brasil, possibilitado pela certificagdo nivel Platinum.

Quadro 7: Beneficios obtidos pela certificacdo LEED

BENEFICIOS OBTIDOS POR EDIFICACOES
- Diminuicdo dos custos operacionais;
- Diminuicéo dos riscos regulatdrios;
- Valorizagéo do imovel para revenda ou arrendamento;
- Aumento na velocidade de ocupacéo;
- Aumento da retencéo;
- Modernizag&o e menor obsolescéncia da edificagéo.
- Uso racional e reducgdo da extracdo de recursos naturais;
- Reducgdo do consumo de 4gua e energig;
Ambientais |- Implantacdo consciente e ordenada;
- Mitigacéo de efeitos de mudangas climaticas;
- Uso de materiais e tecnologias de baixo impacto ambiental.

- Melhora na seguranca e priorizacdo de salde dos trabalhadores e
ocupantes;

- Incluséo social e aumento do senso de comunidade;

Econ6micos

- Capacita¢do profissional;
- Conscientizacao de trabalhadores e usuarios;

Sociais - Aumento da produtividade do funcionario, melhora na recuperagdo de
pacientes (em hospitais), melhora no desempenho de alunos (em escolas),
aumento do impeto de compra de consumidores (em comércio).

- Incentivo a fornecedores com maiores responsabilidades socioambientais;
- Aumento da satisfagdo e bem-estar dos usudrios;

- Estimulo a politicas pablicas de fomento a construcdo sustentavel.
Fonte: Adaptado de site GBC Brasil 2019
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A Figura 4 apresenta a localizacdo dos imoveis corporativos e institucionais da cidade
do Rio de Janeiro que foram certificados por selos LEED, em diferentes sistemas e niveis, até
0 més 12 de 2022.

Figura 4: Imdveis corporativos certificados situados na cidade do Rio de Janeiro

Fonte: O autor. Dados do portal GBC LEED 2023

4.3 A REESTRUTURACAO DA PAISAGEM NO PORTO MARAVILHA

O estudo de De Mesentier e Da Costa Moreira (2014) afirma que o projeto de
revitalizacdo da zona portuéria da cidade do Rio de Janeiro, denominado Porto Maravilha, pode
ser comparado pela andlise de Harvey (2004) com o ocorrido em Baltimore/EUA, que
demonstrou que com a automatizacdo da operacdo de navios e containers, desvalorizou os
imoveis das zonas portuarias. Areas que experimentam uma reestruturacdo econdmica
proporcionada pela requalificacdo urbana, tém crescimento do setor de servicos, apontam um
diferencial de rentabilidade no valor do solo urbano, entre os imdveis previstos e existentes, 0
que colabora para o processo de gentrificagao local.

O processo de renovagdo na paisagem urbana na regido do porto do Rio de Janeiro, foi
baseado na remocdo da Avenida Perimetral e insercdo da via Binario; remodelacdo do
transporte com o VLT, novas calgadas e teleférico no Morro da Providéncia; valorizagdo da

area culturais e cientificos com a abertura de Museus, como 0 Museu do Amanh& e o Aquério
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do Rio e recuperacao do estado de conservacao fisica dos edificios historicos antigo. A area do
Porto Maravilha esta demarcada na Imagem 1.

Imagem 1: Limites da area do Porto Maravilha

2 S el 3 PR SR

Fonte: CDURP — Porto Maravilha, 2020

A tentativa de trazer valorizagdo a cidade antiga, teve inicio na década de 1980 na regido
da Lapa, chegando logo depois a rua Sacadura Cabral até a rua Camerino na regido da Praca
Maua, com forte apelo cultural e turistico ligados as rodas de samba locais, novas casas de
show, bares, hotéis e ateliers de artistas, estes no Morro da Conceicéo.

A atual remodelagéo da rua Bardo de Tefé, ja atraiu grupos de presenga multinacional,
tendo no entorno os sitios historicos revelados no Cais do Valongo e da Imperatriz.

A regido do Porto tem localizacdo privilegiada, estando préxima ao Centro da cidade,
onde estdo empresas chave para a economia nacional. Conta com mobilidade extensa, como o
aeroporto Santos Dumont, acesso facilitado as regides Sul e Norte da cidade e a vias de transito
répido, as quais levam a municipios da regido metropolitana, como Niterdi e Nova lguagu. A
posicéo estratégica da area do Porto Maravilha esta destacada na Imagem 2.
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Imagem 2: Localizagdo estratégica
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Fonte: CDURP - Porto Maravilha, 2020

4.3.1 Porto Maravilha e os principais atores envolvidos

Para Sarué (2016) a PPP (parceria publico privada) na qual foi estruturada o projeto,
teve valor global inicial de aproximadamente 7,5 bilhdes de reais e duracdo inicial de 15 anos,
renovaveis por igual periodo. A parceria firmada pela Companhia de Desenvolvimento Urbano
da Regido Portuaria (CDURP), empresa mista criada por lei em 2009 e controlada pela
Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro e uma concessionaria formada pelas construtoras
Norberto Odebrecht Brasil S.A., OAS LTDA. e Carioca Christiani-Nielsen Engenharia S.A.
prevé a prestacdo de servigos urbanos, como: iluminagéo, coleta de lixo, saneamento, trafego,
entre outras. Obras viarias, como: construgdo de taneis e requalificacdo viaria, e obras de
infraestrutura, como: redes de abastecimento de agua e esgoto, construcdo de museus e
mobiliario urbano.

A operacao urbana consorciada tem na alteracdo da legislacdo e padrbes edilicios da
regido, 0 maior instrumento para aumentar o potencial permitido para construgdo nos terrenos

da regido do porto, os chamados CEPACS (Certificados de Potencial Adicional de Construcéo).
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Esta alteracdo, é a principal fonte de recurso do projeto. Foram emitidos aproximadamente 4
milhdes de metros quadrados de potencial adicional de construcdo para comercializacdo no
mercado imobiliario. A Imagem 3 mostra as areas com possibilidade de aumento de gabarito

pela flexibilizag&o na legislagéo.

Imagem 3: Areas das CEPACs

Area sem Cepacs
(APAC SACAS Preservacdo)
3.8 milhdes m?
erca de 1,5 mil imdvels passiveis de retrofit

Area com Cepacs
1.2 milhdo m#, com
acréscimo de 4 milhdes m?

A Unido tem a propriedade majoritaria dos grandes terrenos da regido (caracteristicas
dos grandes armazéns), isso possibilita que as negociagdes dos lotes sejam realizadas com um
numero reduzido de proprietérios e a construcdo de empreendimentos de maior porte com maior
consumo de CEPACS aumente o fluxo financeiro. A Figura 5 mostra a altura maxima possivel

que as edificacGes podem atingir com a flexibilizacao na legislag&o.
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Figura 5: Desenvolvimento imobilidrio — Gabaritos maximos
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Fonte: CDURP — Porto Maravilha, 2020

Os atores privados para atuacdo no projeto, sdo organizacbes nacionais ou
multinacionais com atuacao nos setores: Setor de construcdo civil; Setor de servigos urbanos;

Setor imobiliario e incorporador; Setor de mobilidade urbana.

4.3.2 Demanda e recuperacao da regido do Porto Maravilha

A empresa de consultoria imobiliéaria Colliers International, publicou em seu portal no
segundo trimestre de 2019, um relatério no qual afirma que o Porto é uma das regides que
apresentou maior taxa de vacancia no periodo, com 49%, seguido da Cidade Nova com 48%.
Orla com 20% e Centro com 27% sdo as regides que tinham as menores taxas para o0 padrao
Classe A. Para o mercado Classe B, as maiores taxas de vacancia eram encontradas na Barra da
Tijuca e Centro, com 39% e 36% respectivamente. Cidade Nova e Orla, com 15% e 22%
respectivamente, apresentavam as menores.

A coluna Escritério da Revista Buildings do 2° trimestre de 2020 com o titulo
"Informac&o para superagdo”, afirmou que no inicio do ano de 2020, o mercado imobiliario da
cidade do Rio de Janeiro, indicava continuidade na retomada para superar a grave crise
econbmica. Principalmente na regido portuaria, que registrou 26% de taxa de vacancia nos

edificios corporativos, contra 49% registrados no comeco de 2019.
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4.4 ESTUDO DE CASO: ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO DE EDIFICIOS
CORPORATIVOS COM CERTIFICACAO AMBIENTAL SITUADOS NA REGIAO
DO PORTO MARAVILHA

De Camargo-Ghiu (2016) afirma que o estudo do estoque ocupado traz resultados
positivos para o trabalho de prospeccdo de interessados em novos espacos, ja que visa encaixar
as organizagdes no seu devido ambiente corporativo.

Para um melhor entendimento do impacto da pandemia nos resultados comerciais em
edificios corporativos na cidade do Rio de Janeiro, a Tabela 6 abaixo apresenta os dados do
ultimo relatério publicado disponivel em fevereiro de 2023 no portal da Colliers, referente ao
segundo trimestre de 2022 mostrando indices de mercado imobiliério carioca no periodo para

edificios das classificacdes A+, A e B.

Tabela 6: Indices de mercado

Comparativo entre regifes Escritdrios corporativos Classes A+, A e B

2T22 Vacancia (%) Absorz;rig)Bruta Absor(;('&r(r)‘zl)_l'quida P(r;ggzj\r/ln%c:;o
Barra da Tijuca 27 3790 2202 R$ 68,90
Centro 33 5036 -5728 R$ 78,70
Cidade Nova 55 11408 10853 R$ 75,00
Orla 20 3677 2049 R$ 93,00
Porto Maravilha 28 0 0 R$ 80,70
Zona Sul 14 0 0 R$ 170,40

Fonte: Adaptado de Colliers 2T 2022

Continuando a andlise do impacto da Pandemia de Covid — 19 no mercado de edificios

corporativos classe triplo A na cidade do Rio de Janeiro, a Tabela 7 traz dados historico desde
antes do periodo do isolamento até o terceiro trimestre de 2022, periodo posterior ao periodo
oficial do fim da Emergéncia em Saude Publica de Importancia Nacional (ESPIN) em
decorréncia da covid-19 no Brasil, conforme publicado na PORTARIA GM/MS N° 913, DE 22
DE ABRIL DE 2022.
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Tabela 7: Dados do histdrico do mercado imobiliario carioca de edificios triplo A nos dltimos anos

_ Taxa de vacéancia JLL Devolugbes JLL | Preco Colliers
PERIODO -

% mil m2 $/m2
3T18 46 - 100
4T18 45,1 - 101
1T19 44,8 15 101
2T19 44,4 23 97
3T19 43,3 2 95
4T19 40,9 33 93
1T20 39,9 9 95
2T20 40,4 23 92
3T20 38,7 17 92
4T20 39,6 21 91
1T21 40,6 30 88
2T21 39,2 24 87
3T21 39,2 46 85
4T21 40,6 59 85
1T22 39,2 19 87
2T22 38,5 10 87
3T22 38,1 8 -

Fonte: Adaptado de Colliers 2T 22 e JLL 3T 22

Pela andlise do histérico da taxa de vacancia e a auséncia de novas entregas previstas
para 0s proximos trimestres, o mercado do Rio de Janeiro encerrou 0 ano de 2022 com nimeros
positivos. A taxa de vacancia € menor que nos trimestres anteriores, finalizando em 38,1%
Corporate Classe A.

Com base na Tabela 7, os Graficos 1, 2 e 3 a seguir ilustram os resultados apresentados

de edificios triplo A.
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Gréfico 1: Variacdo do preco no mercado imobiliario carioca nos ultimos anos
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Fonte: Adaptado de Colliers 2T 22

Grafico 2: Variacao das devolugdes no mercado imobiliario carioca nos Gltimos anos
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Fonte: Adaptado de JLL 3T 22

Além dos nimeros anteriormente expostos, o0 Grafico 3 apresenta também uma projecao
da Taxa de Vacancia no mercado imobiliario da cidade do Rio de Janeiro sem a ocorréncia da
pandemia do Covid-19.
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Grafico 3: Variagdo da Taxa de Vacancia no mercado imobiliario carioca nos ultimos anos
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A seqguir, os Gréficos 4 e 5 possibilitam a analise de dois critérios para entendimento do

impacto da pandemia nos resultados comerciais em edificios corporativos na cidade do Rio de

Janeiro.

Gréfico 4: Variagdo da Taxa de Vacancia e Devoluc6es no mercado imobiliario carioca nos Gltimos anos
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Gréfico 5: Variacdo do Prego e Taxa de Vacancia no mercado imobiliario carioca nos ultimos anos
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Fonte: Adaptado de Colliers 2T 22 e JLL 3T 22

4.5 ANALISE DO IMPACTO DA PANDEMIA DO COVID-19 NOS RESULTADOS DE
MERCADO DE EDIFICIOS CORPORATIVOS COM CERTIFICACAO AMBIENTAL
SITUADOS NA REGIAO DO PORTO MARAVILHA

Superando a crise economica, a regido do Porto Maravilha antes do isolamento social
forcado pela pandemia do Coronavirus Covid-19, vinha se tornando uma das areas mais
valorizadas para investimentos em imoveis corporativos. O lancamento de mais de 200 mil m?2
em area bruta locével, ratificava o surgimento de um novo p6lo de concentracéo de edificacGes
com diversos atrativos, como localizagdo, vistas privilegiadas e facil acesso. Entre os beneficios
esta a possibilidade de reducdo nos custos operacionais devido a alta tecnologia empregada e a
certificacdo ambiental.

A Imagem 4 mostra a localizagcdo dos imoveis de tipologia corporate, certificados pelo
selo LEED e situados no Porto Maravilha.
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Fonte: Adaptado de Google Earth

A Imagem 5 traz também a imagem dos imoveis de tipologia corporate, certificados

pelo selo LEED e situados no Porto Maravilha e que serviram como elementos desse estudo.
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Imagem 5: Localizac&o espacial e imagens das edifica¢des certificadas

Fonte: Adaptado de Google Earth

As caracteristicas das edificacGes certificadas e os indicadores comerciais do estoque

ocupado na regido analisada, sdo expostos nas Tabelas 8 e 9 a seguir.



Tabela 8: Caracteristicas e indicadores de mercado dos edificios estudados

81

FICHA Agwa  |Novo Cais do Porto Vista Porto Vista Maua |Nova L oréal Port
TECNICA | Corporate* Porto Atlantico** | Guanabara Brasilis Corporate

Data de 2017 2016 2016 2016 2012 2015 2017 2014
entrega
Idade 5 6 6 6 10 7 5 8
Nmero de 21 11 14 22 16 22 2 22
pavimentos
Subsolos 5 0 0 4 2 0 4 0
Nimero de 929 220 520 382 105 327 ND 560
vagas
Classificagao AA AA AA AA AA A
de mercado
Area locavel
do edificio 68158.23 13299 27682.52 30249.29 18302,01 22037,43 18313.00 35898
(m?)
Area locavel
med_la L5 3524,99 1209 2024,29 1894 1090,11 1254,17 845,87 2000
pavimentos
(m?)

e * Segunda torre ainda ndo construida, aguardando plena ocupagdo da primeira torre.

e ** Apenas a torre corporate foi analisada

e ND = Né&o Divulgado

Fonte: Adaptado da revista Buildings 3T 2022 / Revisao bibliografica / Pesquisa de campo

Tabela 9: Critérios e indicadores de mercado dos edificios estudados

FICHA
TECNICA

Agwa
Corporate*

Novo Cais do

Porto

Porto
Atlantico**

Vista
Guanabara

Porto
Brasilis

Vista Maua

Nova L’oréal

Port
Corporate

MEDIA

Prego n?
2022/04

R$ 161,00

R$ 111,50

R$ 97,76

ND

R$ 92,50

R$ 156,00

ND

ND

R$ 123,75

média
periodo
pandemia
2020/01 -
2021/02

R$ 113,46

R$ 56,43

R$ 88,01

R$ 99,00

R$ 75,00

R$ 130,00

ND

ND

R$ 93,65

média antes
pandemia

Inauguracao 4
2019/04

R$ 110,49

R$ 83,18

ND

R$ 105,00

R$ 126,96

R$ 130,00

ND

R$ 105,33

R$ 110,16

Taxa de
Vacancia
(%)
2022/04

23,44%

45,45%

100,00%

8,64%

64,90%

49,73%

0,00%

0,00%

36,52%

média
periodo
pandemia
2020/01 -
2021/02

15,94%

54,55%

100,00%

14,52%

73,89%

49,78%

0,00%

0,00%

38,59%

média antes
pandemia

Inauguracéo 4
2019/04

83,88%

63,64%

100,00%

68,50%

37,16%

64,78%

0,00%

63,41%

60,17%

Fonte: Adaptado da revista Buildings 3T 2022 / Revisdo bibliografica / Pesquisa de campo
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Com base na Tabela 9, os Gréaficos 6 e 7 a seguir ilustram os resultados apresentados

dos edificios elementos desse estudo.

Gréfico 6: Preco como indicador de mercado dos edificios estudados
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Fonte: Adaptado da revista Buildings 3T 2022 / Revisé&o bibliogréfica / Pesquisa de campo
Gréfico 7: Taxa de Vacancia como indicador de mercado dos edificios estudados
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Fonte: Adaptado da revista Buildings 3T 2022 / Revis&o bibliogréafica / Pesquisa de campo

A Tabela 10 abaixo traz um comparativo do inventario total, Taxa de Vacancia e Preco
Médio no periodo do segundo trimestre de 2022 entre os escritorios corporativos da cidade e

especificamente os edificios da amostra.
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Tabela 10: Comparativo dos indices do mercado imobiliario carioca

Comparativo entre regides Escritérios corporativos

2T22 Inventario Total (m?) Vaz:;scna Preco Médio ($/m?/més
Barra da Tijuca 363000 27 R$ 68,90
Centro 1342000 33 R$ 78,70
Cidade Nova 320000 55 R$ 75,00
Orla 377000 20 R$ 93,00
Zona Sul 59000 14 R$ 170,40
LEED 0
Porto Maravilha 201939 36,52% R$ 114,44

Fonte: Adaptado de Colliers 2T 2022 / Pesquisa de campo

Com base na Tabela 10, o Grafico 8 a seguir mostra visualmente a comparagao entre os
resultados das regides da cidade do Rio de Janeiro e os edificios classes A+, A ¢ B e LEED

porto maravilha.

Gréfico 8: Inventario e preco médio como indicadores de mercado - Comparagio entre regioes

Inventario e preco médio
(regiGes selecionadas)

1600 R$170,40
1.342
1400
1200 RS$123,75
443
1000 R$93,00
R$78,70
800 Rregg 90 RS75,00
600 363 377
400 899 320
98 75 89
200 176 202 59
. 265 144 8 32
51 57
Barra da Centro  Cidade Nova Orla Zona Sul Porto
Tijuca Maravilha
selo Leed
Ocupado Vacéncia Total Preco Médio (S/m?/més)

Fonte: Adaptado de Colliers 2T 2022 / Pesquisa de campo
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Além da pesquisa que visa aferir o impacto no valor de mercado causado pela pandemia

do Covid-19, serdo expostos na Tabela 11 os sistemas de infraestrutura implantados nos

edificios sustentaveis e inteligentes para reducdo nos custos operacionais. Essa etapa €

importante para o conhecimento do panorama de possivel tendéncia de autossuficiéncia das

edificacOes e possibilidade futura de interconexdo de dados entre gestores de edificagdes e

gestores urbanos, como por exemplo em uma rede inteligente de oferta de dados de saude, para

controle e prevencdo de possiveis contaminagdes, como as causadas pela SED (Sindrome do
Edificio Doente).

Tabela 11: Caracteristicas das edifica¢des certificadas do Porto Maravilha

Capacida Detector Sensor de Sistema
FicHA | Datade | Nivelde | Pontos |, .| Pe | Nide |- g, Tecnologil cprleoiiote aef % | calorna de
TECNICA certificaciojcertificacaojcertificacao dax* Direito [elevadores) elevadorel a sistema v | acesso*** Fumaca Area |Comunica
LEED LEED LEED (m) sociais AC na Area e caode
s s Privativa
Privativa Voz
Leed C&S Vidro Central . Pessoas e . .

" -
Aqwa 2018 Gold 64 fixo 2.8 13 ND VRF Sim veiculas Sim Sim Nao
Novocais Leed C&S Vidro . Pessoas e . .

% - ~
do Porto 2017 Gold 67 fixo 2.8 7 ND Central | Sim veiculas Sim Sim Nao
perto) 2012 |RUCES| g |Vidrol 8 ND* | Central | Sim | S%0% € | giy Sim Sim
Atlantico Gold fixo veiculos
[Vista Leed C&S Vidro Central Pessoas e
aGllanalJar 2017 Gold 64 fixo 2,95 11 24 VRF Sim veiculas Sim Sim Sim
Berol 2012 |Ceritificado| 30¢+++ | VidOl \p 9 10 | Central | Sim | FE%0%¢ | qiy Sim Sim
Brasilis fixo veiculos
Vista Leed C&S Vidro Central . Pessoas e . . .
Maua 2016 Gold 65 fixo 2.9 7 18 VRF Sim veiculos Sim Sim Sim
Nova 2015 |Leed C&S 66 |Vidro| ;o5 11 ND* | Central | Sim | TE50% €| gim Sim Ndo
L’oréal Gold fixo veiculos
Port Leed C&S Vidro Central . Pessoas e . . ND*
Corporate 2015 Gold 67 fixo 2.7 1 24 VRF Sim veiculos Sim Nio )

* Nao divulgado

** Fachada em pele de vidro e caixilhos de aluminio, ou similar

*#** Catraca eletronica para pessoas e veiculos
**** Pontuacdo inferior a minima do selo Gold estabelecida pelo GBC, conforme declarado no portal

Fonte: Adaptado da revista Buildings 2T 2020 / Revis&o bibliogréafica / Pesquisa de campo
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4.7 AS PRINCIPAIS ACOES DE REDUCAO DO RISCO DA CONTAMINACAO DO
COVID-19 NOS EDIFICIOS ESTUDADOS

Outra atividade desenvolvida na Pesquisa de Campo, foi a de colher e organizar os
depoimentos dos principais envolvidos com o empreendimento, com o objetivo de identificar
as principais acdes de reducdo do risco da contaminacao do Covid-19. Em todas as entrevistas,
foi identificado o objetivo da pesquisa e o propoésito da entrevista. Os entrevistados
apresentaram suas acOes realizadas para aumentar a seguranca dos usuarios do empreendimento

e estdo expostas no Quadro 8.

Quadro 8: Ac¢des das equipes de gestdo de Facilities dos edificios que responderam as entrevistas

PREVENCAO COVID-19 - MEDIDAS ADOTADAS — MAIO 2021
QUESTOES AQWA VISTA GUANABARA PORTO ATLANTICO
E possivel a abertura dos vidros das
fachadas do edificio?

O edificio ndo tem janelas. O edificio ndo tem janelas. O edificio ndo tem janelas.

Sim, tivemos mudangas nos parametros de
renovagéo de ar e aumento na frequéncia da
troca dos filtros, além da instalacédo de uma
Aumentamos a higienizagdo e a vazao do ar- | 1ampada UV no duto de insuflamento das

condicionado por conta da COVID reas comuns. A &rea privativa é
responsabilidade do locatério. Iniciamos a
renovacdo e ventilagdo 2 horas mais cedo
para os andares que estdo ocupados.
Contratamos a certificadora Bureau Veritas
para auditar nossas medidas de prevengéo ao
COVID, como instalacdo de identificagdo

Estamos seguindo todas as diretrizes das|visual para o distanciamento minimo,
autoridades (alcool gel distribuido em todas|instalagdo de totens de afericdo de
as areas comuns), temperatura no lobby para acessar as
respectivas zonas alta e baixa, alcool gel
disponivel nos halls dos pavimentos,
recepgdo e docas, além do backoffice.
elevadores com quantidade de passageiros|Os visitantes e locatarios s podem subir
reduzida (4), apos afericdo.

Todas as superficies de contato so tratadas
uso obrigatério de méascaras dentre outros.  |com alcool gel com um funcionario dedicado|medic&o de temperatura,
para este servico.

O sistema de AC teve alteragdo nal
frequéncia de manutencéo e higiene devido
a pandemia Covid-19?

realizamos preventivas diariamente.

Dispenser de alcool gel, uso de méascara
obrigatério,

Quais medidas o edificio adotou para desinfeccéo diariamente,
mitigar o risco de contaminagdo pelo

Coronavirus?

- . N&o estamos trabalhando com manobrista . . .
Além disso temos medidor de temperatura . - adesivos de distanciamento,
neste momento para evitar contagio.

Temos Conversas com a equipe residente de
e tapete sanitizador na entrada do prédio. apoio quinzenalmente para orientagdes e|acrilicos em mesas e balcdes.
manutencéo do plano de agéo.

Fonte: Desenvolvido pelo autor (2020 e 2021)

4.8 RESULTADOS DA PESQUISA DE CAMPO

O Porto Maravilha mostra velocidade diferenciada no desenvolvimento imobiliario,
sendo geograficamente dividido pela rua Rivadavia Corréa, proximo ao complexo da Cidade

do Samba. A regido mais proxima a Praca Maud, com mais infraestrutura, se tornou ponto
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turistico desde os Jogos Olimpicos e se beneficiou de uma demanda reprimida por escritorios
em edificios mais modernos, ja que a maioria dos imoveis do Centro sdo mais antigos. Estdo
localizados proximos a esta regido, os edificios Porto Brasilis, Vista Maud, Nova L’oréal e
Vista Guanabara.

A regido mais proxima a Avenida Francisco Bicalho, a Rodoviaria Novo Rio e ao Canal
do Mangue, ainda se apresenta degradada, com as obras de revitalizacdo e construcoes
inacabadas. Estdo localizados nesta regido, os edificios Aqwa Corporate, Porto Atlantico,
Novocais do Porto e o Port Corporate.

Conforme mostrou a Tabela 9, nos edificios estudados, as médias dos precos mensais
do metro quadrado no periodo pré pandemia, foi de R$ 110,16, sendo de R$ 93,65 na pandemia.
No final de 2022, a média dos prec¢os teve aumento, atingindo R$ 123,75. Na Tabela 8, o preco
mensal minimo por m2 no periodo pré pandemia, foi R$ 83,18 no Novocais do Porto e méximo,
R$ 130 no Vista Maua. No periodo da pandemia, o preco mensal minimo por m?, foi R$ 56,43
no Novocais do Porto e méximo, R$ 130 no Vista Maua. Ja no final de 2022, o prego minimo
divulgado no portal da Buildings foi de 92,50 reais no edificio Porto Brasilis e 0 mais alto foi
de 161,00 reais no Aqwa Corporate.

N&o foram disponibilizados os valores mensais do metro quadrado de escritorios nos
periodos pré pandemia dos edificios Porto Atlantico e Nova L’oreal, estando ausentes também
0s pre¢os no periodo da pandemia nos edificios Nova L’oréal e Port Corporate. No periodo p6s
pandemia, ndo foram divulgados os pre¢os dos edificios Vista Guanabara, Nova L’oréal e Port
Corporate. A falta prejudicou uma analise mais completa deste indicador.

Os setores Bancario, de Seguros e Cosméticos, tém forte presenca na regido. Também
marcam posicdo relevante os setores de Saude, Energia e Infraestrutura, sendo outros
momentaneamente menos representativos.

No terceiro trimestre de 2022, a Taxa de Vacancia média dos edificios corporativos com
selo ambiental e classificagdo A+, ficou em aproximadamente em 36%. Durante o periodo da
Pandemia de Covid-19, a medida da Taxa de Vacancia foi de 38,59%.

Como mostrado na Tabela 9, as menores Taxas de Vacancia tiveram no final de 2022
foram dos edificios Nova L’oréal, Vista Guanabara e Aqwa Corporate, 0%, 8,64% e 23,44%
respectivamente. Langados por grandes multinacionais do setor imobiliario, contanto com

elementos construtivos e tecnologia operacional de alta eficiéncia, projetos de Arquitetura,
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estrutura e instalacdes de autoria de grandes escritorios internacionais, Nova L’oréal, Port
Corporate, Vista Guanabara e Agwa Corporate, apresentam dados que apontam que uma
certificacdo ambiental pode trazer vantagens comerciais e operacionais.

O edificio Porto Atlantico Leste tem 0% de ocupagdo. Segundo divulgado no portal da
CNF (Confederacdo Nacional das Instituicbes Financeiras) no final de 2019, a empresa
construtora e proprietaria do Porto Atlantico passa por processo de recuperacdo judicial e
negociou a reducdo de sua divida junto a instituicdo bancéria financiadora na construgédo do
empreendimento. Esta transacdo envolve especificamente a torre corporativa do complexo
empresarial, a qual vem sendo mantida fora de operagdo. A mesma empresa em questdo,
construtora e atual proprietaria do edificio Novocais do Porto, ocupa parte de seu espaco.

No final de 2022, as Taxas de Vacancia foram de 64,90% no Porto Brasilis, 45,45%
Novocais do Porto, 49,73% Vista Maud e a torre corporativa do Porto Atlantico com 100%.

O edificio Porto Brasilis esta situado préximo a Praca Maud, area mais desenvolvida do
Porto Maravilha. Segundo o portal da empresa construtora, 0 empreendimento conta com
elementos construtivos e tecnologia operacional de alta eficiéncia. Obteve o Prémio Master
Imobiliario em 2012 pela Categoria Empreendimentos — Comercial, e foi o primeiro Triple A
lancado no Porto Maravilha. Como apresentado na Tabela 9, a média da Taxa de Vacancia na
pandemia foi de 73,89%, as elevadas Taxas de Vacancia podem ser motivadas por sua
localizacéo, ja que estando mais proximo ao Centro, estd exposto & maior concorréncia das
edificagdes da regido, algumas também certificadas, como o Vista Maud, com 49,73% de Taxa
de Vacéncia no final de 2022.

A Tabela 10 mostra que os edificios do estudo contam com diferentes sistemas de
infraestrutura ja implantados, como: sistema de Ar-Condicionado, sistema de elevadores
inteligentes, Circuito Fechado de TV, Seguranca Perimetral, Controle de acesso de pedestres e
veiculos, Detector de Fumaca na Area Privativa e Sensor de Calor na Area Privativa, entre
outros. As a¢Oes das equipes dos edificios que participaram da pesquisa, as quais estao expostas
no Quadro 7, mostram disposicdo do setor no investimento em tecnologia para gestdo e
operacdo predial. A oferta no mercado de uma grande variedade de cdmeras com sensores de
temperatura, leitura facial, contagem de pessoas, previsdo de comportamento, entre outras
tecnologias, apresenta crescimento da demanda e podem ser integradas sendo usadas como

prevencao e controle para protecdo da salde dos usuarios de edificios.
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CAPITULO 5

5. CONCLUSAO

A pandemia acelerou uma tendéncia de descentralizacdo de empresas para polos
administrativos mais distantes dos grandes centros e trouxe a necessidade de repensar o modelo
de urbanizagdo baseado no adensamento das cidades. Em contrapartida, a configuracdo de
comércio e servicos distantes e concentrados, bairros residenciais periféricos que forcam o
movimento pendular, pode facilitar a disseminacdo de doencas respiratorias pelo longo tempo
em trajeto pelo transporte publico.

Considerando que nos maiores centros urbanos ha escassez de grandes terrenos com boa
localizacdo, mesmo o custo elevado para obras, 0 longo tempo para construcdo, além da forte
restricdo na legislacdo urbana para empreendimentos de grande impacto, é possivel que ainda
exista confianca no mercado de que escritorios com boas especificaces técnicas em regides
consolidadas se mantenham resilientes e com potencial para retomada de ocupagéo e melhoria
de precos a médio prazo.

Grande parte dos empreendimentos corporativos apresentam caracteristicas
semelhantes, como: pavimento amplo, piso elevado, sistemas de gerenciamento predial, ar-
condicionado central, certificagdes de sustentabilidade, facil acesso a modais de transporte
publico e outros. A atencdo a salde e seguranga dos usuarios nos espacos fisicos também pode
ser adicionada como elemento comum desses empreendimentos.

A profundidade e a amplitude do impacto econémico e principalmente comportamental
no setor imobiliario causado pela pandemia do Covid-19 ainda séo incertas, e também por isso,
0s agentes do mercado imobiliario precisam estar mais bem embasados, mantendo atencdo em
um futuro que pode ser bastante diferente.

Em vez de decisdes econdmicas tradicionais, os lideres imobiliarios precisam procurar

dados solidos e de fontes variadas para obter respostas. Os colaboradores exigirdo espagos de
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trabalho maiores e fechados? As pessoas decidirdo ndo morar e trabalhar em edificios altos com
medo de contaminacdo em elevadores? Quais das mudancas empregadas permanecerdo? Essas
e outras questdes ainda ndo tém respostas.

Embora a incerteza ainda esteja presente, utilizar criatividade, adotar novas
metodologias para conhecer as necessidades individuais, possibilitara que 0s gestores

imobiliarios e urbanos possam encontrar percepcdes novas e preventivas.
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APENDICE

ESTUDO DE CASO — AVALIACAO POS OCUPACAO

A avaliacdo do ambiente construido facilita a melhora do debate e decisdo como uma
ferramenta de informacdo de projetos, reduzindo as incertezas, otimizando investimentos e
aumentando a qualidade de vida e experiéncia dos usuarios. No processo de avaliacdo, mesmo
carregada de subjetividades, é importante reconhecer a opinido dos usuarios/moradores do
habitat, porém séo poucos 0s métodos que levam esse critério em consideragcdo, como indicador
da manutencéo das condi¢des ambientais.

Segundo Rheingantz (1995), os usuarios de um edificio geralmente o percebem como
um sistema anico e integrado. Apesar da contribuicdo das medicGes e dados numéricos relativos
a: qualidade construtiva, funcionalidade, conforto luminico, conforto acustico, conforto
aerobico, conforto higrotérmico, etc, € importante o desenvolvimento de estudos de integracdo
de informacao que comprovem a eficacia do atendimento as diversas necessidades dos usuarios,
considerando a subjetividade e imprecisdo de aspectos psicolégicos, cultura da organizacéo,

habitos, etc.

Analise da Arquitetura do Edificio

Situado na Rua Helios Seelinger na Barra da Tijuca na cidade do Rio de Janeiro, o
edificio foi inaugurado em 2018. Os pavimentos sdo ocupados por empresas de diversos
segmentos. Sendo de 4.412,61 m? o total da area locavel distribuidos em dois pavimentos com
area aproximada de 1.700,00 m?2 cada, um mezanino e cobertura, o edificio tem dois subsolos
com 106 vagas de automaveis.

O empreendimento tem caracteristicas de um edificio inteligente e ostenta a
classificagdo B perante o mercado imobiliario. Este nivel é atribuido aos edificios que
incorporam a tecnologia em alguns aspectos, como gestdo aplicada a sistemas de eletricidade,
hidraulica e de condicionamento de ar.

A regido na qual esta situada a edificagdo é majoritariamente comercial, verticalizada e

apresenta fluxo intenso de pedestres e veiculos. Nao ha nas proximidades, nenhuma grande
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fabrica ou outra grande fonte fixa de poluentes. Nesta tipologia e classificacdo de edificacdo
comercial, ndo sdo comuns a presenca de equipamentos geradores de poluentes para o ar interno
e fontes de substancias organicas volateis. Seria necessaria uma vistoria fisica minuciosa para
andlise de presenca de locais de umidade, acimulo de poeiras, odores, estoque de substancias
quimicas e materiais de limpeza especiais.

O edificio depende de climatizacdo e ventilacdo artificiais, as principais fachadas tém
revestimento em vidro e s&o voltadas para Norte e Leste. Como ndo conta com medidas passivas
de atenuacéo e o0 entorno ndo oferece sombreamento, esta condi¢do em geral ndo favorece o conforto

térmico interior ao receber insolacdo durante todo periodo do dia.

Anadlise do Projeto e Condigdes Atuais de Uso do Escritdrio

A planta do escritdrio, hachurada e retratada na Figura 6, tem area privativa aproximada
de 445 m2, com elevadores e areas comuns do edificio situados no centro. Sdo com 74 posicdes
de trabalho no total com 73 posi¢des de staff, uma sala do diretor e duas salas de reunido. O
escritorio, apresenta o arranjo fisico das estacGes de trabalho em espacos abertos, sem divisorias
e com ampla circulacdo entre as fileiras, ja a sala do diretor e salas de reunido sdo separadas por

divisorias de vidro de piso a teto. A altura do pé-direito no escritorio é de 3,5 m.
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Figura 6: Planta Baixa Térreo
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Fonte: Equipe de gestdo de Facilities (2022)

A organizacdo interna é comum as necessidades de escritorios corporativos, com salas
privativas e espagos compartilhadas. A densidade de ocupacdo da &rea de staff é alta e ndo ha
separacdo com divisorias. O ar-condicionado € utilizado durante todo o tempo e ndo ha
possibilidade de utilizar a ventilagdo natural, j& que as fachadas ndo possuem aberturas
operaveis.

Na andlise da arquitetura do edificio, alguns elementos sdo relevantes para garantir a
qualidade do espaco construido trazendo também maior bem-estar aos usuarios, como as

fachadas com amplas vistas para o exterior e luz natural; uso de automacao e sistemas de gestao
na operacao, presenca de areas de lazer e de servigos.
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Porém, a orientacdo das fachadas totalmente envidracadas para Norte e Leste (sem
protecdes externas) e a falta de aberturas operaveis acarretam problemas, como ganhos térmicos
no interior dos escritorios, atenuados parcialmente pelo emprego de vidros com controle solar.
Tais fatores tém possiveis impactos sobre o conforto e a satde dos ocupantes, que somados ao
uso continuo do ar-condicionado e presenca de ruidos internos e externos podem ser associados
a possibilidade de desenvolvimento de sintomas de SED (Sindrome do Edificio Doente) nos
USUArios.

A alta densidade de ocupacdo na area do staff € um agravante e também tem relacdo
com aparecimento de sintomas de SED. O fato de ndo haver possibilidade de ventilacdo natural
reduz a vantagem que o PD alto oferece para a circulacdo do ar. O aumento da velocidade do
ar climatizado, mitiga o efeito negativo ja que facilita a circulacéo.

Controle e ajustes do ar-condicionado sdo automatizados, mantendo a temperatura por
faixas estabelecidas de conforto térmico segundo padrbes internacionais. Um ponto de
observacao neste tipo de operacdo é que o clima local e preferéncias dos usuarios ndo sao
levados em consideracdo, podendo trazer impactos negativos na satde e conforto dos usuarios.

A Figura 7 e 0 Quadro 9, mostram o layout e as caracteristicas fisicas do escritério.



Figura 7: Planta baixa do escritério no Térreo
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Fonte: Equipe de gestdo de Facilities (2022)

Quadro 9: Caracteristicas fisicas do escritorio do Estudo de Caso

EDIFiCIO WE WORK - DADOS DE ESCRITORIO
Area privativa aproximada do escritério 445,00 m?
P¢ Direito do pavimento 3,5m
Numero total de posicdes de trabalho 74
Nimero de posicoes de staff 73
Numero de posicoes de Diretor 1
Nimero de salas de reunifio 2
Area total para staff 383 m?
Area total da recepciao NA
Area total das salas de reunidio 46 m?
Area total da sala do Diretor 16 m*
Nimero aproximado de posicoes de trabalho observando a 38
densidade de 10 m? / posicao

Fonte: Elaborado pelo autor (2023)
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Conclusao da analise do escritério

Apbs a realizacdo do Estudo, conclui-se que as areas com maior risco de contaminacdo por
Covid-19 no escritorio, séo:

. Area total para staff: 445,00 m? = 86,07% da area privativa total do escritorio;

. Densidade staff = 5,25 m2/posicé&o;

. Para atingir densidade de 10 m2/ posi¢do, 0 numero maximo de posic¢6es no staff, seria

de 38 posicdes. 52,05% do total anterior.

As areas com menor risco de contaminagdo por Covid-19 no escritério, sao:
. Sala do Diretor: 3,60 % da area privativa total

. Salas de Reunido: 10,34 % da area privativa total

As contaminacGes em edificios poderiam ser mitigadas se 0s usuérios tivessem
possibilidades de promover ajustes, como a utilizacdo da ventilacdo natural pelo uso de
aberturas operaveis. A opcdo pelo uso de sistemas de ar-condicionado em periodo integral
impede o aproveitamento da ventilagdo natural em periodos de clima ameno, mantendo niveis
de temperatura muito diferente das temperaturas externas. A climatizacdo exige elevados gastos
energéticos para proporcionar conforto térmico para os ocupantes, porém os resultados nem
sempre levam satisfacdo para todos, podendo piorar as condi¢cbes ambientais e a um aumento
dos niveis de estresse.

DecisBes arquitetbnicas adotadas em edificios corporativos, seguem principios
internacionais, os quais ndo funcionam bem em locais com condi¢fes climaticas e culturais

muito diferentes.

Acdes da equipe de Facilities para reducgéo do risco de contaminacdo do Covid-19 no
edificio

Zimmerman e Martin (2001) apontam que a maior diferenca entre a APO e outras

formas de avaliacdo, as quais sdo geralmente focadas na estética ou em desempenho dos
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sistemas dos edificios, porque é focada nas necessidades e no grau de satisfacdo dos usuarios.
Os resultados de uma APO sdo Uteis para o planejamento de adequagdes mais alinhadas com
necessidades e expectativas dos usuérios, e para correcdo de corrigir dos itens que esteja
impactando na funcionalidade e desempenho locais avaliados.

Para desenvolvimento no Estudo de Caso, a atividade de colher e organizar os
depoimentos da gestdo de Facilities, teve 0 objetivo de analisar as acfes de seguranca para
garantir a seguranca no retorno ao trabalho presencial. Para tanto, foi enviado uma mensagem
virtual com perguntas direcionadas para equipe de gestdo do edificio.

Na entrevista foi identificado o objetivo e o proposito da pesquisa, 0 questionario foi
enviado em novembro de 2022 e as respostas foram utilizadas com o consentimento dos
entrevistados.

Os Quadros 10 e 11 abaixo apresentam as respostas da entrevista realizada com a equipe

de gestdo do edificio para mitigacdo do contagio do virus do Covid-19 entre os colaboradores

e usuarios.
Quadro 10: Medidas de protecdo do Covid-19
PREVEN(;AO COVID-19 - MEDIDAS ADOTADAS - DEZ 2022
WE WORK
QUESTOES RESPOSTAS
E possivel a abertura dos vidros das fachadas do e .
L O edificio ndo tem janelas.
edificio?

O sistema de AC teve alteracdo na frequéncia de | Sim, a nossa manutencdo e limpeza de filtros é feita
manutencdo e higiene devido a pandemia Covid-19? | mensalmente e passou a ser feita semanalmente.

Obrigatoriedade de uso de méascara sujeito a multa,
além de rondas do time de comunidade para garantir o
cumprimento da regra;

Afericdo de temperatura na recep¢do. Caso o0 membro
ou convidado estivesse com 37¢ ou mais a gente nao
permitia a entrada;

Quais medidas o edificio adotou para mitigar o Reducéo de cadeiras para distanciamento social em
risco de contaminacdo pelo Coronavirus? areas comuns e salas de reunido, além de adesivacéo
das mesas para marcacéo dos lugares;

Totens com alcool gel espalhados por todo prédio;

Totens com lencos umedecidos com alcool 70
espalhados pelo prédio;

Comunicagdes informativas sobre o tema espalhadas
pelos andares e TVs dos prédios.

Uso recomendado de mascara;




Quais medidas o edificio adotou permanentemente
apos a reducdo da emergéncia de contaminacéo
pelo Coronavirus?
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Totens com alcool gel espalhados por todo préedio;

ComunicacOes informativas sobre o tema espalhadas
pelos andares.

Fonte: Entrevista elaborada pelo autor (2022)

Quadro 11: Impactos comerciais e operacionais

IMPACTOS DA PANDEMIA NOS RESULTADOS COMERCIAIS

WE WORK

Disponibilidade atual de area para locagéo.

A ocupacdo do Rio atualmente é de 67%, temos 33%
de espacos disponiveis.

Impactos nos resultados operacionais dos edificios
da We Work na época da pandemia e ap6s a redugéo
da emergéncia de contaminagdo da pandemia
(tiveram reducéo de usuérios?

Consideravel reducdo no numero de membros e
consequentemente da ocupacgéo das salas;

Aumento na inadimpléncia;

Aumento nos processos de direito do consumidor
contra a WeWork;

Queda no faturamento da empresa;

Fechamento de 2 prédios na zona sul do Rio (Ipanema
e Botafogo);

Demissao de funcionarios;

A WeWork Latam se tornou uma filial da WeWork
matriz dos EUA, mas isso ndo afetou o acesso dos
membros da América Latina aos prédios ao redor do
mundo;

Criacdo de novos produtos, mais flexiveis e
compativeis com a nova realidade do mercado, como o
All Access por exemplo;

Flexibilizacdo das condicGes de pagamento e do nosso
contrato (que é bastante rigoroso com relacdo ao
cancelamento);

Impacto na porcentagem de ocupacao, tiveram
adequacéo de precos? (pode ser porcentagem).

Tivemos uma grande reducgdo na ocupacéo de todos 0s
prédios;

Reduzimos o prego e ofereciamos meses gratuitos;
Criamos facilidade para pagamento das mensalidades,

como parcelar as mensalidades passadas para pagar nas
préximas faturas;

Reduzimos o valor da caugdo de 1,5x o valor da sala
para 1x;

Criamos a opg¢do de congelar mensalidade.

Fonte: Entrevista elaborada pelo autor (2022)
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Entrevista com usuarios do edificio sobre a percepcéo da seguranca do ambiente na volta

ao trabalho presencial

A Ultima atividade desenvolvida no Estudo de Caso, foi a de colher e organizar os
depoimentos dos usuarios do escritorio, com o objetivo de analisar as acdes e percepcdo de
seguranca no retorno ao trabalho presencial, quais medidas foram vistas como mais relevantes,
quais medidas ainda eram aplicadas e também como era o conforto do espaco em relagdo a
iluminacg&o, temperatura e ruido.

Para tanto, foi enviado uma mensagem virtual com atalho direcionado para um
questionario, utilizando a técnica de entrevista do tipo ndo-estruturado (respostas abertas),
considerado mais indicado para a obtengédo das percepcdes dos entrevistados, que tém maior
liberdade de expresséo e flexibilidade para obtencdo das informagdes. Na entrevista foi
identificado o objetivo e o propdsito da pesquisa. Os entrevistados apresentaram suas versdes
sobre as ac6es do empreendimento para mitigar a contaminacao do Covid-19 e complementados
por informac@es especificas sobre ergonomia. As entrevistas foram distribuidas pela plataforma
Microsoft em novembro de 2022 e utilizadas com o consentimento dos entrevistados.

A sequéncia de Tabelas e Gréaficos, mostram os resultados do Estudo de Caso.



Os espacos do edificio e do escritorio no combate ao coronavirus

Tabela 12: Avaliagdo das medidas adotadas para mitigar o risco de contaminagéo
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Quais medidas o escritorio/edificio adotou para mitigar o risco de

AU contaminacao pelo Coronavirus? QAT
1 | Comunicagéo de risco, treinamento e educagéo 9
2 | home office 12
3 | distanciamento fisico nos ambientes 6
4 | higiene das méos (alcool gel ou outros) 9
5 | higiene respiratoria (obrigatoriedade do uso de méascaras) 9
6 | Limpeza e desinfeccdo frequente dos ambientes 8
7 | Gestdo de pessoas com COVID-19 ou seus contatos 7

Fonte: Elaborado pelo autor

Gréfico 9: Avaliacdo das medidas adotadas para mitigar o risco de contaminagéo
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Fonte: Elaborado pelo autor
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Tabela 13: Avaliacdo das medidas adotadas permanentemente para mitigar o risco de contaminacao

Quais medidas o escritorio/edificio adotaram permanentemente apos a

ITEM x A S ;
reducdo da emergéncia de contaminagdo pelo Coronavirus?

QUANT.

Comunicagdo de risco, treinamento e educagao

home office

distanciamento fisico nos ambientes

higiene das maos (alcool gel ou outros)

higiene respiratoria (obrigatoriedade do uso de méascaras)

Limpeza e desinfeccdo frequente dos ambientes

N[OOI WIN|F-

Gestdo de pessoas com COVID-19 ou seus contatos

[oxRNG NNCO N R NEN )

Fonte: Elaborado pelo autor

Gréfico 10: Avaliagdo das medidas adotadas permanentemente para mitigar o risco de contaminacéo
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Fonte: Elaborado pelo autor



Tabela 14: Avaliacio das medidas mais eficientes na projecao da contaminacio
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ITEM

Na sua opinido, quais medidas adotadas pelo edificio foram eficientes
na mitigacao no risco de contaminagéo pelo Coronavirus.

QUANT.

Comunicacdo de risco, treinamento e educacao

home office

distanciamento fisico nos ambientes

higiene das maos (alcool gel ou outros)

higiene respiratéria (obrigatoriedade do uso de mascaras)

Limpeza e desinfeccéo frequente dos ambientes

~N OO lWIN|F-

Gestdo de pessoas com COVID-19 ou seus contatos

O (N[O N

Fonte: Elaborado pelo autor

Gréfico 11: Avaliacdo das medidas mais eficientes na projecdo da contaminacao
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Fonte: Elaborado pelo autor



Tabela 15: Avaliacdo do nivel de seguranca percebido ap6s o retorno ao trabalho presencial

Muito alto
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Alto

Medio

Baixo

G| WIN|F-
O|lRr[O|w|N

Muito baixo

Fonte: Elaborado pelo autor

Gréfico 12: Avaliacdo do nivel de seguranca percebido ap6s o retorno ao trabalho presencial

= 1 Muitoalto ®=2Alto =3 Médio =4Baixo =5 Muito baixo

Fonte: Elaborado pelo autor



Ergonomia do edificio/escritério

Tabela 16: Avaliacdo da infraestrutura do edificio do escritdrio
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ITEM

Como considera a infraestrutura do edificio do escritério? (luz, gua,

internet, ...)

QUANT.

otima

boa

média

ruim

g~ lwInN

péssima

OO0 |O

Gréfico 13: Avaliagéo da infraestrutura do edificio do escritorio

m 1 6tima

Fonte: Elaborado pelo autor

= 2boa =3 média 4 ruim

Fonte: Elaborado pelo autor

m 5 péssima



Tabela 17: Avaliacao das instalagoes do escritdrio
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ITEM | Como considera as instalagfes do edificio do escritorio? (espacos) QUANT.
1 |6tima 12
2 |boa 0
3 |média 0
4 |ruim 0
5 |péssima 0

Fonte: Elaborado pelo autor

Gréfico 14: Avaliacdo das instalacfes do escritério

m]16tima ®m2boa =3 média 4ruim = 5péssima

Fonte: Elaborado pelo autor



114

Tabela 18: Avaliagdo do mobiliario do escritério

ITEM | Como considera a adequacgdo do mobiliario do escritorio? QUANT.
1 Estou muito satisfeito 10
2 | Estou satisfeito 2
3 Melhoraria um item 0
4 | Melhoraria varios itens 0

Fonte: Elaborado pelo autor

Grafico 15: Avaliagdo do mobiliario do escritério

m 1 Estou muito satisfeito = 2 Estou satisfeito

= 3 Melhoraria um item 4 Melhoraria vérios itens

Fonte: Elaborado pelo autor



115

Conforto térmico do edificio/escritorio

Tabela 19: Avaliagéo do conforto térmico

Muito quente
guente
confortavel
fria

muito frio

olo|N|O|O

O |W|IN| -

Fonte: Elaborado pelo autor

Gréfico 16: Avaliagéo do conforto térmico

= 1 Muito quente = 2 quente = 3 confortavel =4fria = 5 muito frio

Fonte: Elaborado pelo autor



Tabela 20: Avaliagdo do conforto térmico no impacto do trabalho
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Muito

Médio

pouco

AWM

nao afeta

[N E RSN

Fonte: Elaborado pelo autor

Gréfico 17: Avaliacgéo do conforto térmico no impacto do trabalho

=1 Muito ®=2Médio =3pouco =4ndo afeta

Fonte: Elaborado pelo autor
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lluminacéo do edificio/escritorio

Tabela 21: Avaliacao da iluminacéo do escritdrio

ITEM | Como considera a iluminagéo natural no escritorio? QUANT.
1 |6tima 5
2 |boa 6
3 |média 0
4 |ruim 1
5 |péssima 0

Fonte: Elaborado pelo autor

Gréfico 18: Avaliacdo da iluminagdo do escritorio

m ] 6tima ®=2boa =3 média 4ruim = 5péssima

Fonte: Elaborado pelo autor
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Tabela 22: Avaliagdo da iluminacdo artificial no escritdrio

ITEM | Como considera a iluminagéo artificial no escritorio? QUANT.
1 Estou muito satisfeito 7
2 | Estou satisfeito 4
3 Melhoraria um item 1
4 | Melhoraria varios itens 0

Fonte: Elaborado pelo autor

Grafico 19: Avaliagdo da iluminago artificial no escritdrio

m 1 Estou muito satisfeito = 2 Estou satisfeito

= 3 Melhoraria um item 4 Melhoraria vérios itens

Fonte: Elaborado pelo autor
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Ruido no edificio/escritério

Tabela 23: Avaliacéo do ruido interno do escritério

1 |sempre 0
2 | quase sempre 2
3 | médio 2
4 pouco 4
5 | ndo afeta 4

Fonte: Elaborado pelo autor

Gréfico 20: Avaliagéo do ruido interno do escritorio

mlsempre ®2quasesempre =3 médio =4pouco =5ndo afeta

Fonte: Elaborado pelo autor



Tabela 24: Avaliagéo do ruido externo do escritorio
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Fonte: Elaborado pelo autor

1 |sempre 0
2 | quase sempre 0
3 |médio 0
4 | pouco 1
5 | ndo afeta 11
Fonte: Elaborado pelo autor
Gréfico 21: Avaliacéo do ruido externo do escritorio
m 1sempre =2quasesempre ®=3médio =4pouco =5ndo afeta
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Conclusao do Estudo de Caso

Ap0s a exposicao das tabelas e gréaficos, foi analisado que a Ergonomia e a percepcao
de seguranca da salde do edificio e do escritorio em geral sdo bem avaliadas pelos usuérios,
mas entende-se se que ha necessidade de intervencdes corretivas nos seguintes niveis:

- Garantir maior frequéncia de higienizacéo de superficies,

- Garantir a disponibilidade de higienizadores para as maos para usuarios nas areas
comuns

- Garantir a frequéncia e afericao da velocidade do fluxo de ar interno e higienizacdo do
sistema de ar-condicionado

- Controlar fluxo de entrada e saida de usuarios.

- Controlar uso e densidade de elevadores. Aumentar a velocidade quando possivel. Uso
de ventilacéo na cabine.

- Incentivar o regime de trabalho remoto

- Reunides virtuais

- Escala de entrada e saida

- Restringir areas de maior densidade

- Estudar formas para proporcionar melhor controle dos funcionarios sobre a
temperatura do ar-condicionado.

- Estudar adaptar a fachada sem aberturas operaveis, tornando opcional o uso do ar-
condicionado em tempo integral

- Adotar layout combinado com areas compartilhadas com menor densidade

(10m?/estacao de trabalho).

Os resultados mostram, que os espagos do edificio e do escritdrio garantem conforto e
seguranga para 0s usuarios, mas adotar as recomendacdes pode colaborar para gerar melhores
resultados operacionais, adesdo e prevenir ocorréncia de doencas ocasionadas por

contaminacéo de superficies e alta densidade de pessoas nos espacos da edificacao.



