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Resumo

No mercado imobilidrio, cada vez mais competitivo, os atributos do produto tém grande
relevancia. Nesse contexto, as areas verdes, especialmente pelo viés da sustentabilidade e
qualidade de vida, de acordo com os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel propostos pela
ONU, podem ter um importante papel. Entende-se que é importante analisar as pesquisas que
vém sendo realizadas tendo o verde como elemento componente do produto imobiliario.
Realizou-se uma revisdo da literatura com o intuito de sintetizar os estudos realizados e
explorar o potencial do verde na adequacdo do produto. Observou-se divergéncia conceitual,
podendo ser associado a vegetacdo, sustentabilidade, saude e conforto ambiental. Ressalta-se
a existéncia de relacdo positiva, ou seja, o verde, independentemente de sua definicdo,
constitui-se fator que potencializa aspectos dos imdveis, sendo que sua atribuicdo de valor
pode ter distintas origens. Entende-se que o verde, quando bem explorado, tem uma
consideravel contribuicdo na concepg¢do do produto, agregando valor, tanto na odtica do
empreendedor como do consumidor, podendo essa agregacgdo ser de até 9,52%, dependendo
do local e da tipologia do produto imobilidrio.
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Abstract
In the increasingly competitive real estate market, product attributes are of great relevance. In

this context, green areas, especially from the perspective of sustainability and quality of life, as
per the Sustainable Development Goals proposed by the UN, can play an important role. It is
understood that analyzing research conducted with greenery as a component of real estate
products is important. A literature review was conducted to synthesize the studies conducted
and explore the potential of greenery in product adaptation. Conceptual divergence was
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observed, with greenery being associated with vegetation, sustainability, health, and
environmental comfort. The existence of a positive relationship is highlighted; thus, greenery,
regardless of its definition, constitutes a factor that enhances aspects of properties, with its
value attribution having various origins. It is understood that well-explored greenery
significantly contributes to product design, adding value both from the entrepreneur's and the
consumer's perspectives, with this addition ranging up to 9.52%, depending on the location and
typology of the real estate product.

Keywords: Real estate product. Green areas. Sustainability. SDB.

INTRODUCAO

O mercado imobilidrio estd cada vez mais exigente e restrito, cabendo as empresas
encontrarem maneiras de atrair seus clientes a partir de novidades dentro dos
produtos oferecidos. Uma estratégia a ser adotada nos tempos hodiernos, mas que ja
tem sido explorada desde a antiguidade nas construcdes, é a implementacao de areas
verdes. Este elemento, tdo importante para a preservacao da natureza humana, nem
sempre faz parte da concepgao dos projetos de edificacGes. Para tanto, esta revisdao
busca analisar o status atual da pesquisa acerca do tema e quais conclusGes podem
ser tomadas a partir do que os autores fomentam.

Com isso, tem-se duas questGes: A definicdo das areas verdes na construcdo civil e
como ela se apresenta nesse ramo. Esse cuidado na abordagem dos conceitos é de
extrema importancia para que seja possivel compreendé-lo e aplicd-lo nos projetos.

Estes questionamentos sdo pertinentes haja vista que as areas verdes das construgdes
nem sempre s3o apenas representadas por vegetacdao, a medida que também se
encontra frequentemente na literatura o termo verde, de forma mais ampla, ligado a
sustentabilidade e a eficiéncia energética através de uso de materiais sustentdveis e
reciclados e a minimizagdo do consumo de energia ou mesmo estd associado a
edificagdes que se preocupam com os impactos das suas atividades no meio ambiente
e utilizam técnicas mais sustentaveis.

As pesquisas realizadas neste trabalho partem deste conceito mais amplo, uma vez
que as diversas abordagens podem estar integradas, e a posterior define um conceito
mais estreito para o termo areas verdes.

Este elemento, seja como for explorado, oferece beneficios ndo s6 econémicos aos
gue o empregam, mas também aos que estdo dispostos a pagar mais para té-lo. O
retorno é plural, desde o estético até o que tange a saude e bem-estar humano,
conforme foi observado por Liu et al ao afirmarem que “residentes de prédios verdes
tém maior qualidade de sono, saude e estabilidade emocional” [1].

FUNDAMENTACAO

Como citado anteriormente, na literatura, o verde estd muito associado a
sustentabilidade, e portanto, é importante destacar que a tematica da agregacdo de
valor através da eficiéncia energética ja vem sendo estudada a bastante tempo, como
por exemplo nos estudos pioneiros realizados por Johnson e Kaserman [2], Longstreth
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et al. [3], Laquatra [4], Longstreth [5] e Dinan e Miranowski [6], onde foram
implementados modelos de precos hedobnicos incluindo, entre os atributos
imobiliarios, a variavel energética.

Esta temdtica, em diferentes niveis de aprofundamento, ja vem sendo discutida nas
ultimas décadas, uma vez que a vegetacdo é capaz de promover significativas
melhorias no ambiente urbano, principalmente no que se refere a redugao da poluicdo
atmosférica, a minimizacao das temperaturas, ao conforto ambiental, além de causar
bem-estar fisico e psiquico, atuando, consequentemente, na qualidade de vida [7].
Atualmente, o termo verde vem ganhando for¢a no mercado imobiliario e o conceito
de Green Building foi desenvolvido para incentivar o desenvolvimento de solucdes de
construcdo ecologicamente corretas e que ha uma relagdo entre o valor de mercado
de uma propriedade e o seu valor ecoldgico([8].

O desenvolvimento sustentdvel do espaco urbano, juntamente com seus beneficios
econdmicos e sociais, levando em consideracdo a qualidade de vida e o ambiente
ecolégico, tornou-se um assunto novo e importante que precisa ser explorado [9],
assim como o mercado imobilidrio verde é uma nova forma de desenvolvimento que
busca reduzir o impacto negativo da construcdo imobilidria no meio ambiente e na
sociedade [10]

E possivel identificar que ocorre uma atracdo dos empreendimentos pelas areas
verdes, mas também ocorre o inverso, onde a producdo imobilidria foi maior ha
maiores investimentos em dreas verdes, evidenciando forte relacdo entre valor da
moradia e as areas verdes [11].

Esta tematica, j3 com abordagem associada a valoragdo, é abordada por diversos
autores, dentre eles, Cadena e Thompson, em seus estudos, buscaram responder aos
seguintes questionamentos: O verde é importante para o setor imobilidrio? As pessoas
indicam uma disposicdo de pagar pelo verde no setor imobilidrio? Qual é o valor do
prémio para recursos verdes em residéncias? [12]

Observa-se que o setor da construgdo verde tem a capacidade de reativar a economia,
gerar novos empregos e produzir impactos indiretos e induzidos que se refletem na
sociedade como um todo em termos de beneficios econdmicos e ambientais [13].

Para reforcar a importidncia do elemento Verde nas edificacdes Aroul et al
analisaram o investimento em retrofit verde e identificaram que ele é capitalizado
nos precos da habitacdo. Ou seja, ha potencial do verde ndo somente em novas
edificacdes, mas também em edificacGes ja existentes[14].

METODO

O presente trabalho fundamentou-se na realizacdo de revisdo acerca do tema
proposto, levando em consideracdo a literatura do Século XXI que abrange o tema em
questdo, visto que se priorizou, desde o inicio da pesquisa, estudar os desdobramentos
hodiernos do verde na constru¢do civil. Esta pesquisa teve as seguintes etapas:
pesquisa bibliografica; selecdo dos artigos; extracdo dos dados; avaliacdo da qualidade
metodoldgica; sintese dos dados (metanalise); avaliacdo da qualidade das evidéncias.
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Este método permitiu analisar e esquematizar o direcionamento das pesquisas
relacionadas as areas verdes na construcao civil, nas suas variadas vertentes. Para
tanto, os trabalhos selecionados passaram por triagem explicada nesta secao, a fim de
obter-se possiveis conclusdes sobre o que é debatido e estudado.

A pesquisa foi realizada de setembro de 2023 a agosto de 2024, abrangendo desde a
coleta dos trabalhos até a analise final dos resultados.

Para a melhor interpretacdo dos dados, foram destacadas, de cada amostra,
informages como ano de publicacdo, local de publicacdo, idioma, método de estudo
utilizado, areas tematicas principais, bem como o tipo de abordagem do verde.

A busca pelas referéncias foi realizada pelos portais Mendeley, Periédicos CAPES, e
Biblioteca Digital Brasileira de Teses e Dissertac¢des.

Os termos explorados foram “area verde”, “mercado imobilidrio”, “prédio verde”,
“construcao civil”, “habitacdo verde”, “desenvolvimento urbano”, tanto de forma
isolada como combinada - todos em portugués e em inglés. Dessa forma, a revisdo é
pautada em produc¢des nacionais e internacionais, contendo trabalhos de 21 paises em
5 dos 6 continentes existentes (Europa, América, Africa, Asia e Oceania).

Foram obtidas incialmente 76 amostras e no tratamento dos dados foi utilizado o
software Microsoft Excel®, pois contém diversas fun¢des que auxiliam na organizagao
e processamento das informacdes (filtros, tabelas e graficos), visando absorver os
resultados da pesquisa com clareza, além da valéncia de ser facilmente atualizado,
uma vez que ao longo da construcdo da pesquisa, constantemente ha a adigdo ou
subtracdo de trabalhos e/ou de informacdes sobre eles.

Foram concebidas seis dreas tematicas da questdo objeto do estudo para caracterizar
as amostras, podendo uma mesma publica¢do tratar de mais de uma area tematica e
baseado nelas foram atribuidos, para cada amostra, um grau de afinidade, conforme
quadro abaixo:

Quadro 1: Areas Tematicas e Graus de afinidade

AREA TEMATICA Tipo GRAU DE AFINIDADE Grau
Classificagdo, conceito e defini¢do de dreas verdes | AV1 | Tratam exclusivamente das tematicas
P 0
Areas verdes urbanas AV2 V1ouAV2ouAV3
Fungdes das areas verdes AV3 Combinam duas ou mais areas

tematicas, sem relacionar diretamente 1

Valoragdo das areas verdes no mercado imobiliario | AV4 agregacio de valor devido ao verde.

Métodos de valoracdo V1 Combinam duas ou mais dreas
] . tematicas relacionando diretamente 2
Valor de areas verdes/pregos heddnicos V2 agregacio de valor devido ao verde.

Fonte: os autores.

Conforme mostrado no quadro 1, as amostras foram classificadas em ordem crescente
de afinidade, de 0 a 2 sendo que foram considerados como 0 os trabalhos que
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tratavam exclusivamente das tematicas V1, AV2 ou AV3, uma vez que, sem estarem
associados a outras dreas, estes trabalhos se tornam difusos a temdtica principal.

Para o Grau 1, foram considerados os trabalhos que combinavam duas ou mais areas
tematicas, mas que ndo relacionavam diretamente o valor do verde como elemento
componente do produto imobilidrio, por fim, no Grau 2 foram considerados os
trabalhos que combinavam duas ou mais areas tematicas e relacionavam diretamente
o valor do verde como componente do produto imobilidrio.

As amostras também foram classificadas levando em considerag¢do as diferentes
tipologias abordadas com relacdo ao Verde, separando-as em: vegetacdo,
sustentabilidade, conforto ambiental e saude.

Foram atribuidas classificacGes aos artigos quanto ao tipo de estudo, levando em
consideracdo as seguintes tipologias: Estudo de Caso, Estudo de Campo, Pesquisa
Bibliografica, Levantamento, Pesquisa Experimental e Pesquisa Documental [15].

Ao final foram desconsideradas 6 amostras, que representam 7,8% do total e desta
forma foram consideradas para as etapas seguintes 70 amostras com Graus de
afinidade 1 e 2.

RESULTADOS E DISCUSSAO

Foi possivel identificar, dentro da amostra estudada, os percentuais de abordagem do
Verde conforme mostrado no grafico abaixo:

Figura 1: Distribuicao percentual da abordagem do verde

10,59%

=

» VEGETACAO = SUSTENTABILIDADE = SAUDE = CONFORTO AMBIENTAL

Fonte: os autores.

Observou-se que ha uma considerdvel concentrag¢do nas abordagens de vegetacao e
sustentabilidade (77,65%) que confirma a definicdo que o verde na construgao civil é
um misto entre as suas areas de ocupagao com os efeitos que elas podem causar nas
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pessoas e nas habitacdes nas quais elas estdo contidas. Destaca-se também que,
mesmo com essa concentracdao em dois segmentos, hd dispersdo acerca da abordagem
do verde dentro da Valoracdo.

Essa falta de definicdo consensual e muitas metodologias para selecdo e mapeamento
das dreas verdes, vém dificultando o desenvolvimento de trabalhos com esse enfoque
[16].

Para melhor delineamento desta pesquisa, tratou-se area verde como todo o espaco
onde predomina-se vegetacdo arbdrea, arbustiva ou herbdacea, seja nativa ou exdtica,
que proporcione beneficios para o bem-estar do ser humano, advindos do lazer,
da ornamentacdo, ou da sustentabilidade. Em outras palavras, na construcao civil, a
area verde relaciona-se com componentes ligados a vegetacdo e/ou sustentabilidade
inseridos no produto imobilidrio que confiram ao mesmo conforto ambiental, bem-
estar, salude aos compradores, entre outros beneficios.

Ao analisar os trabalhos coletados, percebeu-se que 21,43% deles foram publicados
no ano de 2022 e 14,29% no ano de 2023, totalizando 35,71% do total, representando
25 dos 70 trabalhos. Tal dado ressalta a importancia da atual discussao sobre o papel
do verde na construgdo civil e sua atualidade, visto que, com o passar dos anos, é
visivel que a discussdo sobre a implementacdo de areas verdes urbanas e o
desenvolvimento sustentavel das cidades, representado pelos Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel da ONU, vem aumentando progressivamente. E valido
pontuar também que 71,43% dos trabalhos foram publicados num periodo recente,
de 2020 até o presente momento e 90% foi publicado até 2015.

Quanto ao idioma, observou-se que 38,57% dos trabalhos foram publicados em
portugués e 60% em inglés, sendo 0 % restante de 1,43% referente a uma publicagdo
em espanhol.

Quanto ao Grau de afinidade, identificou-se que 52,86% deles obtiveram Grau 1 e
47,14% obtiveram Grau 2. Quanto ao tipo de estudo, foi possivel identificar que
22,86% das publicagdes foram baseadas exclusivamente em pesquisas bibliograficas,
68,57% utilizaram estudos de caso e de campo e os 8,57% restantes distribuidos em
trabalhos baseados em Levantamento, Pesquisa Experimental e Pesquisa Documental.

Buscando identificar possiveis estagios diferentes de desenvolvimento de pesquisas
realizadas no Brasil e no Exterior foram observados os mesmos pontos descritos
anteriormente de forma isolada, conforme tabela abaixo:
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Quadro 2: Dados por idioma de publicagdo

- Publicag6es em portugués Publicag6es em outros idiomas
TEMPORALIDADE Qtd. % Qtd. %
Ultimos 3 anos 10 37,04% 25 59,52%
Ultimos 5 anos 16 59,26% 37 88,10%
GRAU DE AFINIDADE Qtd. % Qtd. %
Grau 01 21 77,78% 15 35,71%
Grau 02 5 18,52% 21 64,29%
TIPOS DE ESTUDO Qtd. % Qtd. %
Estudo de Caso 16 59,26% 13 30,95%
Pesquisa Bibliografica 6 22,22% 10 23,81%
Estudo de Campo 3 14,81% 15 35,71%
Levantamento 0 0,00% 3 7,14%
Pesquisa Experimental 1 3,70% 0 0,00%
Pesquisa Documental 0 0,00% 1 2,38%
TOTAL: 27 100% 42 100%

Fonte: os autores.

Conforme mostrado no quadro 2, foi possivel identificar que, dentro da amostra, a
literatura internacional é consideravelmente mais atualizada, uma vez que 59,52% dos
trabalhos foram publicados nos ultimos 3 anos, e 88,10% nos ultimos 5 anos, enquanto
os trabalhos em portugués apresentaram, para as mesmas faixas temporais, 37,04% e
59,26% respectivamente.

Outro fator de destaque é a diferenga entre os Graus de afinidade, onde foi possivel
observar que os trabalhos nacionais da amostra se concentram no Grau 1 (77,78%)
enquanto as publicagdes internacionais, em sua maioria, foram classificadas como
Grau 2 (64,29% contra 18,52% das publicagdes nacionais), evidenciando que a
literatura internacional tem mais afinidade com o objetivo de estudo deste trabalho.

Quanto a metodologia, observou-se um comportamento similar no percentual de
trabalhos que utiliza unicamente a pesquisa bibliografica, e quanto aos estudos, os
valores acumulados de Estudo de caso e Estudo de campo sdo similares, apresentando
diferenga apenas na proporcionalidade entre eles. O comparativo das demais
metodologias, por representarem uma fatia pequena das amostras, ndo serdo

discutidos.

Dentre os trabalhos que relacionaram o verde e valor de venda dos imdveis foi possivel
identificar uma grande convergéncia acerca da relagdo positiva entre eles, ou seja, que
o verde, de fato, agrega valor ao produto, como ja citado em 2005 por Hermann e
Haddad em seus estudos sobre o pre¢o implicito de amenidades urbanas a partir de
dados do mercado de imdveis no Municipio de Sdo Paulo onde identificaram que assim
como a presenga de esta¢Oes de trem, as areas verdes contribuem para a elevagao do

aluguel [17].

Dell’Anna e Bottero ao investigar a consciéncia dos beneficios decorrentes dos
edificios verdes em Singapura, constataram que um projeto caracterizado por um
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elevado nivel de sustentabilidade poderia obter um retorno econoémico suficiente para
justificar custos mais elevados[18].

Dell’anna, em seus estudos sobre a relacdo entre eficiéncia energética e a diminuigdo
de impactos ambientais afirmaram que o setor da construcdo verde tem a capacidade
de reativar a economia, gerar novos empregos e produzir impactos indiretos e
induzidos que se refletem na sociedade como um todo em termos de co-beneficios
econOmicos e ambientais [13].

Outro estudo relacionado, realizado por Montes-Pulido explorou a incidéncia de areas
verdes publicas antrépicas no preco de casas préximas da cidade de Cérdoba, na
Coldmbia, onde verificou-se que o aumento do tamanho das Areas Verdes pode ser
capitalizado positivamente no mercado imobiliario [19].

Foi identificada uma consideravel vertente de estudos que correlacionam as
certificacGes verdes (onde a area verde estd inserida com o viés energético) com os
valores imobilidrios, onde os Modelos de Precos Hedbnicos sdo as ferramentas mais
utilizadas, nesse sentido, Marmolejo-Duarte et. Al realizaram uma extensa revisao da
literatura para paises europeus e dentre suas conclusdes apontaram que, em geral, os
estudos revisados descobriram que o impacto da adogdo das certificagdes é maior no
mercado de vendas em relacdo ao de locagdo, e maior em casas baratas, pequenas e
rurais, talvez porque tais moradias sejam direcionadas a pessoas com orcamentos
familiares mais sensiveis a economia de energia [20].

Alguns autores foram além da andlise qualitativa e trouxeram resultados quantitativos
acerca desta agregacdo de valor, como nos estudos de Soares que, ao analisar a
valoracdo atribuida ao verde em edificios na Cidade de Belém/PA, afirmou que os
investimentos em areas verdes apresentam considerdvel retorno até o limite de 0,15%
do custo de construgao do empreendimento[16], enquanto Abdullah e Mohd ao
analisarem 934 transacfes no estado de Penang, na Malasia, através de analise de
precos hedonicos, identificaram que o verde corresponde a expressivos 6,5% do valor
de venda dos imdveis [21].

Massimo et. Al destacaram um preco de venda mais alto para propriedades
caracterizadas pelas melhores caracteristicas ecoldgicas e eficiéncia energética na
ordem de 41,52% [22].

Kim et al. em seus estudos acerca dos beneficios da certificacdo verde de edificios
verdes na cidade de Yeongnam, na Coréia do Sul constataram que as unidades
habitacionais de edificios certificados chegam a possuir valores de venda até 9.52%
maiores que os ndo certificados[23], resultado similar ao encontrado por Cadena e
Thomson, que ao analisarem as transagdes na cidade de San Antonio, no estado do
Texas (EUA), encontraram prémios de até 6,9% para o Verde atribuido[12].

Apesar da relacdo positiva verificada na grande maioria dos trabalhos, alguns autores
apontam para cuidados na andlise e interpretacdao dos dados, uma vez contextos
distintos podem influenciar na percepc¢do de valor do verde por parte do usuario, como
por exemplo, destacado por Passanolo et al. que os efeitos da proximidade das areas
verdes urbanas sobre o prego dos imdveis residenciais urbanos ndo sdo homogéneos
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e estaciondrios ao longo do espaco urbano, podendo gerar distintos clusters espaciais
de precos imobilidrios[24].

Ainda nesta vertente, Mei et al. afirmaram que problemas graves de poluicdo
ambiental e expansdo populacional fazem com que os moradores urbanos tenham
percepcoes diferentes das comodidades florestais, ou seja, os impactos da vegetacdo
verde urbana nos valores das casas podem ser distintos daqueles em outras areas
desenvolvidas ou menos poluidas [25].

CONCLUSAO

A inexisténcia de uma definicdo conceitual precisa e assertiva quanto as areas verdes
mostra-se prejudicial para o desenvolvimento de pesquisas voltadas a atribuicao de
valor proporcionada pela implementagao do Verde em empreendimentos imobiliarios,
uma vez que pode interferir na propria categorizacdo das pesquisas existentes de
forma a comprometer a andlise e comparacdo de dados. Essa problematica foi citada
por alguns autores e evidenciada através das abordagens ao Verde encontradas nas
amostras, onde ha uma maior concentracdo no enfoque de Vegetacdo (43,53%) e
sustentabilidade (34,12%), mas apresenta nimero considerdvel de publicacées com
enfoque em Saude e Conforto ambiental (11,76% e 10,79% respectivamente).

Dentro da amostra, que contou com publicacGes de 20 paises de 5 continentes, e com
diversas metodologias distintas, foi possivel observar que ha uma grande convergéncia
guanto a relacdo positiva entre atribuicdao de verde e aumento do valor do produto,
sendo que a maioria deles (68,25%) ja vem utilizando metodologias baseadas em
estudos de caso ou estudo campo, evidenciando que este fendmeno ja é uma
realidade em todo o mundo.

Identificou-se ainda, que ha considerdvel diferenca no estdgio das pesquisas
relacionadas ao tema no Brasil e no Exterior. Dentro da amostra, observou-se a
literatura internacional mais atualizada com 91,67% das publicagdes nos ultimos 5
anos e 57,69% da literatura Brasileira. Observou-se que a aderéncia maxima ao tema
(Grau 2) foi maior na literatura internacional com 58,33% das publicagdes tratando
sobre a atribuicdo de valor ao produto imobilidrio por conta da implementagao das
areas verdes, sendo que na literatura nacional a aderéncia de Grau 2 foi de apenas
19,23%, ou seja, praticamente 1/3 do que estudado no exterior.

Com bases nesta andlise entre publica¢Ges nacionais e internacionais acerca do tema,
pode-se concluir que é inegavel que o verde urbano ja é amplamente discutido no
meio académico no pais, no entanto, quando comparado as publicacGes
internacionais, o Brasil ainda tem considerdvel espago para explorar a tematica, tanto
no ambito da academia como no ambito mercadoldgico. Sugere-se para pesquisas
futuras a expansdo dos estudos acerca do tema, inclusive como forma de sensibilizar
os agentes do setor produtivo, isto é, do mercado, para a existéncia deste potencial
agregador de valor ao produto imobilidrio, como ja vem acontecendo de forma intensa
ao redor do mundo, mas ainda muito timida no pais.
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