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Resumo

O desenvolvimento econdmico mundial torna os mercados mais competitivos, mas, ao mesmo tempo, impacta
negativamente no meio ambiente. Torna-se uma demanda para as organizacdes, propor estratégias para se
tornarem financeiramente sustentaveis no mercado em que se estdo inseridas. Nesse contexto, essa
pesquisa objetiva discutir a valoracao de edificios com certificacdo de sustentabilidade e implementacao de
tecnologias verdes, e decorrente agregacéo de valor e influéncia no preco dos imdveis. Considera-se que
valorizar significa aumentar o preco de um produto; enquanto valorar é atribuir valor a coisas que antes nao
tinham essa valorizagdo. O método utilizado foi revisdo sistematica (RS) complementada por reviséo
exploratoria (RE) da literatura. Foram definidas categorias analiticas de busca em bancos de dados, e critérios
de incluséo e excluséo de artigos publicados a partir de 2012. Adicionalmente, ampliou-se o nimero de artigos
da RS por meio da RE que utilizou o programa Connected Papers, resultando em 24 artigos analisados. Os
resultados mostram que a valoracdo de iméveis é um investimento caro, que pode produzir resultados
positivos em longo prazo, ndo sendo acessivel a todos os publicos. Como a aplicacao de capital inicial tem
alto custo, os imoveis acabam ficando mais caros para o consumidor final. E uma estratégia interessante para
investidores que procuram fornecer imoéveis de luxo com atrativos embasados em sustentabilidade. Aliada a
essa estratégia, a certificagdo de sustentabilidade é uma alternativa para distincdo de edificios que seguem
critérios para o melhoramento no uso de recursos naturais e qualidade do ambiente construido,
encaminhando para beneficios socioambientais ademais de econdmicos. Assim, esse trabalho pretende
contribuir com a discusséo de estratégias mercadoldgicas que fomentam a implantacdo da sustentabilidade.

1 INTRODUGAO

Os recursos globais tém sido consumidos de forma crescente devido as atividades
antropogénicas, crescimento populacional e desenvolvimento econdmico medido pelo crescimento
do PIB (Produto Interno Bruto) (Olubunmi et al., 2016; Zhao et al., 2022). A macroeconomia
planetaria consome recursos naturais com indices ndo antes observados. Este fenbmeno é
observado igualmente na industria da construcao civil. As formas utilizadas para construir edificios
geram impactos negativos no meio ambiente, como poluicdo da &gua, geragdo de residuos,
emissbes de gases de efeito estufa, que podem ser reduzidos por meio de uma abordagem
integrada de design verde (Zhao et al., 2022; Huang, 2022).

Com o crescimento de economias emergentes ha preocupagédo com o risco do aumento das
emissdes de gases com efeito de estufa nos préximos 20 anos, com perspectivas limitadas sobre a
eficiéncia energética dos edificios (Aliagha, et. al., 2013). Na Unido Europeia e.g., os edificios
consomem 40% da energia e representam 36% das emissdes totais de CO; (Zhang, Kang e Jin,

1
. JUN]S]NOS UNIVERSIDADE FEDERAL m

DESAFIE 0 AMANHA,  DEMATO GROSSO DO SUL (UFMS




Qelecs
22023

2018). Diante deste fato, hd& um argumento sobre a importancia de aumentar o nivel de
sustentabilidade no setor imobilidrio. Suarez e Correa (2020) realizaram um estudo sobre a
aplicacdo de tecnologias verdes em constru¢des, e concluiram que deixar a construcdo mais verde
pode diminuir até 3,1 °C na temperatura ambiente interior das residéncias, de até 27,4 °C em
paredes externas e de 6,5 °C em paredes internas.

Construcdes que sao capazes de reduzir os efeitos negativos do desenvolvimento imobiliario
no meio ambiente e na saude humana ganham valor competitivo no setor Aliagha, et. al., 2013).
Edificios sustentaveis podem ser uma estratégia importante para o desenvolvimento ecoldgico,
resultando na prote¢éo do meio ambiente e na economia de recursos materiais e energéticos (LIU
et.al, 2019). Com isso, ganha espaco no mercado de construcdo de luxo, iméveis que objetivam
promover a vida sustentavel. Esses empreendimentos sdo denominados “edificios sustentaveis” ou
“edificios verdes” (Zeigler, 2012; Aliagha, et. al., 2013). Na Maléasia, a regido de edificios de
escritorios sustentaveis sao cobradas taxas de aluguel mais altas (Aliagha et. al., 2013). No
mercado brasileiro, as empresas imobilidrias estdo buscando oferecer novas solugdes para os
clientes com mais inovacao e produtos de maior qualidade, gerando concorréncia no setor e mais
retorno financeiro (Pires, 2020; Ferrari e Martins, 2022).

Os beneficios ambientais da aplicacéo do conceito edificio verde sdo geralmente avaliados
pelos indicadores ambientais com diferentes unidades e implicagdes, incluindo reducéo de carbono,
economia de energia e agua. Porém, setores empresariais, como construtores, banqueiros e
avaliadores, esperam determinar os beneficios dos edificios verdes em carater monetarios, a fim
de tornar esses beneficios comparaveis em termos de custos e outros beneficios (Ji et al., 2014;
Zhao e Liu, 2022).

Nos ultimos anos as “construcdes verdes” foram impulsionadas por classificacdes
internacionais, como certificacdes e selos, que demonstram o grau de sustentabilidade de um
edificio e colaboram para a disseminacao de informac¢éo sobre o tema. Empresas localizadas em
edificios sustentaveis encontram beneficios financeiros, como aluguéis premium ou menor taxa de
vacéancia, o que é benéfico para novos negdcios; uma vez que as preferéncias dos consumidores e
investidores tem sido afetada pela crescente preocupag¢do com os problemas climaticos globais
(Fuerst e McAllister, 2011; Ferrari e Martins, 2022). As consequéncias da mercantilizacdo da
sustentabilidade podem afetar as zonas urbanas e desconectar-se de seu propdsito sistémico.

Desta forma, é necessario refletir sobre a necessidade de regulacdo do espaco urbano, do
papel das certificacdes, e da edificacao sustentavel como produto de luxo. Assim, o0 presente artigo
tem como objetivo discutir a valoracdo de edificios com certificacdo de sustentabilidade e
implementacdo de tecnologias verdes, e decorrente agregacao de valor e influéncia no preco dos
imoveis.

2 METODO

A pesquisa foi realizada por meio de uma revisdo sistematica e exploratéria da literatura. A
busca por trabalhos cientificos foi dividida em duas etapas; onde a primeira esta relacionada com a
definicdo de categorias analiticas e dos critérios de inclusdo e exclusdo; e a segunda, com a
pesquisa em bibliotecas digitais. Os critérios de inclusdo foram: artigos internacionais, tema
equivalente, e publicacao a partir de 2012. A excluséo ocorreu pela inexisténcia dos trés critérios
de maneira concomitante.

As categorias analiticas utilizadas foram: Green technologies; Valuation of real estate;
Sustainable buildings; Environmental impact; Green construction. Essas categorias foram utilizadas
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em trés bases para pesquisa: ScienceDirect, Connected Papers e Scholar Google, a partir das
categorias booleanas AND e OR.

Na etapa de reviséo sistemética, inicialmente foram encontrados 28.700 resultados no Scholar
Google, 4.055 no Connected Papers e 662 no ScienceDirect. Apés a filtragem por meio dos critérios
de inclusdo e excluséo, juntando os resultados chegou-se a 17.800 artigos encontrados dentro do
tema proposto. Ap6s a avaliacdo dos artigos apresentados pelas bases de dados utilizadas, e
aplicados os filtros de exclusdo. Notou-se que havia poucos estudos que abordavam o tema
utilizando os filtros e critérios de buscas. Nesta etapa foram selecionados 14 artigos para compor
essa revisdo. Em seguida, na etapa de revisdo exploratéria, utilizou-se o Connected Papers para
ampliar a busca, utilizando o DOI dos artigos encontrados inicialmente em busca de novos
trabalhos. Por fim, foram incluidos mais 10 artigos para incluir na revisdo. O critério para a
composicao da revisdo foi relacionar as certificacdes de edificios sustentaveis com o mercado
imobiliario.

Box — Referencias analisadas no estudo:

(Baharuddin, et al., 2011); (Chong, 2010; Aliagha et. a., 2013); (Ferrari e Martins, 2022);
(FERRARI e MARTINS, 2022); (Fuerst; Mcallster, 2011); (Gongalves, 2018);(Huang, 2022);
(Induta, 2017); (Ji et al.,, 2014); (Kats, G. 2010); (Kok e Marteen, 2011); (LIU et.al, 2019);
(Olubunmi et al., 2016); (Pires, 2020); (Pitts, J. and Jackson, T.O., 2008); (Soares et. al., 2018);
(JI et.al, 2014); (Suarez e Correa, 2020); (Sunergia, 2017); (Ugreen, 2022); (Warren-Myers, G.,
2011); (Yaron e Noel, 2013); (Zeigler, 2012); (Zhang, Kang e Jin, 2018); (Zhao e Liu, 2022).

3 RESULTADOS

A avaliacdo mostrou que a sustentabilidade é um fator relevante na valoracdo de imoveis,
principalmente com o aumento da preocupagdo com 0 meio ambiente, qualidade de vida melhor
por parte da populacéo e desenvolvimento econémico. As certificagBes funcionam como indicativo
de que o imdvel possui a qualidade e caracteristicas necessarias para se enquadrar como edificio
sustentavel, segundo os critérios de cada certificacdo. Isto faz com que seus lucros e rentabilidade
aumentem em comparacao com edificios que nao possuem as certificacdes.

3.1 Influéncia da sustentabilidade no mercado imobiliario

Pode-se destacar como beneficios das construgdes verdes: a) a valorizagdo de imovel, que
certificacdo pode inferir a medida que distingue os edificio pelo o cuidado com o meio ambiente e
com a saude humana; b) lucratividade, pois a sustentabilidade gera beneficios monetarios para as
empresas; c) a economia, através do uso de energias renovaveis, reutilizacdo de agua, etc.; d) a
reducdo da producdo de residuos sélidos, diminuindo o impacto ambiental das atividades
desenvolvidas (Ferrari e Martins, 2022). Dentre as variaveis que influenciam na precificacdo de
imoveis, atributos ambientais influenciam na determinacdo de precgo, e a populagdo possui uma
disposicdo de 13% (média) a pagar mais com tecnologias verdes (Soares et. al., 2018).

O reconhecimento da influéncia de uma nova forca de mercado (sustentabilidade) e
diferentes caracteristicas que um edificio verde pode representar uma questdo chave para o
avaliador (JI et.al, 2014). Entre projetos convencionais e projetos que séo sustentaveis, esse ultimo
acaba tendo um custo maior e demanda mais investimento; porém, enquadram-se como
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empreendimentos de alta lucratividade em fungdo dos beneficios que traz em longo prazo.
Entretanto, deve-se observar que o lucro pode demorar a pagar o investimento, uma vez que 0
custo acaba sendo bem alto (Goncalves, 2018; Ferrari e Martins, 2022).

Ha um potencial em relagdo a construgdo verde, especialmente retrofits de edificios,
levando em conta que o retrofit diminui a quantidade de residuos na construgédo e possui potencial
de aplicacdo de tecnologias verdes (Induta, 2017). Os Estados Unidos oferecem a partir de 2016,
uma oportunidade de investimento de US$ 279 bilhdes em retrofits de eficiéncia energética, com
economia de energia em 10 anos de mais de US$ 1 trilhdo. Os setores imobiliarios comerciais tém
um potencial de investimento de US$ 72 bilhdes, dos quais o segmento mercantil e escritorios tem
um valor de US$ 35,5 bilhdes (49,30%) (Warren-Myers, G., 2011). Por exemplo, o tamanho do
mercado de construgéo verde dos EUA aumentou de 10 bilh&es de doélares em 2005 para 85 bilhdes
de ddlares em 2012.

3.2 Certificagdes e sua influéncia no mercado imobiliario

Para promover o desenvolvimento sustentavel de iméveis, muitos paises emitem padrbes de
avaliacdo das construcdes; a citar certificagdes como BREEAM (Building Research Establishment
Environmental Assessment Method) estabelecido pelo Building Research Establishment do Reino
Unido, e também Energy Star, LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) estabelecido
pelo US Green Building Council ou DGNB (Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen)
estabelecido pelo German Sustainable Building Council, e tantos outros. Essas certificagfes
aumentam a conscientizacdo sobre construcdo sustentavel, além de criarem premissas para
investimento mais eficientes, como por exemplo, aluguéis premium, taxas de vacancia mais baixas
ou maior produtividade para empresas localizadas em edificios verdes. Adotar as certificacdes
auxilia ndo somente no agregar valor financeiro, mas também & imagem da instituicdo corporativa
(Sunergia, 2017).

Conforme Ferrari e Martins (2022) os edificios com certificacdo LEED, por exemplo,
possuem reducgéo de 30% no gasto de energia, de 65% na geragdo de residuo, de até 40% no
consumo de 4gua, de 35% de emissdo CO., ficando o seu custo de implementagéo entre 1% e 7%
e a sua valorizacao de revenda entre 10% e 20%.

Entre 2003 e 2013, o numero de projetos com certificagdo LEED nos EUA aumentou de 43
para 5.577 (edificios sustentaveis no Estados Unidos). Edificios comerciais adaptados com maior
eficiéncia energética levaram a um aumento no valor de seus ativos, com base em menores
despesas operacionais. Um estudo realizado com profissionais do mercado, como engenheiros,
executivos, arquitetos, indicaram que as principais razfes para implantar recursos verdes em um
projeto de construcdo sdo a eficiéncia energética, os custos de operacdo e manutencgéo e o valor
da construcao (Yaron e Noel, 2013).

Na Australia e Estados Unidos o desenvolvimento de edificios sustentaveis p6de ajudar os
proprietarios a obter valores mais altos, obter aluguéis mais caros e desfrutar de taxas de ocupacéo
mais altas do que edificios ndo sustentaveis comparaveis. Os edificios sustentaveis na Austrélia e
Estados Unidos possuem respectivamente 12% e 11% de valorizagéo de avaliacdo (Chong, 2010;
Aliagha et. a., 2013).

Nos Estados Unidos, um estudo (ano 2008) em mais de 8.500 propriedades para prédios
com selo Energy Star e LEED, obteve aluguéis premium entre 7,3% e 8,9% para propriedades com
selo Energy Star e 15,2% a 17,3% para selo LEED (Pitts, J. and Jackson, T.0O., 2008). Em relacdo
as taxas de ocupacdo, o selo Energy Star teve ocupagdo 10-11% maior em comparagdo com
propriedades semelhantes, enquanto as propriedades com certificacdo LEED obteve taxas de
ocupacao 16,2 a 17,9% superiores. J& em 2011 Fuerst; Mcallster (2011), sugerem que um edificio
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rotulado como Energy Star terd um aluguel mais alto de 3% por metro.

Com base nas informag@es, o0 aluguel em “prédios ecoldgicos” (outro sindnimo utilizado) é
mais alto de 2,8% a 3,5% do que em prédios ndo classificados e, analisando mais detalhadamente
os tipos de rotulos verdes, o LEED indica um prémio de 5,2%, enquanto o Energy Star esta
correlacionado com 3,3% aluguéis mais altos (Kats, G. 2010; Baharuddin, et al., 2011). Em termos
de taxa de ocupacéo, este estudo sugere que a taxa de ocupacéo de edificios verdes é 11% superior
em comparacdo com edificios ndo classificados (10% para edificios Energy Star e 9,4% para
edificios LEED).

Fuerst e McAllister (2011) descobriram, para uma amostra de 200 edificios LEED rotulados
e 800 Energy Star em um grupo de controle de 10.000 edificios, que ha um aumento de aluguel de
6% para LEED e 5% para Energy Star. Os mesmos autores sugerem um prémio de ocupacédo de
8% para o LEED e de 3% para o Energy Star. Porém, existem diferengas significativas entre os dois
tipos de rotulos no que diz respeito a taxa de ocupagdo mediana assim, os efeitos sdo maiores em
edificios com taxas de ocupacao elevadas ou variacdo percentual de multi-inquilino e Unico inquilino.
Kok e Marteen (2011), analisaram 1.100 transacfes de aluguel na Holanda e descobriram que
edificios ndo verdes tém aluguel 6,5% menor em comparagado com edificios semelhantes com rétulo
de energia verde.

Tabela 1: Principais certificacbes e suas caracteristicas.

Certificacéo Administradora Caracteristica.

E a certificacdo referéncia no mercado. Funciona
por pontos que avaliam a eficiéncia energética,
conservacdo de 4&gua e sustentabilidade de
U.S. Green Building Council | edificios. Os critérios avaliados sdo agrupados em

(USGBC) categorias como energia, materiais, qualidade
ambiental interna. Existem varios niveis de
certificagdo, como Certified, Silver, Gold ou
Platinum.

LEED

Reconhece edificios e produtos energeticamente
eficientes, que precisam atender a padrées de

Agéncia de Protecéo desempenho energético estabelecidos pela EPA.
Ambiental dos EUA (EPA) | Edificios com essa certificagdo conseguem como
beneficios créditos fiscais e redugdo em custos
energéticos.

Energy Star

Funciona por sistemas de pontos, critérios divididos
em varias areas como energia, agua, saude,
materiais, residuos, poluicdo, transporte, uso da
terra e ecologia. Para ter o certificado é necessario
acumular pontos de acordo com o nivel que se
almeja, sdo eles: Aprovado, Bom, Muito Bom,
Excelente ou Excepcional.

Building Research

BREEAM Establishment (BRE)

Green Building Council of | Sistemas de pontos, critérios sdo: energia, agua,

Green Star Australia (GBCA) materiais, ambiente interno, uso da terra, ecologia,
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transporte e inovac¢do. Acumulo de pontos leva para
cada nivel, que sdo: nao certificado, certificado,
prata, ouro, platina e seis estrelas.

Focado no bem-estar da comunidade, para
conseguir essa certificacdo, os edificios devem
International WELL Building | seguir os padrées em cada categoria, que sdo: ar,
Institute (IWBI) agua, nutri¢do, luz, condicionamento fisico, conforto
e mente. E um grande diferencial no mercado,
mostra compromisso com o bem-estar humano.

WELL

Fonte: O autor (2023).

As certificagfes sdo0 uma maneira de conseguir valorar um imovel, principalmente no
momento atual, onde as empresas estdo prezando mais pela sustentabilidade e pesquisado mais
sobre os impactos no meio ambiente e nos negocios. As mesmas, se alinham ainda, com o0s
aspectos da Environmental, Social, and Governance (ESG), além de proporcionar beneficios fiscais
para os empreendimentos (Ugreen, 2022).

4 CONSIDERAGOES FINAIS

As certificagdes em conjunto com o emprego de tecnologias verdes colaboram para a
valoracdo dos imoéveis. Ademais de contribuirem com a otimizagdo no uso de recursos materiais
energéticos, podem configurar-se como estratégia para o desenvolvimento sustentavel. Empresas
gue buscam ser mais competitivas e atraentes para potenciais investidores, tém usado as
certificacdes/selos como distingdo de produto.

Tanto os proventos em longo prazo da aplicagdo de tecnologias verdes, quanto a
publicizacdo de observancia de critérios de sustentabilidade das certificagbes contribuem para a
valoragéo de imoveis. Observa-se um aumento no custo dos edificios sustentaveis, que podem ser
supridos pelas oportunidades de retorno financeira pela valorizacao do imével.

Contudo, observa-se uma ambiguidade nesse mercado. Se, por um lado, o espago urbano
demanda regulagdo ambiental e imOveis que sejam construidos priorizando o meio ambiente, tais
tecnologias ainda encarecem os imoveis, tornando-os produtos para o mercado de alto padrao.
Portanto, até o presente momento, as edificacdes com tecnologias para a sustentabilidade ndo
estdo democratizadas no mercado imobiliario. A necessidade de certificagdo, embora impliquem
em regulacgédo, torna esses imoveis produtos de luxo.
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