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RESUMO

Este arfigo se insere no contexto da cerfificacdo da sustentabilidade de construcdes,
efetuando uma andlise do programa “Selo Casa Azul” (SCA) criado em 2010 pela Caixa
Econdmica Federal do Brasil (CEF). Este programa se diferencia de outros semelhantes pelo
seu cunho social, sendo direcionado para unidades residenciais, € tem grande potencial de
crescimento. O artigo utilliza como referencial o programa Leadership in Energy and
Environmental Design (LEED) norte-americano, reconhecido como pioneiro e de maior
alcance mundial, e adota uma metodologia de quatro passos: levantamento das
dificuldades experimentadas pelo LEED na sua aplicagdo nos EUA; classificacdo do material
enconfrado na forma de Pontos de Atencdo; estabelecimento dos ponfos de semelhanca
entre os pontos de atencdo e os critérios do SCA; andlise comparativa entre os pontos de
atencdo e os critérios, buscando identificar forcas e deficiéncias no programa SCA. O
resultado sdo recomendacdes ligadas a acreditacdo SCA e sua validade no tempo, ao
reconhecimento concedido dos entes certificados e, especialmente, & sua aplicacdo a
edificacdes reabilitadas.
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ABSTRACT

This document deals with the sustainability certification of buildings, presenting an analysis of
the “Selo Casa Azul” (SCA) certification program launched in 2010 by the Caixa Economica
Federal of Brazil (CEF). That program differs from other similar programs due fto its social
approach, being focused in residential units, and has a great application potential. The
document uses, as a reference for the analysis, the North American Leadership in Energy and
Environmental Design (LEED) program, recognized as a pioneer and the most applied in the
world. The analysis uses a four-step methodology: assessment of the difficulties encountered
by LEED use in the USA; classification of the lessons learned in Alert Points; identification of
correspondences between the Alert Points and the SCA criteria; comparison between the
Alert Points and the SCA criteria, The aim was the identification of strengths and weaknesses in
the SCA program. The document presents recommendations concerning the SCA
accreditation process and validity over time, the reconnaissance criteria offered to the
certified entities and, specially, its applicability to refurbished buildings.
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1. INTRODUCAO

O conceito de certificacdo de produtos surgiu em 1760, quando foi criada
em Londres The Society for the Registry of Shipping, origem da primeira
sociedade classificadora de navios, o Lloyd’s Register of Shipping. O sucesso
desta iniciativa estimulou o surgimento de entidades semelhantes em outros
paises e, a partir da segunda metade do século XX, com a qualidade
industrial adquirindo importdncia estratégica, a prdatica da certificacdo
espalhou-se para além do ambiente naval. No plano das organizacdes o
icone deste movimento tem sido, sem duvida, as certificacoes de sistemas da
qualidade desenvolvidas pela International Standartization Society (ISO)
consolidadas nas normas da familia 2000; no plano individual, hd hoje uma
grande quantidade de certificacdes ligadas as mais diversas atividades.
Dentre as mais conhecidas estdo as de tecnologia da informacdo (Tl),
atestando a proficiéncia no uso e desenvolvimento de ferramentas e
sistemas, e as de gerenciamento de projetos.

A partir dos anos 1980 a crescente importdncia dos temas ambientais
motivou a extensdo da prdatica das certificacdes a este campo. Novamente
a ISO se destacou, com a familia de normas ISO 14000, mas ndo foi a Unica.
Os chamados “selos verdes” se multiplicaram, alguns fundamentados e
outros tendo apenas apelo comercial. De todo modo, e apesar de alguns
arranhdes no prestigio, as certificacdes ambientais sdo geralmente
reconhecidas como agregadoras de valor a produtos e organizacoes.

Na construcdo civil, a primeira grande iniciativa de cerfificacdo de
edificacdes habitaveis foi empreendida pelo U. S. Green Building Council
(USGBC). Fundada em 1993, esta instituicGo publicou no ano seguinte o
primeiro guia para certificacdo de edificacdes “sustentaveis”, o Leadership in
Energy and Environmental Design (LEED), o qual se tornou uma referéncia
para aquele setor e se internacionalizou a partir do ano 2000. A exemplo do
ocorrido no passado com as sociedades classificadoras, o sucesso da
iniciativa propiciou o surgimento de programas semelhantes, tais como o
Building Research Establishment Environmental Assessment Method (BREEAM)
britGnico e o Haute Qualité Environmentale (HQE) francés.

O LEED é utilizado atualmente em mais de vinte paises, tendo certificado até
2017 mais de 6.600 projetos e cerca de 15 milhdes de m2 nos dez paises mais
atuantes (USGBC, 2017). Foi infroduzido no Brasil pelo Green Building Council
Brasil (GBCBRASIL), tendo os primeiros projetos sido certificados em 2007.
Atualmente o pais € o quinto maior usudrio LEED, com mais de 400 projetos e
170.000 m?2 certificados até 2017 (GBCBRASIL, 2018). Seguindo a tendéncia
internacional, a Caixa Econébmica Federal (CEF), banco estatal brasileiro,
desenvolveu e lancou, em 2010, um guia proprio de certificagcdo de



edificacoes residenciais, o Selo Casa Azul (SCA). Elaborado por uma equipe
de especialistas brasileiros, este guia tem por objetivo declarado:

“... incentivar o uso racional de recursos naturais na construc@o
de empreendimentos habitacionais, reduzir o custo de
manutencdo dos edificios e as despesas mensais de seus
usudrios, bem como promover a conscientizacdo de
empreendedores e moradores sobre as vanfagens das
construgcdes sustentaveis” (VANDERLEY e RACINE, 2010)

O guia enfatiza a condicdo de o SCA ser um sistema de classificacdo de
sustentabilidade desenvolvido para a realidade da construcdo habitacional
brasileira, alertando que os problemas da sustentabilidade sdo globais,
porém as solucdes devem ser locais (idem). Até 2017, o SCA j& havia
certificado 18 projetos, ultrapassando 8.000 unidades habitacionais (SELO
CASA AZUL CEF, 2018). Sua estrutura assemelha-se a do LEED, diferenciando-
se nos critérios de certificacdo e na oferta ao mercado (o LEED € uma
certificacdo privada paga e o SCA tem cunho social, envolvendo apenas
uma pequena taxa de andlise do projeto).

Observa-se que as certificacdoes em sustentabilidade de edificacdes ainda
sdo recentes, particularmente no Brasil. Em especial, o nUmero de projetos
certificados pelo SCA permite supor que este programa ainda se encontra na
fase inicial de seu ciclo de vida, onde muitas melhorias decorrentes da
experiéncia adquirida podem ser incorporadas com proveito. Considerando
que, neste sentido, o maior banco de licdes aprendidas €, sem duvida, o do
LEED, parece oportuno efetuar uma andlise comparativa destas licoes com a
pratica do SCA, buscando identificar pontos de atencdo e possiveis
aperfeicoamentos a este programa. Certamente as equipes responsaveis
pelo SCA se preocupam com a melhoria confinua do processo, € as
sugestdes do presente trabalho se propdem a ser uma pequena
colaboracdo neste esforco.

2. METODOLOGIA

Este trabalho € uma andlise qualitativa da literatura publicada nos EUA a
respeito da experiéncia de aplicacdo do LEED, complementada por andlise
semelhante sobre material produzido no Brasil a respeito do SCA. A busca de
referéncias limitou-se a trabalhos académicos, apresentacdes de congressos
ou artigos publicados em revistas técnicas reconhecidas. Foram evitadas
noticias da imprensa e postagens em redes sociqis para evitar o uso de
informacodes ndo fundamentadas. O material LEED foi pesquisado apenas nos
EUA por ser este o maior e mais antigo mercado desta certificacdo, e que se
destaca pela maturidade e capacidade critica. As limitagcdes de tempo e de
alcance deste trabalho impuseram que o nUmero de publicacoes



pesquisadas fosse modesto, porém, e salvo melhor juizo, o material pode ser
considerado representativo para uma abordagem inicial do tema.

O frabalho foi desenvolvido de acordo com o seguinte roteiro:

a. Busca de referéncias a respeito do histérico de aplicacdo das
certificacoes LEED e SCA;

Resenha do material LEED e classificacdo por focos de critica;

ldentificacdo de Pontos de Atencdo a partir das criticas mais
recorrentes e/ou significativas;

Associacdo dos Pontos de Atencdo aos critérios SCA;

Andlise comparativa entre os critérios SCA e os Pontos de Atencdo,
formulando-se recomendacoes de melhoria para o SCA.

3. ANALISE LEED

A andlise das referéncias LEED identificou quatro focos de critica:
Aplicabilidade, Aspectos Legais e Contratuais, Atendimento a Metas
Anunciadas e Saude dos Habitantes/Usudrios da Edificacdo. Para cada um é
apresentada uma resenha das observacdes e conclusdes obtidas das fontes
pesquisadas, com o intuito de ressaltar convergéncias dos pesquisadores
sobre pontos de melhoria daquele programa.

Quadro 1a: Aplicabilidade

Referéncia Argumento

Os critérios LEED ndo sdo adequados para avaliar a qualidade de
um projeto ou construcdo; pode induzir excessos de dreas
envidracadas e falta de massa isolante; uso de equipamentos
“verdes” sem integracdo com o projeto; os certificadores ndo
visitam a obra, dependendo apenas de relatdrios escritos; a
DENZER, | qualidade dos relatérios pode mascarar a realidade; o processo é
ARCH e complexo e requer especialistas para ser corretamente
HEDGES | executado; o desempenho neutro ou negativo ndo é computado,
(2011) permitindo  que uma construcdo inclua  vdrios itens
reconhecidamente prejudiciais e mesmo assim seja considerada
sustentdvel; ndo hd medicdo de consumo real de energia, sendo
a certificacdo concedida apenas sobre uma modelagem; a
aplicacdo do processo € contingente; o LEED ndo acompanha o
desempenho da edificacdo ao longo do tempo.




Quadro 1b: Aplicabilidade

Referéncia

Argumento

MELTON e
YOST
(2018)

A complexidade dos regulamentos torna dificil sua compreensdo
e aplicacdo; a cadeia de comunicacdo € complexa e tende a
levar o usudrio a preferir os modelos convencionais jG dominados;
“resolva os problemas da edificacdo, ndo os problemas do
mundo”.

ORR (2018)

Desvio de finalidade: muitos usudrios buscam os beneficios ligados
a certificagdo, sem comprometimento real; os ganhos fiscais sGo o
Unico interesse, e para isso a pontuacdo € obtida através de itens
pouco significativos; processo muito trabalhoso e caro; processo
mais formal do que de conteldo, oferecendo pontuacdo pela
entrega de relatérios e desconsiderando a realidade; pontuacdes
ndo pertinentes; certificacdo de produtos ao invés da definicdo
de padrdes genéricos, desequiliborando a concorréncia; ndo hd
pontuacdo negativa por destruicdo do ambiente; a quantidade
de wusudrios atendida ndo é considerada; desconsidera a
dependéncia de automodveis e a geracdo de energias
sustentaveis.

TURNER
(2010)

A cerfificacdo ndo leva em conta os resulfados reais da
operacdo; as metas sdo muito baixas para causar efeitos
significativos no ambiente; crescimento do LEED a partir de 2004
deveu-se d uma orientacdo para o mercado e o marketing verde,
colocando o real atendimento & sustentabilidade em segundo
plano; critérios questiondveis do ponto de vista da
sustentabilidade; falta de regionalidade; inducdo a pontuacdo
facil, ndo pela significativa; inflexibilidade para discutir os critérios;
arbitrio na andlise dos projetos; foco na aparéncia de eficiéncia.

ZURICH
(2010)

Os custos associados a cerfificacdo podem se mostrar excessivos
para muitos empreendedores, especialmente em periodos de
esfriamento de mercado.

Fonte: Autores

Quadro 2a: Aspectos Legais e Contratuais

Referéncia

Argumento

LYNAM e
SOROCK
(2018)

Acodes

de consumidores sobre propaganda enganosa em

eficiéncia energética; conflito de competéncias com agéncias
governamentais; acdes por ndo obtencdo de beneficios fiscais
previstos em lei para o LEED devido a divergéncias entre a
certificacdo e os critérios legais; necessidade de melhoria dos
contratos entre clientes e construtores, uso de seguro especifico
pelos construtores.

Fonte: Autores




Quadro 2b: Aspectos Legais e Contratuais

Referéncia Argumento
ENVIRONM
ENTAL Terceira parte definindo o marco regulatério publico (Prefeitura de
POLICY Washington, DC); recolhimento de taxas publicas para aplicar um
ALLIANCE | regulamento que ndo depende do poder publico.
(2014)
ORR (2018) Pesq'wsos apontam para exageros na propaganda dos ganhos
previstos.
Contratos convencionais de construcdo civii ndo estdo
STROOPE adaptados aos  requisitos de uma  cerfificacdo de
sustentabilidade; contenciosos pela ndo obtencdo do certificado

(2016) o . S n . o
ou de beneficios associados; importdncia de definir escopo e
matriz de responsabilidades; atencdo a transferéncia de riscos.

A autoridade certificadora ndo poderia ser uma entidade
WARGO o . . L . ,
formada por organizacdes privadas cujo objetivo final € obter

(2010) ~ . X
lucro no mercado da construcdo civil (conflito de interesses).

A obrigatoriedade da certificacdo tem levado a disputas judiciais

ZURICH quando as edificacdes nGo atingem o desempenho esperado;

(2010) inexperiéncia do mercado; conflito com normas e regulamentos
publicos.

Fonte: Autores
Quadro 3a: Atendimento a Metas Anunciadas
Referéncia Argumento
Existe uma discrepdncia recorrente entre os desempenhos de
eficiéncia energética modelado e medido; as causas se dividem
entre m& qualidade de projeto e construcdo, por um lado, e md
CONNIFF . e .

(2017) qualidade da modelagem energética, por outro; falta de
certificacdo profissional para os modeladores; modelagem
excessivamente tedrica; ndo hd acompanhamento de resultados
das modelagens.

Edificios certificados em Washington, DC, consomem mais energia
ENVIRONM s - ~ o ) o
ENTALPOL do que edificios ndo certificados; a métrica LEED de Energy Use
Intensity (EUI) ofereceu um indice de 205 para prédios LEED e 199
CY = P £ . . — A
ALLIANCE para os Nndo LEED; indice médio americano: EUI = 148; média de

(2014) Washington, DC: EUI = 214; recomenda o abandono do LEED
como norma publica.

MELTON e | A automacdo excessiva e complexa aumenta a possibilidade de

YOST falhas e a dificuldade operacional; os usudrios irdo confornar o

(2018) sistema e degradar os resultados pretendidos.

Fonte: Autores




Quadro 3b: Atendimento a Metas Anunciadas

Referéncia Argumento
Parte das edificacdes certificadas apresenta desempenho

NEWSHAM en.e.rgéﬁcfo inferior oo.pre\‘/is’ro ou abaixo do desempenho de

MANCINIé edIfICO(;OGS‘ convencionais semelhantes; modelogem mal

BIRT (2009) adaptada & realidade; falta de acompanhamento da vida da

edificacdo; hd correlacdo inconsistente entre a pontuacdo e o
ganho; alta dispersdo de resultados.
Novos materiais e sistemas para atender aos critérios aumentam a
ODOM umidgde in’rernq € a presenca dg fungos e mofo nas edificacoes;
SCOTTé conflito d.e requmTos enfre dm\enmopgmerfro de HVAC e consumo
DUBOSE de energia; a maior ameaca a cer’rlflcogoo de sustentabilidade é
(2009) a enfrega de edificacdes que ndo oferecem o desempenho
esperado/anunciado; priorizar critérios regionais de climatizacdo
sobre regras gerais de construgdo sustentavel.
25% das edificacoes certificadas consomem mais energia do que
O previsto, e a maioria nGdo acompanha o consumo durante a
ORR (2018 operacdo; estatisticas positivas questiondveis e refutadas por
pesquisas independentes; possibilidade de obter certificacdo
pontuando apenas itens ndo significativos; ganhos fiscais obtidos
dessa forma sdo discutiveis;
Fonte: Autores
Quadro 4: Saude dos Habitantes/Usudrios da Edificagao
Referéncia Argumento
Os americanos passam 85% do tempo dentro de edificacdes
(EPA) e a saude humana nestes ambientes corresponde a 13,6%
EHHI (2010) da pontuacdo LEED; as competéncias do USGBC ndo incluem
especialidades ligadas a saude; sistemas HYAC que reciclam o ar
em detrimento das frocas e janelas que ndo abrem favorecem o
acumulo de agentes quimicos e bioldgicos patogénicos.

MELTON & Sis’remos,qe HVAC fechados aumentam os problemas respiratérios
YOST dos usuarios; E)roblemos de‘fgngos e mqfo tfornam-se .recorren’@s;
(2018) as combinacdes de materiais estruturais e de revestimento ndo

s@o verificadas.
O foco da certificacdo é a eficiéncia energética, e ndo hd
requisitos de conftrole da qualidade do ar apds a ocupacdo do
WARGO local; substéncias téxicas presentes nos mo’reriois de construcdo
(2010) dados como “verdes” permanecem no ambiente pela falta de

renovacdo do ar; ndo hd requisitos de controle da presenca
destas substdncias nos materiais utilizados. hd necessidade de
controle governamental neste aspecto.

Fonte: Autores




4. PONTOS DE ATENCAO

As criticas sumarizadas acima permitiram identificar os seguintes Pontos
de Atencado:

Q. Certificacdo por Segunda Parte

Um dos principios bdsicos da Qualidade € a certfificacdo por entidade
independente e acreditada (Terceira Parte). No caso do LEED a certificacdo
€ dada pela enfidade normativa (Segunda Parte), configurando o que os
especialistas da drea consideram um vicio de origem com potencial conflito
de interesses. Essa caracteristica pode estar na raiz de vdrios conflitos e
disputas judiciais em torno da certificacdo LEED j& ocorridas nos EUA.

b. Forca de Lei

O LEED é privado e de aplicacdo voluntdria, o que permite seu
aproveitamento para obtencdo de beneficios fiscais e ganhos de mercado.
No entanto, hd experiéncias nos EUA de incorporacdo deste regulamento na
legislacdo municipal (Washington, DC, por exemplo). Esses casos criaom um
potencial de problemas ligados da concessdo de beneficios e
responsabilidades legais (o atendimento ao LEED deixa de ser voluntdrio, hd
cobranca de taxas, o contribuinte nGo pode obter beneficios por cumprir a
lei, se as metas previstas na certificacdo ndo forem atendidas o contribuinte
se sente lesado, etfc). Além disso, hd um questionamento juridico sobre a
privatizacdo do poder legislativo.

C. Responsabilidade Civil

A cerfificacdo LEED se dd sobre o projeto de engenharia da edificacdo,
portanto sobre expectativas de desempenho. O empreendedor avalia o
interesse de certificar a partir dos ganhos que poderd obter (beneficios
fiscais, custos operacionais, valorizacdo de mercado, etc). Caso certifique o
projeto e, posteriormente, o desempenho esperado ndo se confirme na
edificacdo, surgem disputas judiciais (liability) que envolvem construtores,
fornecedores, projetistas e a entidade certificadora. O cendrio juridico destas
disputas, a julgar pelas referéncias consultadas, ndo € claro. Ja existem nos
EUA modalidades de seguro contra essa quebra de expectativas,
protegendo construtores e fornecedores. H& também uma demanda por
novas modalidades de contratos que definam melhor as responsabilidades e
os limites indenizatdérios de cada parte.

d. Formalismo

O processo LEED é considerado por vdrios analistas como excessivamente
formal, com uma quantidade desnecessdria de documentacdo, tratamento
burocrdtico e custo muito elevado. Estas caracteristicas colocam a
certificacdo fora do alcance da grande maioria dos construtores e clientes,



blogueando sua disseminacdo e frustrando o objetivo maior de influenciar
decisivamente para a melhoria ambiental. O formalismo também se faz notar
na prevaléncia do processo sobre o confteudo, ou seja: a pontuacdo é
atribuida & entrega de um documento, ndo as informagdes nele contidas.

e. Certificacdo Parcial

A certificacdo LEED é atribuida ao projeto de engenharia, ndo a edificacdo
construida. Vdarios elementos chave, como o consumo de energia, sdo
avaliados com base em simulagcdes. Ndo hd acompanhamento de campo
nem verificacdo de desempenho (embora o critério exija o comissionamento
da edificacdo por terceira parte). Isto cria a figura da quebra de expectativa
comentada acima e dd margem a disputas. Aléem disso, abre-se espaco
para questionamento da eficiéncia da certificacdo, pois varias pesquisas
apontam discrepdncias entre os resulfados medidos e os valores certificados.
A variabiidade é alta, e uma proporcdo das edificacdes certificadas
apresenta inclusive consumo de energia superior ao de edificacdes
convencionais equivalentes. A insatisfacdo com este contexto € recorrente
entre clientes e construtores.

f. Certificacdo Permanente

Outro principio da Qualidade ndo respeitado pela certificacdo LEED é o da
renovacdo periddica. Como € aplicada sobre o projeto, ndo hd de fato
motivo para revalidacdo; porém o desempenho da edificacdo ao longo do
tempo varia, e este fator ndo é contemplado. Ndo hd clareza sobre o limite
da certificacdo, e o entendimento generalizado € de, apesar das definicoes,
ela se aplica de fato a edificacdo, ndo apenas ao seu projefo de
engenharia. Como o objetivo maior € assegurar a sustentabilidade de um
objeto que tem ciclo de vida, ndo parece haver senfido em uma
certificacdo que ndo acompanhe a dindmica do ente certificado.

Q. Desvio de Funcdo

Alguns analistas apontam para um suposto desvio de funcdo do LEED,
associado a sua apropriacdo pelos agentes do mercado para obtencdo de
beneficios tangiveis e intangiveis imediatos, em detrimento do real objetivo
da sustentabilidade. Neste viés, a certificacdo é planejada e buscada
através do “jogo da pontuacdo”, para reducdes de impostos, marketing,
valorizacdo imobilidria e afins, ao menor custo. O ganho em sustentabilidade
efetivamente conseguido é consequente. Esse comportamento é reforcado
pelo instituto da certificacdo permanente, jd comentado.

h. Pontuacdo Negativa

A pontuacdo LEED é apenas positiva, ou seja, ndo hd perdas pela adogdo
de critérios de projeto, técnicas, materiais e equipamentos ndo sustentdveis.



Assim, € possivel cerfificar um projeto que inclua o nUmero suficiente de itens
pontudveis mesmo que também existam outros itens que causem efeito
negativo na sustentabilidade. Alguns analistas apontam que a certificacdo
se tornaria mais efetiva se incluisse penalizacdes para tais itens, de modo a
refletir de forma mais realista o impacto da edificacdo no ambiente.

i. Desempenho Insatisfatorio

Além das dificuldades causadas pelas diferencas entre os desempenhos
previsto e real, hd questionamentos sobre a inadequacdo de
dimensionamentos e de selecdo de tecnologias e materiais. Em particular,
parece ndo haver um bom compromisso enfre as demandas principais de
reducdo de consumo de energia e de qualidade do ar interior (reducdo de
trocas para economizar energia). As simulacoes de consumo de energia sAo
criticadas pelo distanciomento da realidade, e vdrios materiais novos,
selecionados por serem considerados sustentdveis, ndo tém correspondido
ao desempenho esperado nas suas aplicacoes.

. Desvio Operacional

Apesar do critério LEED preconizar o tfreinamento dos usudrios da edificacdo,
a prdatica tem mostrado que isto ndo é suficiente. Sistemas e equipamentos
complexos e que ndo oferecem o desempenho esperado levam os usudrios
a improvisar solucdes alternativas, degradando a sustentabilidade, retirando
valor do ativo e criando inclusive situacdes de risco. A usabilidade e a
manutibilidade dos sistemas e equipamentos sdo elementos aparentemente
negligenciados, e a falta da renovacdo periddica do certificado contribui
para que os desvios operacionais ndo sejam identificados e corrigidos.

k. Habitabilidade

As prioridades induzidas pelos critérios LEED tém afetado negativamente a
habitabilidade de vdarias edificacdoes. O dimensionamento de sistemas de
HVAC, em particular, tem causado problemas de acumulacdo de fungos,
mofo e gases tdxicos (estes emitidos por matericis de acabamento
supostamente sustentdveis e que ndo séo removidos devido ¢ baixa froca de
ar) que afetam comprovadamente a saude dos usudrios. Os sistemas de
dgua também sdo questionados quanto ao envelhecimento do liquido
causado pela baixa renovacdo, e vdrios matericis despertam duividas
quanto 4 sua seguranga para a saude. HA o entendimento, por parte de
vdrios analistas, de que o critério de pontuacdo deveria dar maior
importdncia a preservacdo da salde dos usudrios, como parte da
sustentabilidade.



5. ANALISE COMPARATIVA

A partir da resenha apresentada acima, da andlise das regras gerais do
programa SCA (VANDERLEY e RACINE, 2010), e da busca de informagdes em
sobre a experiéncia de aplicacdo do SCA (BRASILEIRO, 2013; CARTAXO,
JEREISSATI e MORAIS, 2016; DINAMARCO, 2016; DUARTE, 2016; SANTOS e
MOTTA, 2016; VIEIRA e AGUIAR, 2017) buscou-se avaliar a exposicdo do SCA
aos problemas encontrados ao longo do histérico LEED. O resultado desta
andlise é apresentado a seguir.

Exposicao SCA aos Pontos de Atengao LEED
Q) Certificacdo por Segunda Parte

A certificacdo SCA, da-se no modelo de segunda parte, assim como o LEED
for homes, o que pode configurar o mesmo vicio de origem com potencial
para conflito de interesse. Cabe destacar que a certificacdo de terceira
parte, sendo independente do construtor, financiador, usudrio ou
comprador, garante a imparcialidade do processo € a credibilidade da
certificacdo.

b) Forca de Lei

O agente da certificacdo SCA é uma instituicdo financeira estatal, operando
como banco comercial e de fomento, e uflilizada para instrumentalizar a
politica econdmica do governo federal brasileiro.

Nesta posicdo, a possibilidade de o SCA tornar-se exigéncia administrativa é
bem maior do que a do LEED. Ndo hd razdo para supor que os problemas
observados nos EUA neste aspecto ndo se repetiriam no Brasil, e isso poderia
vir a ser até mesmo, no caso brasileiro, uma barreira para a concessdo de
crédito imobilidrio de cardter social.

C) Responsabilidade Civil

As certificacdes LEED e SCA apresentam vdrias diferencas nas obrigacdoes
contratuais, mas reconhecem as mesmas motivacdes no candidato a
certificacdo (ganhos tributdrios e de custo operacional, valorizacdo de
mercado e similares). Isso, a principio, poderia criar para o SCA as mesmas
questoes de responsabilidade por falta de desempenho ocorridas no LEED.
No entanto, a extensdo do processo SCA até a conclusdo da obra € um fator
atenuante significativo contra o ndo atendimento ao desempenho esperado
no projeto certificado. Neste sentido, o SCA pode ser considerado melhor
protegido contra questionamentos por quebra de contrato do que o LEED.

d) Formalismo


https://pt.wikipedia.org/wiki/Institui%C3%A7%C3%A3o_financeira

Os dois processos de certificacdo seguem formalidades administrativas,
como seria de esperar, mas a andlise da documentagcdo SCA, apoiada na
experieéncia pessoal dos autores em processos semelhantes, aponta para um
processo formal, mas ndo a ponto de se tornar burocrdtico. Parece
improvavel que a certificacdo SCA gere criticas sobre excesso de formalismo
como as formuladas para o LEED.

e) Certificacdo Parcial

Uma das maiores diferencas entre o LEED e o SCA apresentam € a cobertura
da certificacdo. No LEED, a avaliacdo ocorre apenas sobre o projeto de
engenharia; isso produz uma expectativa de desempenho da edificacdo
que ndo sendo atendida, gera insatisfacdo e questionamentos. No SCA o
processo de certificacdo se estende até a conclusdo da obra e a verificacdo
do atendimento ao projeto. Isso torna o SCA menos suscetivel as variacdes
entre expectativas e resultados (particularmente existindo mecanismos
vinculantes, durante a obra, entre liberacdo de pagamentos e conformidade
Qo projeto) e, portanto, menos exposto a reclamacoes e pleitos por partes
dos entes certificados.

f) Cerfificagcdo Permanente

A renovacdo periddica ndo € contemplada nas duas certificacdes. O SCA,
no entanto, sugere que os processos iniciais do empreendimento adotem
como critério norteador a norma ABNT NBR ISO 9001 — Gestdo de Qualidade,
a qual preconiza que certificacdes devem ser renovadas. Ainda que ndo
obrigatdéria, esta orientacdo abre a possibilidade da recertificacdo e cria, a
rigor, uma contradicdo interna no processo SCA. Pode-se concluir que,
apesar da abertura indireta oferecida pela citacdo da norma, o SCA se
encontra, na pratica, na mesma situacdo ndo conforme do LEED.

9) Desvio de Fun¢do

Magnani (2011) oferece um esquema comparativo entre as cerfificacoes
LEED for homes e SCA, apresentado no Quadro 1, que pode ser utilizado para
alinhar os pontos de atencdo idenfificados e os critérios SCA, conforme
mostrado a seguir:



Quadro 1 - Comparagao entre critérios SCA e LEED for Homes

CASA AZUL LEED for Homes
ltem Pontuacado ltem Pontuagao
Qualidade 05 (minimo 2) Espaco sustentavel / 22 pontos / 10
urbana locacdo e articulacdo pontos
Projeto e conforto 11 (minimo 5) | Inovacdo e processo dos 11pontos
projetos
Eficiéncia 08 (minimo 3) Energia e atmosfera / 38 pontos / 21
energética Qualidade Ambiental pontos
interna
Conservacdo de 10 (minimo 3) Materiqis e recursos 16 pontos
recursos materiqis
Gestdo da dgua 08 (minimo 2) Uso racional da dgua 15 pontos
Praticas sociais 11 (minimo 3) Sensibilizacdo e 03 pontos
educacdo
Total 53 pontos Total 136 pontos

Fonte: MAGNANI (2011)

Pode-se observar na tabela que o critério de pontuacdo SCA é distribuida de
maneira mais equilibrada entre os diversos critérios e, particularmente, atribui
menor importancia (9% contra 16%) aos aspectos de locacdo e articulacdo,
externos a edificacdo. Além disso, o SCA prevé sancdoes aplicaveis ao ndo
cumprimento dos termos do contrato de adesdo, tais como multa de 10% do
valor do investimento, suspensdo imediata da autorizacdo para utilizacdo do
Selo e impedimento ao empreendedor para concorrer a nova adesdo ao
SCA por um prazo de dois anos. Estas caracteristicas podem, a principio,
dificultar o “jogo de pontuacdo” e mitigar o risco de manipulagcdo observado
pelos analistas do LEED.

h) Pontuagcdo Negativa

Os dois sistemas de certificacdo ndo adotam o conceito da pontuacdo
negativa, e o SCA se coloca, portanto, na mesma situacdo do LEED quanto a
impossibilidade de ponderar a andlise da certificacdo com os eventuais
aspectos negativos do projeto.

i) Desempenho Insatisfatorio

O SCA ndo possui historico de acompanhamento do desempenho das
edificacdes certificadas, portanto ndo é possivel comparar este ponto de
atencdo. Esta caréncia &, em si, uma deficiéncia do SCA,

) Desvio Operacional




A falta de acompanhamento da vida do ente certfificado impede, tanto no
LEED quando no SCA, a verificacdo da ocorréncia de desvios operacionais.
As mesmas restricoes apontadas no LEED aplicam-se, portanto, liminarmente,
ao SCA.

k) Habitabilidade

N&o foram encontrados elementos de andlise do SCA que permitisse uma
comparacdo com o LEED. Esta caréncia estd ligada a falta do
acompanhamento da vida dos entes certificados, mas também & possivel
qgue os problemas de habitabilidade seriam diversos devido as diferencas
ambientais, de estilos construtivos e de hdbitos culturais entre os EUA e o
Brasil.

6. RECOMENDACOES

O presente tfrabalho permitiu  observar a possibilidade de
aperfeicoamentos na certificacdo SCA, tornando-a menos exposta a
dificuldades e problemas enfrentados pela certificacdo LEED.

Sdo apresentadas abaixo frés recomendacgdes originadas da andlise
comparativa do item 5 e uma relativa a um tema ndo mencionado nas
fontes pesquisadas, mas julgada relevante pela experiéncia dos autores com
a reabilifacdo de edificacdes

Os autores entendem que se estas recomendacdes forem implantadas a
cerfificacdo SCA pode se tornar um instrumento mais robusto e vir a
desempenhar um papel de destaque no aperfeicoamento da construcdo
civil brasileira, com potencial mesmo para sair do perimetro da instituicdo
desenvolvedora e ser adotado como padrdo brasileiro de certificacdo de
sustentabilidade.

Recomendacgao 1

Dada a dupla posicdo da CEF como segunda parte da certificacdo e
como orgdo implantador de politicas publicas, recomenda-se que a mesma
delegue o processo de certificacdo a instituicdes iddneas, criando a figura
da Terceira Parte.

As organizacdes jG acreditadas junto ao governo brasileiro para emitir
certificacoes nos campos da Engenharia e da Qualidade poderiam assumir
este papel sem maiores dificuldades. Organizacdes ligadas a
Sustentabilidade e ao Ambiente também poderiam se interessar e buscar a
acreditacdo. O cardter voluntdrio da certificacdo seria mantido, e «
abertura ao mercado provavelmente causaria uma divulgacdo e um



estimulo maiores, acelerando a disseminacdo do SCA com potencial para
tornd-lo um padrdo brasileiro.

Esta ‘“terceirizacdo” resolveria também um aspecto legal, pois
atualmente a CEF cobra uma taxa administrativa do projeto candidato com
o objetivo de cobrir os custos da andlise técnica da certificacdo, sem ter
respaldo para isso por ndo ser um organismo de certificacdo reconhecido
pelo érgdo competente (INMETRO).

Recomendag¢ao 2

As regras de certificacdo SCA poderiam ser revisadas para incluir critérios
de recertificacdo periddica, sob pena de perda do certificado (regra
universal).

A falta deste critério afeta a proépria credibiidade do SCA, pois é
praticamente inevitdvel que apds um certo tempo a edificacdo ndo mais
corresponda ao projeto original, seja por desvios operacional, degradacdo
ou alteracdes ndo controladas. O selo torna-se, a partir dai, sem sentido, e
seu valor agregado desaparece. Se o objetivo de assegurar sustentabilidade
é real, entdo € indispensavel fazer com que o SCA continue a ser atrativo
para proprietdrios, usudrios, poder publico e comunidade ao longo do
tempo.

Algumas formas de manter a afratividade seria, por exemplo: vincular
beneficios ao financiamento de compra de imdveis usados ou de reforma de
edificacdes a existéncia de um SCA dentro da validade; a auto vistoria de
condominios, obrigatdria por lei, poderia ser simplificada ou substituida em
caso de existéncia de SCA vdlido; os seguros imobilidrios poderiam oferecer
beneficios para imdveis certificados; e mesmo o Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) poderia oferecer descontos para esta classe de imoveis. Em
todos os casos, a certificacdo por terceira parte seria necessdria para criar a
isencdo indispensdvel ao selo.

Recomendacgdo 3

As regras de certificacdo SCA poderiam ser alteradas para incluir critérios
de pontuacdo negativa em caso de adocdo, pelo ente candidato, de
solucdes, matericis, equipamentos, técnicas e procedimentos ndo
compativeis com os principios da certificacdo. Isso inibiria a pratica do desvio
de funcdo e produziia um resultado mais aderente ao objetivo da
sustentabilidade.

A pontuacdo negativa poderia incidir tanto sobre o descumprimento
ativo de critérios do SCA (acdo intencional contraria ao critério, diferindo da
omissdo no atendimento do mesmo) quanto sobre acdes nGo cobertas por



aqueles critérios, porém comprovadamente em desacordo com melhores
praticas reconhecidas, que envolvam riscos ndo adequadamente
conhecidos ou que exijom estudos ndo realizados. A pontuacdo negativa
ndo deveria ser vinculada a contrapartidas financeiras a titulo compensatdrio
para permitir a certificacdo, mas poderia constituir uma lista de
condicionantes a ser sanada para liberar um certificado definitivo, caso os
critérios “positivos” tenham sido atendidos satisfatoriamente.

Em complemento, recomenda-se que as penalidades financeiras
incidentes sobre o processo de certificacdo sejam reavaliadas, pois podem
tornar-se fatores de desmotivacdo na busca dos certificados. Alids, estas
penalidades seriam de aplicacdo dificil no caso da certificacdo por terceira
parte.

Os beneficios proporcionados pela certificacdo deveriam, a principio, ser
o fator estimulante para sua obtencdo.

Recomendac¢ao 4

Tendo sido observado o foco de ambas as certificacdes em projetos
novos (realcado inclusive pela auséncia da recertificacdo), recomenda-se a
extensdo da cobertura do SCA para edificacdes reabilitadas que ndo
possuam, naturalmente, certificacdo anterior.

Esta certificacdo poderia, a principio, utilizar a mesma estrutura do SCA
atual, porém com critérios de aplicacdo adaptados a realidade de uma
edificacdo reabilitada. O projeto candidato deveria explicitar os elementos
de renovacdo e os elementos onde a edificacdo seria manfida na sua
configuracdo de origem por inviabilidade técnica e/ou econdmica para a
mudanca ou por requisitos de preservacdo histérica e/ou estética. Os
elementos de renovacdo seriam avaliados segundo os critérios atuais do
SCA, e para os elementos de continuidade deveriom ser elaborados novos
critérios que levassem em conta a natureza da justificativa apresentada para
ndo renovar (uma inviabilidade técnica poderia ser pontuada mais
favoravelmente do que uma restricGo orcamentaria, por exemplo).

O sistema de pontuacdo, neste caso, precisaria incorporar o conceito
dos pontos negativos, pois 0s elementos de contfinuidade representardo, a
rigor, o nGo atendimento aos critérios. Estes elementos seriam ponfuados em
escala inversa, ou seja: um elemento de contfinuidade receberia, para
comecar, a pontuacdo negativa total do critério correspondente; se a
justificativa para a ndo renovacdo fosse plena, esta pontuacdo seria zerada;
caso a justificativa fosse parcial, a pontuacdo seria apenas reduzida
proporcionalmente. Dessa forma, mesmo uma edificacdo reabilitada
poderia vir a receber a pontuacdo mdaxima de 53 pontos, significando que



ela é tdo sustentdvel quanto possivel dentro das restricdoes impostas por sua
idade e histodria.

As recomendacodes relativas a certificacdo por terceira parte e
recertificacdo permanecem vdlidas para edificacdes reabilitadas. Quanto
aos estimulos para a certificacdo, podem ser elencados:

1) Valorizacdo do imovel

2) Captacdo financeira favorecida

3) Beneficios securitarios e fiscais

4)  Facilidade para licenciamentos

5)  Melhoria da qualidade de vida para moradores, funciondrios e

usudarios.
6) Ganhos de imagem

A certificacdo de edificacoes reabilitadas poderd dar uma contribuicdo
decisiva para o objetivo central de toda a iniciativa SCA: a disseminacdo da
sustentabilidade na construcdo civil residencial (e, por extensdo, nas
construcdes comerciais e industriais). E a criacdo de uma cultura de
sustentabilidade provavelmente serd o resultfado de maior valor de um
projeto como o que estd sendo aqui recomendado.

7. CONSIDERAGOES FINAIS

Os autores se decidiram a estudar o tema da certificacdo de
sustentabilidade de edificacdes por entenderem ser este um tema atual,
ainda relativamente pouco conhecido no Brasil e com grande potencial de
desenvolvimento. Se depararam com trés restricdes: a exiguidade de tempo,
as limitacdes de um artigo académico e a grande dificuldade de obter
dados primdrios sobre o histérico de aplicacdo do LEED e do SCA,

Apesar disso, foi possivel esbocar um quadro razoavelmente claro sobre
esses historicos e elaborar uma andlise comparativa que fornece indicacoes
Uteis para o aprofundamento da discussdo. Uma proposta completa de
melhorias para o SCA estaria inteiramente fora do alcance deste trabalho,
mas espera-se que as recomendacdes sirvam de guia para novos estudos.
Particularmente, a certificacdo de edificacdes reabilitadas afigura-se como
algo ndo apenas factivel como de grande interesse.

Espera-se que este trabalho contribua para divulgar o tema e despertar o
interesse na aplicacdo mais intensiva deste instrumento de melhoria da
construcdo civil.
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