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Sustainability to the Condominium Rochavera Corporate Towers in Sdo Paulo

Ana Maria Fasanella*

Resumo

O objeto de estudo deste artigo € um dos primei-
ros edificios a obterem o certificado de sustenta-
bilidade categoria LEED-Gold no Brasil: o Con-
dominio Rochavera Corporate Towers, situado na
zona sul da cidade de Sao Paulo - Sdo Paulo.
Sera estudado seu projeto de arquitetura, seu
processo de obtencéo do selo Gold-CS - emitido
pelo Green Building Council Brasil - e sua dife-
renciagdo no mercado imobiliario, na medida em
que se destacou - desde sua construgdo - como
referéncia para novos empreendimentos imobili-
arios de edificios de escritérios e também de pro-
jetos sustentaveis de interiores para escritorios.

Palavras chave: Sustentabilidade. Certificagao.
Edificios corporativos. Mercado imobiliario.
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Abstract

The subject matter of this article is one of the first
buildings to obtain the certificate of sustainabil-
ity category LEED -Gold in Brazil : the Condo-
minium Rochavera Corporate Towers , located at
the gates of the city of Sdo Paulo - Sao Paulo. It
will study its architectural design , the process of
obtaining Gold- CS stamp - issued by the Green
Building Council Brazil - and its differentiation in
the housing market to the extent that stood out
- from its construction - as a reference for new
houses buildings offices and also sustainable in-
terior design projects for offices.

Keywords: Sustainability. Certification. Corporate
buildings. Real estate market.
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2. Certificagdo consiste na
emissao de um parecer, ba-
seado numa decisdo tomada
apods analise critica de que o
atendimento aos requisitos
especificados foi demonstra-
do e comprovado.

3. Pesquisa apoiada pelo
CNPQ - MCTI/CNPg/MEC/
CAPES N° 43/2013. Processo
n° 409093/2013-0.
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1 O Rochavera Corporate Towers

O Rochavera Corporate Towers é de proprie-
dade do Autonomy Investimentos. Foi concebido
pela Tishman Speyer que buscou, no escritorio
de arquitetura Aflalo & Gasperini, o projeto que
se adequasse as intencdes do empreendimento.
Teve sua construgao sob responsabilidade da Mé-
todo Engenharia e contou com o projeto de sus-
tentabilidade do Grupo SustentaX, para tornar-se
referéncia em construgcéo sustentavel no pais.

A incorporadora Tishman Speyer - em publica-
¢ao do inicio da construgdo e comercializagdo do
Rochavera Corporate Towers - referenciando o
mercado global, comentou sobre a necessidade
constante das empresas estarem atentas as trans-
formagdes dos negdécios, onde a relagdo tempo-
espaco e os avangos da informatica tem contribui-
do para a efetividade e o sucesso de suas metas.

Descreveu o complexo de edificios como tendo
sido criado para seguir uma vocacgao: “tornar-se
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um marco urbanistico de referéncia mundial”. E
salientou como potencialidades a localizacdo, a
concepgao do conjunto, as dimensdes e flexibi-
lidade das lajes, além da tecnologia e a certifi-
cacgao sustentavel como importantes para uma
imagem institucional de destaque.

Foi implantado em area de consolidagcao do novo
polo de negdcios da regido sul da cidade de Séo
Paulo: entre o eixo das avenidas eng. Luis Carlos
Berrini - dr. Chucri Zaidan e av. das Nacdes Unidas
(marginal Pinheiros), que abriga cerca de 80% das
empresas multinacionais instaladas no Brasil.

Tendo frente para tres vias (av. dr. Chucri Zaidan, av.
Jodo Doria e av. das Nacgoes Unidas), esta conecta-
do a estagdo Morumbi do trem Metropolitano, que
possui interligagdo com a linha Amarela do Metrd.

Ao lado de dois shoppings - Morumbi e Market Pla-
ce - e com variadas conexdes a vias importantes da
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regido - av. Roque Petoni Jr, av. Jornalista Rober-
to Marinho - oferece acesso a mobilidade urbana
e imprime forte impacto visual, na medida em que
se destaca da paisagem pela diferenciagdo de suas
formas, em relagédo ao entorno existente.

Com quase 34mil metros quadrados lindeiros
a marginal do rio Pinheiros, foram implantadas
quatro torres com lajes de dimensodes variadas,
num total de 233.704m?2 de area construida.

Figura 1. Vista superior da area por satélite. Fonte: <https:/
maps.google.com.br/maps?client=safari&g=rochavera&oe=UTF-
-8&ie=UTF-8&ei=0lalU- TZLsfJsQSd3lAoc&ved=0CAgQ_AUoAQ>

Figura 2. Perspectiva eletronica com as quatro torres.
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Figura 3. Fotografia do local, com as quatro torres. Fonte:
<http://3.pb.blogspot/CMTK-CMTK-OH8CT4/UE44y3IRfzl/
AAAAAAAAAGY/0DaOSwOWv6c/s1600/8.jpg

O complexo de escritérios Rochavera Business
Center chama a atencdo de quem passa pela
Marginal Pinheiros e av. Chucri Zaidan.

A assimetria entre os quatro edificios da perso-
nalidade ao conjunto e surpreende, com seus
inesperados e incomuns angulos ndo ortogonais.
Além do efeito plastico, a ousadia arquiteténica
da assimetria das fachadas valoriza os escritérios
dos andares superiores - uma das diretrizes ini-
ciais da incorporacado do empreendimento.

O projeto inovador até entdo, exigiu exceléncia
na coordenacgao - a cargo escritério Purarquitetu-
ra de Sdo Paulo - feita com refinamento estético,
precisdo técnica e integracdo com a equipe de
Aflalo & Gasperini Arquitetos.

Os primeiros estudos para o empreendimento
Rochavera sdo da década de 1990.
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Desde a concepcéo, foi projetado para causar

r N - - - -
impacto visual, porém sem detalhes marcantes. : .|
. . . : { 2 2

Caracteristicas internacionalmente reconheci- {
das de retardamento da obsolescéncia e garan- ' » 1

tia da longevidade dos edificios, em seus varios }
aspectos: construcao, relagdo com o entorno e
capacidade de rentabilidade de sua area locavel.
“Aquilo que é rebuscado cansa o olhar e enve- 2 2
Ihece muito rapidamente”, entende Aflalo Filho.

Figura 5. Planta.
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Figura 6: Corte Torre A e Torre B. Fonte: http://arcoweb.com.
br/projetodesign/arquitetura/aflalo-amp-gasperini-arquitetos-
-premio-roberto-08-01-2009

usjt ® arg.urb ¢ nimero 15 | primeiro quadrimestre de 2016 1 18



Ana Maria Fasanella | A Sustentabilidade para o Condominio Rochavera Corporate Towers, em Sdo Paulo

As duas primeiras Torres A e B com 16 pavimen-
tos-tipo cada, possuem a mesma planta espelha-
da - com uma das fachadas totalmente em vidro
- e inclinadas, proporcionando o aumento gradual
das lajes dos pavimentos, atendendo a demanda
dos proprietarios, como relata Aflalo Filho: “Mais
do que a forma, as lajes maiores nos andares mais
altos sdo uma resposta ao desejo do cliente. As-
sim, o empreendimento fica mais rentavel.”
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Figura 8: Planta Torre D.
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Figura 9: Edificio Garagem.
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Figura 10: Corte geral.

Numa segunda etapa foi levantada a Torre D - a
menor das quatro com apenas sete pavimentos-
-tipo. A terceira etapa construiu a Torre C - mais
alta de todas, com 30 pavimentos-tipo - e o edifi-
cio Garagem. Uma ultima etapa define mais uma
praga entre as Torres A e D, formando 100% de
area permeavel do conjunto.

O Rochavera Corporate Towers marca a paisa-
gem da regido.
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Apesar do volume macico dos edificios, surpre-
ende a vizinhanga e os pedrestres, na medida em
que deixa de imprimir o carater de “opressao”,
comum aos edificios de muitos andares. Ao con-
trario, atrai o olhar para o seu centro: as pragas,
que integram os edificios enquanto permitem a
extensdo do olhar para além destes.

Sua implantagdo promoveu em seu entorno ime-
diato opgdes de circulacado e permanéncia multi-
plas, atendendo a demanda dos pedestres. Além
disso, houve o incentivo a renovacéo e transfor-
magao com qualidade de novas areas lindeiras a
Marginal e proximidades, como o Parque da Ci-
dade ocupando 80mil m2, com 595.000m2 com
cinco torres corporativas, um edificio comercial e
dois residenciais, shopping e hotel, além de par-
que, ciclovia, bares e restaurantes.

Seguira a tendéncia mundial de promogédo do
uso multiplo, concentrando morar e trabalhar em
proximidade, atendendo a demanda da sustenta-
bilidade e mobilidade urbanas.

Ou como o conjunto de escritérios sobre o Shop-
ping Morumbi, o Morumbi Corporate SP inaugu-
rado em 2013, que teve como premissa aproxi-
mar escritérios do centro de compras.

2 Sobre o Projeto

Em 2008, na inauguracédo da 1a fase do Rocha-
verd Corporate Towers, com as duas torres gé-
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Figura 11: Perspectiva virtual de todo o complexo. Fonte:
http://www.parquedacidade.com.br/ homologacao/wp-con-
tent/uploads/2013/05/ 003-sem-legendai.jpg
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Figura 12: Fotografia do local. Fonte: http://techne.pini.com.
br/engenharia-civil/197/conjunto-de-escritorios-morumbi-
-corporate-em-sp-aposta-em-vidros-294219-1.aspx

meas - Torres A e B - aconteceu a palestra do
ex- presidente Fernando Henrique Cardoso, com
o tema “A globalizacdo e a nova ordem financeira
mundial”, reforgando a intencgéo sinalizada no ini-
cio de todo o projeto do empreendimento.

O conjunto de edificios Rochavera recebeu o
Prémio Asbea 2008-5a edigdo, na categoria edi-
ficios de servicos.

Com 58 mil m2 de area locavel, os edificios pos-
suem 2,80m de pé-direito livre, pilares periféricos
€ nucleo com servicos (banheiros, circulagcao ver-
tical e setores técnicos), liberando a laje com cer-
ca de 1,6 a 2mil m2, proporcionando implantagéo
livre e flexibilidade de layout. Cada andar conta
com a vista panorédmica e iluminagéo natural das
fachadas, além dos recursos tecnoldgicos e pa-
drdo de acabamento da categoria triple A para
produtos imobiliarios, emitido pelo NRE-Poli. O
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NRE (Nucleo de Real State) € um organismo cria-
do a partir do Grupo de Ensino e Pesquisa da
Escola Politécnica da USP - Universidade de Sao
Paulo, com atuagdo independente no mercado
brasileiro de edificios de escritérios, que analisa
e classifica, segundo critérios especificos para
analise da qualidade dos edificios de escritérios.

Normalmente em edificios para escritérios com
lajes diferentes, 0 comum € que as lajes maio-
res estejam nos andares inferiores. Neste caso a
surpresa esta em escalonar o edificio (Torres A
e B) de maneira a colocar as maiores areas de
laje nos ultimos pavimentos, atendendo a légica
do mercado, que valoriza os andares mais altos.
“Dependendo do caso, a diferenca no valor de
locacdo pode chegar a 20% entre um andar mais
baixo e outro mais alto, e esse foi um ponto im-
portante do projeto”, explica Aflalo Filho.

A construgdo com fachadas-cortina usou vidro
com coeficiente de sombreamento entre 0,35 e
0,40 (para regulagem da entrada de calor e equa-
lizagédo do sistema do ar condicionado) numa das
faces, para revestir as vigas e os peitoris feitos
com painéis pré-fabricados. Nas outras, estas
pecas ficam aparentes e sao revestidas por pla-
cas de granito fixadas por pinos.

“Essa é uma solugdo mais agil e limpa do que
a parede de alvenaria, que exige assentamento
bloco por bloco e mais mao de obra. Porém a
complexidade estava em projetar com a maxima

121



Ana Maria Fasanella | A Sustentabilidade para o Condominio Rochavera Corporate Towers, em Sado Paulo

precisdo, para que os fornecedores produzissem
as placas nas medidas exatas. Pois qualquer mi-
limetro, a mais ou a menos, comprometeria a per-
feicdo dos encaixes. Isso foi feito e conseguimos
o efeito pretendido no fechamento dos edificios”,
explica a arquiteta Fatima Moreira, do escritério
Purarquitetura.

O conjunto desses elementos definiu areas opa-
cas e transparentes, reduzindo a incidéncia de
calor nos ambientes internos, proporcionando

41% de fachada translicida, contribuindo para
a eficiéncia energética - uma das caracteristicas
que contribuiram para o empreendimento obter a
certificacado Leed.

O projeto seguiu o conceito Core and Shell (nucleo
e concha), qualificando a infra-estrutura basica
(core) e a envoltoria do edificio (fachadas - shell).
Atendeu a quatro critérios da certificagdo LEED:
reducado do consumo de energia, dos custos ope-
racionais e de manutengao; diminuicdo do uso de
recursos ambientais ndo renovaveis; melhora da
qualidade do ar interno do edificio; melhora da
qualidade de vida e saude dos usuarios, otimizan-
do a qualidade do ambiente construido.

2.1 A certificacdo LEED-Gold
Este selo de certificagdo LEED - Leadership in

Energy and Environmental Design, foi emitido
pelo Green Building Council Brasil, o GBC Bra-
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sil. E o braco brasileiro do grupo chamado World
Green Building Council - WGBC, fundado em
1993 no Estados Unidos com o objetivo de pro-
mover na industria de construcao civil, atuacdes
de carater sustentavel, em todo o mundo. O pro-
cesso de certificagdo que lancou o selo LEED
teve sua primeira versdo organizada em 1999,
nos Estados Unidos.

O GBC-Brasil iniciou os trabalhos em julho de
2007, segundo Trani (2009). O complexo de
edificios Rochavera recebeu suas certificacdes
LEED-CS categoria Gold, apés a conclusdo das
obras, a saber:

LEED-CS Core & Shell (Envoltéria e Estrutura
Principal) é destinado a edificagbes que comer-
cializarao seus espacos internos posteriormente.

Concluséo Selo
2.007 (torre B) Agosto 2009
2.008 (torre A) Dezembro 2010
2.009 (torre D) Maio 2012
2.012 (torre C) Outubro 2012

A certificacdo engloba toda a area comum, siste-
ma de ar condicionado, estrutura principal, como
caixa de escadas e elevadores e fachadas. Os
detalhes da ocupagdo, como por exemplo, mo-
biliario, ndo sao considerados, tendo em vista a
pluralidade e autonomia dos futuros ocupantes.
Este tipo de empreendimento facilita a certifica-
¢ao das salas de interiores comerciais.
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A escolha de materiais, como madeira certificada
e granito originério de um local préximo a Séo Pau-
lo, foi condicionante ja no inicio do projeto. Todo o
terreno passou por descontaminacao, pois a area
abrigou uma industria de fertilizantes no passado.

Foi criado um bicicletario para os usuarios dos
edificios.

O edificio garagem atende as quatro torres ao
mesmo tempo, sendo 3.770 vagas em quatro
subsolos, mais vagas especiais destinadas a vei-
culos com baixa emissao de poluentes.

Nos elevadores: sistema de antecipagcao de des-
tino de chamada, frenagem regenerativa - que
aproveita a energia gerada na freada da cabine
para a préxima partida. Acionamento inteligente
das chamadas, funcionando por zonas posicio-
nais e, quanto mais alto é o andar, mais rapido
€ o elevador. Sistema de cogeracdo de energia
(a gas e a diesel — totalizando 11.000 kW) para
alimentar todo o complexo.

Racionalizacdo do uso da agua: tratamento de
agua de chuva, da agua cinza - de lavatério - e da
agua de condensacao das torres de resfriamen-
to do sistema de ar-condicionado, que depois de
tratada, é encaminhada para irrigagéo de jardins.

Eficiéncia energética: automacgao de toda ilumi-
nacdo. Nas areas préoximas das fachadas, a ilu-
minagdo dos escritérios é reduzida ou desliga-
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da automaticamente através de sensores, para
aproveitar a luz solar.

O sistema de ar condicionado com chillers (cen-
tral de dgua gelada) de primario variavel. Menor
consumo de energia e distribuigdo feita por VAV
(Volume de Ar Variavel).

Renovacéo do ar do edificio - procedimento que
num prédio convencional

¢é feita 20 vezes/hora - no Rochavera ganhou a
ajuda de sensores de gas carbdnico, que aciona
a troca do ar somente quando necessario.

Vidros laminados em todas as fachadas e trata-
mento de todas as casas de maquinas, assegu-
rando isolamento acustico.

Operacéo integrada e gerenciamento dos siste-
mas técnicos — como ar condicionado, elevado-
res, telecomunicagdes e protecédo contra incén-
dio — permitindo que o empreendimento tenha o
melhor aproveitamento de recursos e alta eficién-
cia energética.

3 O mercado imobiliario

De acordo com Luiz Henrique Ceotto - diretor de
Design & Construction da Tishman Speyer - a lo-
cacao dos edificios deu-se concomintante a sua
finalizagdo de obra, sendo inclusive a Torre D ne-
gociada antes mesmo do inicio das obras.
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Dos R$ 600 milhGes de investimento total no
complexo Rochaverd, as torres A e B consumi-
ram a metade. “Essa obra ficou entre 2% e 3%
mais cara na comparagao com uma construcao
convencional. Através da economia proporciona-
da a operacao do edificio, o payback é de trés
anos, principalmente se o edificio for locado ra-
pidamente, o que ocorreu com os dois primeiros
edificios”, enfatiza o diretor da Tishman Speyer.

Segundo ele, como administra a operacao dos
prédios comerciais que desenvolve em todo o
mundo, é politica da Tishman investir em susten-
tabilidade. “Existe uma grande dicotomia da in-
dustria da construcao civil, ou seja, quem investe
nao é quem se beneficia e, normalmente, quem
se beneficia ndo acredita naquele investimento e
ndo paga mais por isso. A Tishman é téo liga-
da a sustentabilidade por que atua simultanea-
mente nas duas pontas”, explica. Nem por isso
a locacao é mais cara. Deveria, segundo Ceotto,
porque o cliente vai pagar um condominio mui-
to menor. “O condominio de um edificio como
Rochavera é 30% menor do que o de um prédio
convencional”, conclui.

A Autonomy Investimentos - proprietaria do em-
preendimento - inaugurou em junho de 2012 a
Ultima Torre D do complexo. “Foram investidos
R$ 280 milhdes na construcédo desta torre, atin-
gindo um total de R$ 800 milhdes no condomi-
nio com um todo, desde 2006”, afirma Roberto
Miranda, presidente da Autonomy Investimentos.
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“O objetivo deste e de todos os nossos empre-
endimentos é proporcionar o melhor retorno para
investidores e locatérios, unindo sofisticada atua-
¢ao na area financeira com nosso conhecimento
diferenciado no setor imobiliario”, acrescenta.

A época da inauguracdo desta Torre D, o espago
ja estava 100% ocupado, o que gerou uma recei-
ta de aproximadamente R$ 160 milhdes anuais
em aluguéis.

“O sucesso deste produto é fruto da nossa
constante preocupacdo em fazer uma completa
interacdo entre o que ha de mais moderno no
mercado imobiliario ao bem-estar das quase 15
mil pessoas que circulam pelo empreendimento
diariamente. Nao é a toa que algumas das princi-
pais empresas de variados setores da economia
escolheram este condominio para abrigar seus
negdcios”, complementa Miranda.

Um exemplo de ocupacdao do empreendimento
Rochavera Corporate Towers e da importancia
para o0 mercado de uma imagem institucional de
destaque e atencgédo a responsabilidade social em-
presarial, esta um dos laboratérios mais conceitu-
ados do Brasil - o Laboratério de Analises Clinicas
Fleury, que instalou sua unidade Morumbi no tér-
reo e 20 andar da torre B Marble. O processo de
certificagdo LEED-CI (commercial interiors) para o
projeto de interiores do Laboratério iniciou-se em
2007, atendendo ao programa da empresa de es-
timulo a idéias sustentaveis. No planejamento da
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Figura 13: LEGENDA. Fonte: Sustainable Buildinfs in Brazil
<http://wwwgbcbrasil.org.br/?p=referencia&inicio=0>.
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nova unidade, foi escolhido o Rochavera Corpora-
te Towers por, além de sua localizagao estratégi-
ca, estar - a epoca - com a pré-certificacao Core
& Shell-Gold em andamento.

A unidade do Laboratério foi inaugurada em
agosto de 2008, mesmo antes da finalizagdo do
processo de certificagdo estar concluido, em
abril de 2010. Segundo Vivian Navarro Rosso, di-
retora executiva do Laboratério Fleury em 2009:
“o selo € uma consequéncia da pratica, portanto
ele ndo é fundamental, afinal ele sé valida o que
ja foi feito. A certificagdo ajuda a olhar as diretri-
zes e aprimora-las.” in TRANI 2009.
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4 Consideracoées finais

Ja em 1988, quando o mais antigo selo de cer-
tificacdo sustentavel foi iniciado na Inglaterra, o
Breeam - Building Research Establishment Envi-
ronmental Assessment Method - havia ja a preo-
cupacao em organizar parametros para a criacao
de ambientes adequados para o uso saudavel
das edificacodes.

O quadro abaixo mostra como a demanda e a
conscientizacdo do mercado brasileiro passou a
buscar essa intencéo:

De 2007 - ano em que o GBC Brasil inicia sua
operagédo - para ca, somente nesta organizagéo
percebe-se o avango do interesse do pais.

Foi a partir da cidade de cidade de Sao Pau-
lo que o mercado imobiliario consegue apre-
sentar oportunidades de experimentacdo dos
chamados edifidios verdes, fomentando a
melhoria da qualidade de vida, atendendo a
demanda de um mercado internacional que
passa a visitar o pais.
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6 Anexos
6.1 Anexo 1

Ficha técnica do Rochavera Corporate Towers
Local Séao Paulo, SP

Inicio do projeto 2000 (torres A e B)

Conclusdo da obra 2007(torre B); 2008(torre A);
2009(torre D), 2012 (torre C)

Area do terreno: 33.500m?

Area total construida: 233.700m?

Torres:

A e B - 16 pavimentos e 3 subsolos

C - 28 pavimentos e 4 subsolos D - 8 pavimentos
e 4 subsolos Edificio garagem: 5 pavimentos
Area locavel: 120.000m?

Vagas de garagem: 3.446 vagas

Area do terreno 33.500 m?

Area construida total 233.700 m?

Arquitetura Aflalo & Gasperini Arquitetos - Gian
Carlo Gasperini, Roberto Aflalo Filho e Luiz Felipe
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