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Como projetar um edificio para a

fase de operacao ?




FASE DE OPERACAO

e Fitting out e reformas periodicas.
e Operacao diaria.
 Readaptacao para novo ciclo.




FASE DE FITTING OUT E
REFORMAS PERIODICAS




FASE DE FITTING OUT E

REFORMAS

Empresas de grande porte tem ciclos de
permanéncia entre 5 e 10 anos.

Custo do fitting out entre R$ 1.500 a R$ 2.500/m2
BOMA (40 a 50% do custo de construcao).

Fitting out:

Forro e luminarias.

Piso elevado.

Divisdrias de salas (paredes e portas).

Persianas.

Cabeamento de energia, comunicacao e automacao.
Dutos de ar condicionado, caixas VAV e dumpers.
Splinkers.

Carpetes.

Moveis.




FASE DE FITTING OUT E

REFORMAS

Nao entregar forro instalado e
luminarias (estudar crédito para
Instalacao posterior).

Instalar somente anel principal do ar
condicionado (idem).

Nao instalar o piso elevado (idem).
Ar condicionado com insuflamento
pelo piso é mais flexivel.

Optar por persianas reflexivas.
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FASE DE OPERACAO




Impacto nos custos
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Alto

Médio

Baixo

»Geracao local de energia
com gas em vez de diesel

=Metais sanitarios de baixo consumo
e automaticos

=*Medicao individual de ar
condicionado

=Tratamento superficial no piso das
garagens

=Recuperacao de frenagem nos
elevadores

=Roda entélpica

=Controle de CO,

=Retencado de aguas de chuva
=Bacias sanitarias duplo fluxo
=Retencédo de agua de
condensacéao dos fancoils para
uso nas torres de refrigeracao
dos chillers

=Luminérias de alta eficiéncia
=Pecas sanitarias de baixa
vazao

=sAutomacéao dos elevadores

*|solacao térmica de
fachadas

=Automatizacao da irrigacéo de
areas verdes

=VVidro laminado nas fachadas
=sAutomacéao da iluminacao das
areas comuns

=Cobertura vegetal no térreo
=|solamento térmico de
coberturas

=Separacao de lixo para
reciclagem

*Tratamento total de esgoto
=Uso de vidro insulado
»Reciclagem de agua de
lavatérios para uso em bacias
sanitarias

=Medicao individual de agua

=Revestimentos de piso e
paredes facilmente lavaveis
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Custos Condominiais edificio AAA

“‘convencional”

Meédia mensal Observacdes
custo R$/m?
Folha pagamento 1,50 8% MO de gerenciamento e superviséo predial
Limpeza area comuns 2,19 11% Todas as Areas Comuns Internas e Externas
Materiais e Insumos 0,59 3% Materiais de impeza e de banheiros
Seguranca 2,11 L1Y%) Areas comuns
Utilidades 10,40 94% Hletricidade, agua, esgoto, diesel
Administrativo 0,20 1% xerox, copias, papéis, mat. Escritorio, etc
Reparos e manutencao 1,72 9% MO e materiais de reposi¢cdo, Manut Elevadores
Seguros e outros 0,56 3% Todas as Taxas,Impostos, Despesas Diversas
19,28
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Reparos e manutencao 1,72 9% MO e materiais de reposi¢cdo, Manut Elevadores
Seguros e outros 0,56 3% Todas as Taxas,Impostos, Despesas Diversas
19,28




Bacias sanitarias de duplo fluxo.

Torneiras de fechamento automatico e
de baixo consumao.

Retencao de dgua de chuvas para
Irrigacao.

Drenagem da agua de condensacao
para uso natorre de refrigeracao.

Aproveitamento de adguas cinzas.




Consumos Prédio Convencional de Prédio com Critérios de Sustentabilidade
P Alto Padrao
Médios de Aproveitamento de Aguas  Aproveitamento de

—A—W—W—emﬁs—g&ge%e%%al—
gua [/m?2 R$/m?2 Volume Custo Volume Custo
(por m2 BOMA) l/m? R$/m? l/m? R$/m?

Consumo mensal

de 4gua potavel/ 197 3,98 122 2,47 57 1,15
m?2 (22 dias)

Consumo mensal
de dguade
condensacao/ m?
(22 dias)

Consumo mensal
de lavatérios/ m2
(22 dias)

Consumo mensal
de bacias
sanitarias e
mictérios/ m? (22
dias)

Consumo de
irrigacao (51/ 9,93 0,20
dia/m2)

Custo de agua da Sabesp: R$ 10,12/ m3
Custo de esgoto da Sabesp: R$ 10,12/ m3




Consumos Prédio Convencional de Prédio com Critérios de Sustentabilidade
, 4. Alto Padrao
Médios de Aproveitamento de Aguas  Aproveitamento de

4A—W—W—emzas—4&gﬁe%%ali
gua 1/m?2 Volume Custo Volume Custo
(por m2 BOMA) |/m?2 R$/m? |/m?2 R$/m?

Consumo mensal
de agua potavel/
m?2 (22 dias)

Consumo mensal
de dguade
condensacao/ m?
(22 dias)

0,83

Economiade R$ 1,51/m?2

Consumo mensal
de lavatérios/ m2
(22 dias)

Consumo mensal
de bacias
sanitarias e
mictérios/ m? (22
dias)

Consumo de
irrigacao (51/ 9,93 0,20
dia/m2)

Custo de agua da Sabesp: R$ 10,12/ m3
Custo de esgoto da Sabesp: R$ 10,12/ m3




ECONOMIA DE ENERGIA

ELETRICA

Luminarias de alta eficiéncia.
Automacao da iluminacao.

Sistemas de ar condicionado de alta
eficiéncia.

Roda entalpica.

Troca de ar controlado por nivel de CO.,.
Elevadores com frenagem regenerativa.
Elevadores com otimizadores de trafego.
Vidros de fachada de alta eficiéncia.




2di d Prédio Convencional de Alto Prédio com Critérios de
Consumos Medios de Padrao Sustentabilidade

Energia Consumo Custo Consumo Custo
(por m2 BOMA) kWh/m?2 R$/m? kWh/m?2 R$/m?2

Consumo mensal total/ m? 40,96 6,42 22,40 3,51

Consumo mensal 6,80 1,06 3,72 0,58
iluminacdo/ m?

Consumo mensal tomadas 6,80 1,06 3,72 0,58
de piso/ m?

Consumo mensal ar 9,84

condicionado

Consumo mensal
elevadores

Consumo mensai cargas
administrativas

Jornada de trabalho de segunda a sexta-feira: 12 h/ dia
Jornada de trabalho sabado: 4 h/ dia
NUmero de horas mensal: 256 h/ més




2di d Prédio Convencional de Alto Prédio com Critérios de
Consumos Medios de Padrao Sustentabilidade

Energia Consumo Custo Consumo Custo
(por m2 BOMA) kWh/m?2 R$/m? kWh/m?2 R$/m?2

Consumo mensal total/ m? 40,96 6,42 22,40 3,51

Consumo mensal 6,80 1,06 3,72 R
iluminacdo/ m?

Consumo mensal tomadas 6,80 1,06 5,12 0,58
de piso/ m? Economiade R$ 2,91/m?2

Consumo mensal ar 9,84 1,54
condicionado

Consumo mensal 1,97 0,31
elevadores

Consumo mensai cargas
administrativas

Jornada de trabalho de segunda a sexta-feira: 12 h/ dia
Jornada de trabalho sabado: 4 h/ dia
NUmero de horas mensal: 256 h/ més




COMO PAGAR ESSE INVESTIMENTO?

Edificio Comercial AAA — Custos por m2 “rentable area” BOMA
Building Owners and Managers Association (BOMA) International

Custo de
Operacéao

Agual/esgoto
Energias

Total

Edificio
Convencional

RS 3,98/m?
RS 6,42/m?

R$ 10,40/m?

Edificio
Sustentavel

R$ 2,47/m?
R$ 3,51/m?

R$ 5,98/m?

Economia

R$ 1,51/m?
R$ 2,91/m?

R$ 4,42/m?




COMO PAGAR ESSE INVESTIMENTO?

Edificio Comercial AAA — Custos por m2 “rentable area” BOMA
Building Owners and Managers Association (BOMA) International

Custo de construcado R$ 3.700/m?2
Investimento R$ 185/m2 ~ 5% CC

Retorno: R$ 4,42/m?2 2,38% ao mes
(somente com energia e agua)




FASE DE READAPTACAO PARA

NOVO CICLO




FASE DE READAPTACAO PARA
NOVO CICLO

Piso elevado de no minimo 15¢cm (40 cm
para ar pelo piso).

Distancia minima de piso ateto de 2,70 m.
Entreforro de 65 cm ou 30 cm (ar pelo piso).

Vao livre entre core e fachada entre 10 a 13,5
metros.
Banheiros nas areas comuns junto ao core.

Shafts com sobra de espaco superior a 50%.

Sobrecarga na laje de 500 kg/m2.

Concreto com fck > 45 MPa e cobertura das
armaduras de 2,5 cm.




ACOES NECESSARIAS PARA ESTIMULAR

Poder Publico

 AcOes de estimulo: incentivos fiscais, linhas de financiamento,
campanhas educacionais, etc.

tarifas progressivas, limitagao de consumo,
regulamentos de aprovacoes, etc.

Sociedade Civil

 AcoOes educacionais e de marketing.
 Valorizacdo de exemplos positivos.

Empreendedores
Inovacdes tecnologicas.
Investimentos na fase de concepcao e de projeto.
Acdao responsavel e qualidade da execucéo.
Marketing para sensibilizacao do cliente/custo X beneficio.
Nao banalizar os conceitos de sustentabilidade.




SOLUCOES E INTERVENCOES

Incentivos governamentais
Educacéo

Regulamentacéo e aprovacoes
de projetos

B 02Iseq auwIT

Definigao de tarifas progressivas

efinicdo de limites de consumo

Y — Y~

Nivela a concorréncia Diferencia a concorréncia

(ambiente regulatoério) (ambiente empresarial)




Lembrando sempre : A sensibilizacao do investidor
e do cliente é decisiva na equacéao financeira da

sustentabilidade.




dinvestidor em edificios comerciais: seguro contra a
obsolescéncia precoce dos edificios.

Cliente de edificios comerciais: economia na
operacao paga preco do aluguel mais alto.

dCliente de edificios residenciais: economia na

operacao paga preco de aquisicao mais alto.
dNecessidade de investimento em marketing sério
para aumentar a sensibilizacao de clientes e
Investidores.

A banalizacédo do tema dificulta / atrasa essa
sensibilizacao.







