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Resumo

A competitividade atual do setor imobiliario leva a que se procure cada vez mais a
diferenciacdo dos produtos, onde esta passa pela qualidade de um produto Unico e
singular que desperte o ciclo da procura e da oferta, traduzindo beneficios econdmicos,
sociais e ambientais. De que forma é que a arquitetura sustentavel pode criar valor no
mercado imobiliario, desde logo na componente da percecdo. A mais valia econdmica
ndo s6 é consequéncia de fatores tangiveis, como sejam os custos da edificacdo, a sua
manutengdo e o payback do seu investimento, bem como é consequéncia de fatores
intangiveis, como sejam, 0s beneficios sociais e ambientais, com a melhoria da satde
fisica e mental dos seus utilizadores, o reduzido impacte ambiental do setor da
construcdo e a reducdo e/ou reutilizacdo dos recursos naturais disponiveis. Para existir
qualidade no investimento imobiliario, devera aferir-se com maior rigor a edificacdo em
ambito de sustentabilidade, integradora dos ciclos de vida dos seus materiais, técnicas
de contrucdo e componentes tecnoldgicas envolvidas. Encontraram-se evidéncias com
prémios de sustentabilidade na venda entre 18% e 29%, e no arrendamento entre 3% e
9%. Elaborou-se um inquérito no intuito de se determinar o nivel de representatividade
da construgdo sustentavel no mercado imobiliario nacional portugués, e com uma
amostra que abrangeu cerca de 500 inquéritos realizados, os resultados apontam para
um nivel de importancia significativa, com 92% dos inquiridos a darem importancia ao
conceito, e 90% a estarem dispostos a investir adicionalmente sob caracteristicas

sustentaveis (Willingness-to-pay).

Palavras chaves: Arquitetura sustentavel, Prémios, Willingness-to-pay.



Abstract

The current competitive real estate leads to look more and more product differentiation,
where the quality of a singular and unique product should wake the cycle of supply and
demand, reflecting economic, social and environmental benefits. How sustainable
architecture can create value in real estate, first in the perception component. The
economic benefit isn’t only tangible result of factors, such as costs of building,
maintaining and payback investment, as well as results from intangible factors, such as
social and environmental benefits, with improved physical and mental health of its
users, the reduced environmental impact of the construction sector and the reduction
and/or recycling of natural resources available. For existing quality in real estate
investment, we should calibrate with rigorousness in the context of building
sustainability, integrating life cycles of materials, construction techniques and
technological components involved. It has been found evidence in sustainability prize
on sale between 18% and 29%, and on lease between 3% and 9%.Was elaborated a
survey in order to determine the level of representativeness of sustainable construction
in the real estate Portuguese market, and with a sample covering about 500 surveys, the
results point to a significant importance level, with 92% of respondents give importance
to the concept, and 90% are willing to further invest in sustainable features

(Willingness-to-pay).

Keywords: Sustainable architecture, prizes, Willingness-to-pay.
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Acronimos / Glossario / Siglas

Acidificagdo — Fendmeno que origina deposi¢fes atmosféricas de compostos
acidificantes, resultantes da emissdo de poluentes para a atmosfera;

Benchmarks — Padrdo pelo qual algo pode ser medido ou julgado. E uma marca de
posicao previamente determinada e elevada que serve como um ponto de referéncia em
modelos de comparacéo;

Cap Rate — Taxa de retorno de um investimento imobiliario com base no lucro esperado
gerado ao longo do tempo. A cap rate ou yield é essencialmente aplicado a avaliacdo
expedita de imoveis de rendimento;

Ceteris paribus — Expressao de origem do latim que pode ser traduzida por "tudo o mais
€ constante” ou "mantidas inalteradas todas as outras coisas";

CNUMAD - Conferéncia das NacbGes Unidassobreo Meio Ambiente e
Desenvolvimento;

Core business — Termo inglés que significa a parte central de um neg6cio ou de uma
area de negocios, e que é geralmente definido em funcdo da estratégia dessa empresa
para 0 mercado;

Energy Star — Programa certificador norte-americano sobre a eficiéncia energética;
EPA — Environmental Protection Agency, Agéncia de Protecdo Ambiental;

EUA — Estados Unidos da América;

Eutrofizacdo — Traduz-se numa excessiva concentracdo de nutrientes que promovem o
crescimento da biomassa de algumas espécies, ameacando-se a biodiversidade com as

alteracdes graves na quantidade e equilibrio entre espécies do ecossistema;

Vil
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http://pt.wikipedia.org/wiki/ECO-92
http://pt.wikipedia.org/wiki/L%C3%ADngua_inglesa
http://pt.wikipedia.org/wiki/Neg%C3%B3cio

Habitat — Area ecoldgica ou ambiental que é habitada por uma espécie particular de
animal, vegetal, ou outro tipo de organismo;

Key points — Pontos-chave fundamentais;

Know how — Conhecimento de como executar determinada tarefa;

LEED — Leadership in Energy and Environmental Design. Lideranga em Energia e
Design Ambiental é o sistema de certificacdo norte-americano sobre o desempenho
sustentavel no mercado imobiliario;

LiderA — Sistema de certificacdo sobre o desempenho sustentavel no mercado nacional
portugués;

NOI — Net Operating Income, de terminologia anglo-saxonica, corresponde ao
Rendimento Operacional Liquido antes de impostos (ROLai), tratando-se da
remuneracao quer dos capitais proprios de investimento quer dos capitais alheios;
Norma ISO — E uma norma internacional, por exemplo sobre a qualidade e a sua gest&o
estabelecidas pela Organizacao Internacional de Normalizacdo (1SO);

OCDE - Organizacdo para a Cooperacgédo e Desenvolvimento Econémico;

Payback — Intervalo de tempo de retorno do capital investido;

PIB — Produto Interno Bruto;

Players do mercado imobiliario — Termo inglés que significa os individuos ou
entidades coletivas que atuam e interagem no mercado imobiliario;

Present Value — Valor econdmico referenciado ao momento presente;

Ranking — E uma classificacdo onde se determina uma relagdo entre um conjunto de
itens;

RICS — Royal Institute of Chartered Surveyors, € uma instituicdo internacional

prestigiada de origem britanica, que congrega profissionais do imobiliario;

viii
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Smog de verdo — Fendmeno fotoquimico que caracteriza-se por um nevoeiro de cor
alaranjada, com ocorréncia em grandes aglomerados urbanos, principalmente em &reas
de forte insolacdo e com tendéncia para inversGes atmosféricas de temperatura. Em
consequéncia produzem-se poluentes 0s quais representam perigo para 0s seres Vivos;
Stock — Quantidade de bens fisicos, neste caso imobiliarios;

Taxa de atualizagdo — Considerando o fator tempo para a determinacdo do valor do
dinheiro, a atualizacdo do capital permite comparar diferentes fluxos de capitais, sob
periodos diferentes, a um mesmo instante de tempo, normalmente ao presente;

Taxa de capitalizacio — E a taxa que permite calcular o valor futuro de um valor atual
de investimento. Normalmente € conhecida por capitalizagdo de juros;

Taxa de depreciacdo dos imoveis — A depreciacdo dos bens imobiliarios corresponde a
diminuicdo do seu valor resultante do desgaste pelo uso, da acdo da natureza ou
obsolescéncia normal. Regra geral, a taxa de depreciacdo sera fixada em funcdo do
prazo durante o qual se possa esperar a utilizagdo econdmica do bem;

TIR — Taxa Interna de Rendibilidade, e em andlise de investimentos, significa a taxa de
retorno de um projeto. Sucintamente, € uma taxa necessaria para igualar o valor de um
investimento, atualizado ao valor presente, com 0s seus respetivos fluxos de caixa,
também atualizados ao valor presente;

Triple bottom line — E uma expressdo que define um conceito de valores e critérios para
medir o sucesso organizacional e social: econémica, ecoldgica e social. As trés medidas
incluem: lucro (o valor econémico criado pela empresa beneficiando a sociedade), as
pessoas (através de praticas comerciais justas e favoraveis de trabalho) e do planeta
(pela reducédo do impacte ambiental);

UE — Unido Europeia;



VAL - Valor Atual Liquido. Em anélise econdmica assenta no principio base de que o
valor do dinheiro ndo € o mesmo ao longo do tempo. O somatdrio atualizado ao
momento presente dos fluxos de caixa peridédicos gerados por um projeto de
investimento determina este indicador de rendibilidade;

Valor residual — Termo usado para definir o valor de um ativo que sofre depreciacéo
no final da sua vida util;

WCED - World Commission on Environment and Development, Comissdo Mundial
sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento;

Willingness-to-pay — Termo inglés que significa a disposicdo da quantidade adicional
que um individuo estaria disposto a pagar com o objetivo de receber um bem evitando

algo indesejado;
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CAPITULO I - Introduco e enquadramento

I.1.  Impactes da construcdo, do imobiliario e da sociedade pds — moderna

O ambiente e os ecossistemas do planeta sdo o suporte de vida de sistemas para a
espécie humana e todas as outras formas de vida. As necessidades basicas do organismo
humano para a comida, gua, ar puro, abrigo e clima constante relativo sdo inalteraveis.
Os ecossistemas sdo essenciais para o bem-estar e, especialmente, para a saide humana
- definida pela Organizacdo Mundial de Salde como um estado de completo
desenvolvimento fisico, mental e bem-estar social [1].

Das atividades humanas sobre a terra, a construcdo civil € uma das que mais causam
impacte no meio ambiente, onde o Ser Humano tem moldado a Terra & sua imagem.
Entre as vérias atividades presentes no atual sistema economico, a industria da
construcdo e os edificios resultantes sdo responsaveis por uma importante parcela dos
impactes sobre o ambiente [2]. A partir do século XX assistiu-se a um crescimento
exponencial demografico aliado a um crescimento economico sustentado na exploracao
massiva de recursos fosseis ndo renovaveis, com a deplecdo dos recursos naturais, na
producdo de elevados gases de efeito de estufa e outros efluentes, originando a enorme
pressdo acentuada sobre o ambiente global cada vez mais mensuravel por diversos
quadrantes da sociedade. A relevancia econémica do mercado da construgdo imobiliaria
na sociedade pds-moderna é evidente, com uma média de 10% do PIB nos paises da
UE. Os edificios contabilizam-se como a maior fatia da energia total europeia
consumida com 42%, e produzem cerca de 35% de emissbes para a atmosfera [3]. O
crescimento exponencial da populagdo mundial no Gltimo século, conjuntamente com as

revolugdes tecnoldgicas decorrentes no mesmo periodo, originaram enormes migracdes



para os centros urbanos fazendo-os crescer desmesuradamente, e a pressdo dai
decorrente, tornou esses mesmos centros urbanos num importante foco de poluigcéo e de
impacte ambiental, pois além de consumirem uma enorme quantidade de recursos
naturais, geram toneladas de residuos, derivados ndo s6 do consumo diario dos bens
essenciais necessarios, como também da construcdo e demolicdo dos espacos
edificados. Nos paises da OCDE, o ambiente construido é responsavel por 25% a 40%
na geracdo de residuos sélidos, e as pessoas passam cerca de 90% da sua vida no
interior dos edificios [4]. Na UE mais de 50% dos edificios existentes foram construidos
apos 1970, e a substituicdo estimada anual para os edificios ndo residenciais € de 1% a
1,5%, e para os residenciais de 0,07%, como tal a maior parte dos edificios continuaré a
existir nos proximos 50 anos ou mais [4]. Quer isto dizer que atualmente se todos os
novos edificios fossem construidos totalmente sob o preceito da sustentabilidade, essa
acdo teria um efeito marginal por muitos anos se 0 stock existente ndo for

convenientemente adaptado.

.2. O que é a sustentabilidade e arquitetura sustentavel

A sustentabilidade € uma palavra complexa e dificil de definir e mais ainda de
quantificar o que pode representar. Sustentavel, como a propria palavra o diz, é tudo
aquilo que se pode sustentar por si préprio ao longo do tempo, desde que reunidas as
condicdes para tal. Atualmente o desenvolvimento sustentavel encontra-se simplificado
num processo de equilibrio que assenta sob trés pilares fundamentais - economia /
ambiente / social. Do Relatério Brundtland (WCED, 1987), "O Nosso Futuro Comum",
surge 0 conceito mais comummente aceite sobre desenvolvimento sustentavel,
“assegurar que se satisfagam as necessidades do presente sem comprometer a

capacidade das geracBes futuras assegurarem a satisfacdo das suas proprias



necessidades” [5]. Na Conferéncia no Rio de Janeiro em 1992, Rio"92, das Nagdes
Unidas sobre 0 Meio Ambiente e o Desenvolvimento (CNUMAD), consagrou-se o
conceito de desenvolvimento sustentdvel onde se elaborou um plano de acdo de
referéncia para ser implementado ao nivel global, nacional e local, denominado de
Agenda 21. Nas décadas seguintes outras conferéncias, seminérios e reunifes
internacionais foram firmados a fim de rever as metas e elaborar mecanismos para o
desenvolvimento sustentavel. Deste modo, atualmente o desafio global com que toda a
sociedade se depara é a procura de um equilibrio, entre as melhorarias dos niveis de
consumo das populagbes mais pobres com o excessivo das populacGes dos paises
desenvolvidos, e a diminui¢do do impacte ambiental da atividade humana no planeta.
Em 1996, Mathis Wackernagel e William Rees, definem o conceito de pegada ecolédgica
— indicador de sustentabilidade, que no espaco traduz-se no assegurar dos recursos
necessarios para sustentar as geracOes atuais [6], sendo que os valores existentes
evidenciam ja a quebra dos limites sobre as disponibilidades renovaveis.

“O estado do mundo atual decorre de diversos problemas ligados, nomeadamente, a
insuficiéncia dos nossos conhecimentos sobre o funcionamento dos ecossistemas” [7],
bem como da integracédo atualizada de novos dados na analise e avaliacdo dos mercados.
Portanto, uma arquitetura sustentavel é aquela que representa em projeto determinada
construcdo com caracteristicas que reduzem significativamente o seu baixo impacte
ambiental, através da saudavel integracdo no meio ambiente circundante e na reducédo
da quantidade de recursos naturais (dgua, energia e materiais) dispendida tanto para a
sua construcdo como para a sua ocupacdo e posterior desmantelamento e/ou
reutilizacdo. Uma arquitetura sustentdvel é ainda também aquela que define

financeiramente mais valias econdmicas, e que reflitam em sentido positivo no bem
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estar do Ser Humano. Todas estas premissas sobre sustentabilidade da arquitetura e a

sua edificabilidade devem decorrer durante todo o seu ciclo de vida (figura 1).
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Figura 1 - Desenvolvimento de Arquitetura e Construcdo Sustentaveis

(Fonte: Autor e adaptado de Davis Langdon, 2010)

1.3.  Contributo da sustentabilidade para a sociedade e 0 mercado imobiliario

Como o ecossistema global terrestre esta a ser seriamente danificado com o ritmo
desenfreado da atividade humana, o conceito de sustentabilidade introduz no caminho
do desenvolvimento da sociedade um maior e melhor alinhamento ao ciclo natural do
planeta, servindo nao s6 de correcéo sobre o que ja foi feito, mas de prevencéo sobre 0s
efeitos devastadores e incontrolaveis da natureza, como sejam a da escassez dos
recursos naturais e a das alteragdes climaticas e geoldgicas, conduzindo a crises de

producdo econdmica e enviesamentos nas previsdes financeiras (figura 2).
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Figura 2 - Desenvolvimento integrador (Fonte: autor)

InvestigacOes atuais ja sugerem que iniciativas sustentaveis, seja na gestdo do core
business das empresas, seja no setor da construcdo, poderdo ser das mais rentaveis a
médio e longo prazo, e que os investidores que optem por esta direcdo tendem a ter mais
sucesso, ja que € comummente reconhecido que O sSucesso economico esta
intrinsecamente ligado ao desempenho ambiental e social [8]. Conceptualmente, os
beneficios ndo precisam de ser limitados nos valores financeiros, pois podem ser
beneficiados psicologicamente se 0s seus recursos evitarem esse mesmo investimento
[9]. Por vezes o risco da reputacdo associado a praticas sociais e ambientais ndo éticos
pode despoletar um efeito ndo desejavel, e é ai que os investidores, as instituices e as
corporacdes se devem focar, executando portfélios que contenham padrbes de
sustentabilidade encaixados em mercados financeiros [10]. E perfeitamente admissivel

que o capital investido em tecnologias respeitadoras do ambiente continue a render



frutos e que a sua remuneragdo aumente no essencial em funcdo do progresso técnico.
De modo idéntico, o trabalho efetuado no &mbito das atividades que melhor protegem o
ambiente pode ser objeto de maior remuneracdo, ndo apenas em funcdo das técnicas
produtivas, mas também em funcdo das expectativas da sociedade expressas na procura.
Para chegar a tal resultado, basta que as preferéncias dos consumidores por um
ambiente natural aumentem significativamente [7]. Recentes investigacOes
demonstraram que 0s consumidores agirdo de acordo com decisfes sustentaveis se
forem em direcdo ao incremento de mais valias [11]. Num estudo, de 2007, onde se
investiga as correlagdes entre a sustentabilidade, a taxa de depreciacdo real dos imoveis
e 0 desenvolvimento economico em Hong Kong, demonstrou-se que praticas
sustentaveis na construcdo podem resultar numa reducdo de 10% de depreciacdo na
habitacdo e num aumento de 14% de PIB numa década [12]. Num outro estudo em
Hong Kong, de 2011, sugere-se para 0 incentivo as praticas de planeamento e
construgdo, premissas ‘“verdes” e a introducdo de novas tecnologias ligadas a
sustentabilidade, reduzindo custos e incentivando a economia, pelo aumento da
formacao profissional nas novas areas “verdes” e a criagao de novos empregos [13].

Ja existem atualmente consumidores de produtos imobiliarios sustentaveis, sejam
proprietarios ou arrendatarios, que demonstram grande satisfacdo pessoal, referindo
estar a viver a altura das suas expectativas e a sua ndo intencdo de estabelecerem-se para
um edificio ndo “verde”, denotando-se deste modo o potencial de sucesso financeiro
deste tipo de edificabilidade [14]. A sustentabilidade atualmente define-se como uma
tendéncia global influenciando os comportamentos de consumo e as decisdes de
negocio, conduzindo a um futuro onde o impacte da nocdo de sustentabilidade no

mercado imobilidrio vai muito para além da edificabilidade “verde” [15]. O fraco



desempenho ambiental e social € cada vez mais visto como um risco de investimento,
observando-se ja uma mudanca de atitude de determinados investidores, onde estes ja
ndo vém um conflito entre agir de forma sustentavel e a obtencdo de lucro, onde a
pratica responsavel sustentavel é condicdo prévia para atingirem melhores retornos de
investimento [16]. Préaticas sustentaveis na edificagdo podem traduzir num fator

competitivo para o produto imobiliério, tal como conclui Porter e Van der Linde [17].

1.4.  Problemética

1.4.1. Hipdtese da arquitetura sustentavel contribuir para o valor do imobiliario

A presente investigacdo pretende analisar o enquadramento que a arquitetura sustentavel
tem no mercado imobiliario, o valor e o desempenho que a sustentabilidade traduz aos
espacos edificados e de que forma beneficia ou poderd beneficiar o mercado
imobiliario. A hipotese que se coloca é se a arquitectura sustentavel pode criar valor no

mercado imobiliario, desde logo na componente da percepcéo.

1.4.2. Justificacdo, objetivo e questao da investigacdo

A competitividade atual procura cada vez mais a diferenciacdo onde esta devera definir
um produto singular que desperte o ciclo da procura e da oferta, traduzindo em
beneficios econdmicos, ambientais e consequentemente sociais, sob 0 enquadramento
intemporal que um ativo imobilidrio possui. Como tal, o presente documento, pelo
exercicio académico que o suporta, pretende contribuir com uma visao holistica e
traduzir a variada informacdo cientifica atualmente disponivel de forma sintética,
tornando-a numa linguagem Util e acessivel, ndo s6 para a boa pratica profissional, mas
também para o publico em geral. “Se ndo conseguirmos explicar uma dada teoria a um

determinado individuo que ndo esteja relacionado profissionalmente com a tematica em



causa, provavelmente essa teoria ndo estara muito certa” (Albert Einstein). O objetivo
central da presente investigacdo consiste desta forma na identificacdo e mensuracdo do
valor que a sustentabilidade tem perante o mercado imobilidrio. Como tornar a

edificacdo sustentavel num produto de valor no mercado imobiliario?

1.4.3. Metodologia de investigacao e resultados esperados

As etapas metodoldgicas, apos a definicdo dos objectivos inicia-se com uma revisao do
estado da arte sobre a relacdo entre a sustentabilidade e o mercado imobiliario. Em
consequéncia disso, contrdi-se um quadro conceptual, através de um modelo gréfico,
demonstrando visualmente diferentes interagdes, ceteris paribus, e as suas ligagOes
dependentes umas das outras, onde um determinado comportamento de um sistema,
pode influenciar direta ou indiretamente outro. De seguida passa-se posteriormente a
uma analise estatistica de prospecao no mercado imobiliario nacional portugués através
de um inquérito, sob o preceito da edificabilidade sustentavel. A presente investigacao
pretende demonstrar 0 que sdo as reais mais valias dos investimentos imobiliarios sob
forma intemporal e em visdo alargada sobre os recursos disponiveis e tecnologias
envolventes, permitindo de forma clara como suporte as decisdes de investidores,
promotores, projetistas, analistas, avaliadores, gestores, ou qualquer outro individuo ou
entidade que se relacione com esta area de intervencdo na sociedade, como 0 € 0

mercado imobiliario.



CAPITULO Il - Da sustentabilidade a construcéo e ao mercado imobiliario
I.1. Elementos e estratégias da Arquitetura sustentavel

I1.1.1. Sustentabilidade como ciclo de vida natural

Tal como se referiu no primeiro capitulo, sendo o ambiente e 0 ecossistema do planeta o
suporte de vida para o Ser Humano, onde este o tem moldado a sua imagem, a
sustentabilidade surge como o conceito que mais procura praticar a integracédo de toda a
atividade humana no ciclo natural do ecossistema, sendo esta, a sustentabilidade, uma
disciplina em constante evolucdo, pois cada vez mais assimila novos conhecimentos,
dados e informacdes, por forma a determinar os indicadores para o saudavel
desenvolvimento da sociedade. Sob visdo alargada sobre os recursos disponiveis e com
a introducdo continua de novas tecnologias, sejam por técnicas, por materiais e
componentes, a sustentabilidade tem o “tempo” como a variavel fundamental para a
determinacdo das solugbes. Como tal, torna-se necessario implementarem-se as
melhores praticas e consideracdes da totalidade do ciclo de vida, neste caso, do
edificado, incluindo a aquisicdo, a construcdo, 0 uso, a gestdo, a manutencdo, a
desativacdo e demolicdo, ou seja todos 0s processo inerentes tanto a montante (antes)
como a jusante (depois) de qualquer uma das fases ou momentos em que nos
encontremos, por forma a que nos aproximemos o mais possivel do funcionamento
natural de qualquer dos sistemas naturais do planeta: criacdo, desenvolvimento,

destruicdo, renovacédo, novo desenvolvimento.



11.1.2. Construcao sustentavel como ciclo de vida atil

Segundo a Norma ISO 15686, de 2011 (International Organization for Standardization —
Buildings and Constructed Asset), a definicdo de vida Util para a edificacdo, é o periodo
de tempo a que corresponde o edificio apds construido, onde os seus elementos igualam
ou excedem as exigéncias minimas de desempenho requeridas [18]. Tal como referido
no primeiro capitulo, a construgdo sustentdvel deriva do conceito abrangente de
desenvolvimento sustentavel, o que significa uma edificabilidade que integra o triple
bottom line da sustentabilidade, ou seja, € uma construcdo que procura o bem-estar
social, a viabilidade economica e a protecdo ambiental. Sob esta perspetiva, a
construcdo sustentavel ndo pretende desempenho ambiental excelente em detrimento da
viabilidade econdmica/financeira, nem desempenho economico/financeiro excecional
impondo efeitos adversos no ambiente e consequentemente na sociedade [19]. Sendo a
sustentabilidade o conceito que analisa de forma alargada a variavel “tempo”, uma
construcdo sustentavel é toda a edificacdo que considera em todo o seu ciclo de vida, as
variaveis funcdo, materiais, técnicas de producdo envolvidas e utilizacdo dos recursos
naturais. Charles Kibert (1994) define construgdo sustentavel como: “concecao e gestao
responsavel de um ambiente construido saudavel baseado na eficiéncia de recursos e
principios ecologicos” [20]. Como tal, ¢ fundamental considerar a abordagem integral
do ciclo de vida do ato de edificar com vista a sustentabilidade. Enquanto o processo de
construcdo convencional procura a relagdo custo/lucro, a qualidade de projeto e
construcdo, e a diminuicdo do seu periodo de producdo, uma construcdo sustentavel
acrescenta a estas variaveis, as reducdes do consumo dos recursos e do impacte
ambiental [19]. Assim, em Ultima afericdo, a sustentabilidade ndo traduzird menos valor

a construcdo, bem pelo contrario. A construcdo sustentavel visa aplicar os principios
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definidos pelo conceito de sustentabilidade, e encontra-se intrinsecamente ligada a
totalidade dos ciclos de vida em todas as fases de construgdo. Essencialmente o ciclo de

vida de um imovel é constituido, essencialmente, por quatro fases (figura 3):

1. Concecio L R 2. Construcio
/_/ : 9
. \
Projeto // "\ Construcao
T X
Decmao'/ . : . N \ Renovagio
/ Dimensao Dimenséao ,
Idem.« Social Econdémica \
|
......................... A\ jroseessssssss s
. |

Dimensio

! Desempenho
Ambiental /

o i oy
Requalificacdo -
\ ;

o g / 2
Demolicao ™. \ -~ Manutencao

4. Desativacio S i 3. Operacio

Figura 3 - Ciclo de vida da construcédo (Fonte: Adaptado de Pinheiro, 2006)
Como tal, a construcdo sustentavel ao assentar na analise temporal dos ciclos de vida
Uteis da construcdo, dos seus materiais e seus componentes, aprofunda o conhecimento

sobre esses mesmos ciclos tornando-os reais e possiveis de serem mensurados.

11.1.3. Avaliacdo do ciclo de vida (life cycle assessment — LCA)

No mercado imobilidrio, surgem afericbes aos conceitos e metodologias até entdo
aplicados, onde na sua avaliacdo exige-se uma maior afericdo de custos e beneficios
sobre os fatores tangiveis e intangiveis, onde a capacidade de carga de um referido
imbvel e a avaliacdo do seu ciclo de vida é inerente ao produto e as suas atividades

geradoras. Uma das ferramentas para entender o efeito financeiro e o impacte ambiental
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sobre os produtos é a avaliacdo do ciclo de vida (life cycle assessment - LCA). LCA,
baseado na norma ISO 14040:2006, é uma metodologia que avalia de forma sistematica
a quantificacdo dos fluxos de energia e de materiais sobre todo o ciclo de vida do
produto. A “Environmental Protection Agency” (EPA), define a avalia¢do de ciclo de
vida como “uma ferramenta de avaliagdo holistica” [21]. A avalia¢do do ciclo de vida
(life cycle assessment - LCA), ao determinar os diversos impactes, fundamentalmente
ambientais e consequentemente econémicos e sociais, decorrentes ao longo de todo o
ciclo de vida util de um imdvel, apresenta ao longo das suas diferentes fases, diferentes
efeitos. Citando Pinheiro (2006), “a fase de constru¢do encontra-se associada a periodos
mais reduzidos (meses), face a fase de operacdo (anos), significando que as estruturas
construidas tém impactes com efeitos muito duradouros, quer a nivel dos consumos,
quer na acumulacdo dos materiais, quer ao nivel das emissdes e cargas poluentes, cujos
efeitos importa considerar” [2]. Como tal, os efeitos da construgdo refletem-se de

formas diferentes nas diferentes fases do seu ciclo de vida (figura 4).
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Figura 4 — Exemplo de Impacte ambiental de um escritério, no periodo de 50 anos, por

fases do ciclo de vida (Fonte: Pinheiro, 2006, adaptado de Junilla, 2004)
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11.1.4. Custo do ciclo de vida (life cycle cost — LCC)

A decisdo de escolha entre um determinado material ou técnica de construgdo passa
essencialmente pelo critério do custo. Como tal, devem integrar-se aos custos
econdmicos de aquisicdo os seus periodos de vida Util respetivos, pois a degradacdo, a
manutencdo e a desmantelacdo e/ou substituicdo sdo caracteristicas intrinsecas aos
componentes da constru¢do. Estando os players do mercado imobiliario cada vez mais
informados e interessados sobre as variaveis que determinam as mais valias monetarias
a longo prazo, atualmente € de consenso geral que a minimizacdo do investimento
inicial e dos custos de producéo podem ndo promover o eficaz desempenho financeiro
ao longo de todo o ciclo de vida do ativo, como tal, a anélise ao custo do ciclo de vida
(life cycle cost — LCC) surge como uma metodologia de calculo sobre o custo total que
um produto pode definir durante todo o seu ciclo de vida util. Segundo a Norma ISO
15686-5:2008, a LCC permite obter comparagdes entre custos sob um periodo de tempo
especifico, tendo em conta 0s custos iniciais de investimento e 0s custos operacionais
previsiveis (LiderA, 2012) [22]. Citando Mendes, “ a LCC ¢ uma técnica que pode ser
utilizada para avaliar o desempenho econdémico dos bens imobiliarios, pois permite
obter um melhor desempenho funcional e fomentar a qualidade e eficacia econdmica,
onde os custos no ciclo de vida devem ser avaliados como parte do processo de decisao
e avaliagao” [18]. Relativamente a diferenga de custos nas diferentes fases do ciclo de
vida de um ativo imobiliario, destaca-se a fase de operacionalizacdo com cerca de 80%
dos custos totais (figura 5). Destaque-se que a fase de projeto que mais pode influenciar
a definicdo dos custos totais, pois além de determinarem 0s custos de construcéo,

podem definir ainda 80% a 90% dos custos de operacdo/manutencdo [23], evidencia o
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nivel de importéncia na utilizacdo da metodologia LCC desde o inicio da concecdo do

ativo imobiliario.

5%

i 15%
6 ‘ i Concecéo, projeto e fiscalizagéo

Construcéo

i Operagao e manutencao
80%

Figura 5 — Distribuicdo de custos durante o ciclo de vida de um ativo imobiliario
(Fonte: Mendes, 2006, adaptado de Coias e Silva Soares, 2003)

O principal objetivo da metodologia LCC é minimizar os elevados custos no ciclo de
vida dos produtos sem comprometer a sua qualidade, oferecendo maior eficiéncia com
uma reducdo no seu custo total. Em consequéncia desse facto, permite-se a avaliacdo de
diferentes alternativas com base nos custos do ciclo de vida de um ativo e/ou produtos.
Segundo o Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) os objetivos do LCC para os

ativos imobiliarios sdo [19]:

Avaliacdo eficaz das opc¢des de investimento;

Avaliacdo do impacte dos custos totais ao longo do ciclo de vida util;

Gestdo efetiva de projetos e edificios concluidos;

Comparacéo entre diferentes alternativas, definindo benchmarking para o produto.
Em geral, a metodologia LCC é uma gestdo estratégica de custos e uma resposta a
contabilidade financeira para 0s momentos de decisdo no investimento, ao determinar

de forma mais real possivel os fluxos de caixa sobre os processos das atividades.
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11.1.5. Andlise financeira e econdmica da edificagdo sustentével

Mudltiplas sdo as metodologias de analise e avaliagdo econémico—financeira a um
determinado projeto de investimento imobilidrio, sendo as mais usuais as do “método
comparativo” ¢ do “método do rendimento”, sendo que entre estes, 0 mais eficaz e
utilizado na analise no investimento imobiliario é o “método do rendimento discounted
cash flow”, onde se faz a analise de fluxos de caixa ao longo do tempo, identificando o
potencial rendimento que possa gerar, atualizado ao momento presente (Present Value)
deduzido sob todos os custos inerentes. O valor do imével por este método é entdo
determinado pelos fluxos de caixa esperados no futuro, pela incerteza a eles associado e
pelo seu crescimento esperado. Quanto maior for o crescimento dos fluxos de caixa e
menor 0 seu risco, maior serd o valor do ativo, se ceteris paribus. Como tal, os edificios
sustentaveis ao traduzirem maiores ciclos de vida, definem maior estabilidade nos
fluxos de caixa por eles gerados, e deste modo a sustentabilidade num ativo imobiliario
introduz valor e n&o o contrério.

Considerando e atualizando o valor do dinheiro no tempo, encontramos indicadores tais
como a relacdo custo — beneficio, o tempo de retorno do capital (payback), e os
referenciais por exceléncia que nos permitem concluir a viabilidade de determinado
projeto imobiliario, como sejam a Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) e o Valor Atual

Liquido (VAL). O célculo da VAL pode traduzir-se na seguinte expressao:

n EC com, FC — Fluxo de caixa
VAL = (1+K) PR LAY k — Taxa de capitalizagio
: n=1

n — Periodo de tempo n
Equacéo 1
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Numa conferéncia da RICS, em 2010 [24], anexou-se a expressdo anterior, a taxa de

[P

crescimento sustentavel “g”, conforme o seguinte desenvolvimento:

n
: FCx(1+g)
§VAL:Z - Inv.0
: n
: n=1 (1+Kk)

Com, R — Entrada de capital (renda)

onde, V — Custo de desocupacéo
FC=R-V-0-D O — Custo de operagdo/manut. ndo recuperavel
g=AR—AV — AO — AD D — Capital dispendido

A — Indicador de crescimento sustentavel

Inv.0 — Investimento inicial

Numa analise de viabilidade econdmica isto significa que o valor financeiro sustentavel
nos imoveis pode ser criado pela preservacdo do crescimento das entradas de capital
(rendas), reduzindo os custos de desocupacdo, de operacdo/manutencdo e/ou das
despesas do capital dispendido, ou por qualquer combinacdo destas variaveis [24],
acrescentando a taxa “g” referente ao crescimento sustentdvel. Existem outras
abordagens comportamentais para complementar estes indicadores, tais como a analise
de sensibilidade, onde se verifica a variabilidade do retorno em funcéo das mudancas da
variavel principal, e a simulacdo através da estatistica, onde perceciona-se 0 risco
através da aplicacdo de distribuicGes probabilisticas pré-determinadas e numeros
aleatorios. Independentemente do método que se adote, o foco deve centrar-se na
sensibilidade perante alteracbes que possam ocorrer durante o desenvolvimento do

projeto que podem resultar em valores residuais desproporcionais, segundo as variaveis:

valor, tempo, custo, absor¢do do produto no mercado, etc. E necesséario reconhecer o
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grau de risco numa andlise de investimento ao mercado imobiliario, e as desvantagens

da “insustentabilidade” sdo fatores de risco adicionais financeiros (figura 6).

Sustentavel

Risco sustentavel

~

Insustentavel

Valor

Tempo

Figura 6 — Risco sustentavel (Fonte: Jont Cole, Jones Lang Salle, 2012)

A inclusdo de fatores de sustentabilidade na avaliacdo de investimentos imobiliarios
permite aos investidores entenderem melhor o potencial de reducdo de risco dos
edificios sustentaveis, conduzindo ainda a uma diferenciacdo nas condi¢des de crédito
entre os ativos imobiliarios considerados de maior ou menor risco. Uma correta
avaliacdo econdmico—financeira no investimento imobiliario tem um papel fundamental
a desempenhar na transformacdo dos mercados existentes, através da demonstracdo do

valor acrescentado pelos ativos imobiliarios sustentaveis certificados [25].

11.1.6. Elementos da arquitetura e construcao sustentaveis

Pela visdo alargada que a construcao sustentavel define, dizer-se que certa caracteristica
no seu momento atual, seja uma técnica construtiva especifica, um referido material
construtivo ou a inclusdo de determinados componentes de conforto no Habitat, é ou
ndo sustentavel carece sempre de uma dependéncia de argumentos técnicos, cientificos
e até antropoldgicos, ja que a sustentabilidade é um conceito holistico, retratando um

todo como algo mais do que a soma das suas partes. Como tal, de forma sucinta, em

17



anexo |, enumeram-se 0s elementos como sustentaveis na construcdo atualmente
comummente reconhecidos por diferentes grupos técnicos e diversas investigacdes na
teméatica da construgdo sustentavel. Sugere-se ainda a consulta ao trabalho de
investigagdo efetuado por Andreia Limao, “Selecdo e Avaliacdo de Solugdes
Sustentdveis na Construcdo” (2007) [26], ¢ a entidade de certificagdo sustentavel

portuguesa LiderA (a frente enunciada), onde ambas se debrucam sobre o tipo e 0 modo

de paybacks disponiveis para algumas das solucées.

11.1.7. Reconhecimento da sustentabilidade — Sistemas de certificacio

Para responder a implementagdo sustentavel eficaz tém sido desenvolvidas normas e
relatorios—guias sob esta area temética, culminando em certificagGes, as quais procuram
integrar diversas especificidades do sistema global construtivo anexo a cada area
territorial do planeta. O principal objetivo da avaliacdo certificadora do desempenho
sustentavel passa pela evidéncia dos beneficios ambientais, econdmicos e sociais,
permitindo uma comparacdo expedita entre diferentes ativos imobiliarios [27],
refletindo a atribuicdo de ranking em pontuacgdes sob diferentes niveis de desempenho.
Citando Ferreira (2012), “nos sistemas de certificacdo, os diferentes impactes e
beneficios sdo avaliados e agrupados em grupos e critérios, 0s quais sdo ponderados por
um dado conjunto de pesos, que permitem alcancar uma classificacdo final, com o

ambito de apoiar a decisao na escolha da melhor solugdo” [27].

18



Pais Sistema de avaliacio e certificacio de sustentabilidade |

Alemanha - DGNB (Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen)

Australia = Green Star AU; NABERS (National Australian Built Environment Rating System)
Canada BEPAC (Building Environmental Performance Assessment Criteria
Espanha VERDE (Certification Ambiental de Edificios. Green Building Council Espafia)
EUA LEED (Leadership in Energy and Environmental Design)
Franca HQE (Haute Qualité Environnementale)
Japio CASBEE (Comprehensive Assessment System for Building Environmental Efficiency)
Nova Zelandia Green Star NZ
Portugal LiderA (Liderar pelo Ambiente)

B Z
Reino Unido BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method)
L2 [N

Figura 7 — Exemplos de principais sistemas de avaliagéo e certificagdo sustentavel
(Fonte: autor)

Sendo os sistemas de certificacdo, no geral de carater facultativo, surgem como
instrumentos de promog¢do a sustentabilidade na construcdo, procurando-se ajustar a
realidade de cada pais (figura 7), focando no seu geral as tematicas como as eficiéncias
energética e hidrica, a reducdo do impacte edificado com a racionalizagdo dos recursos e
a reducdo da emissdo de residuos resultantes, e ainda a promoc¢do da integracdo
ambiental [18].

Dado que o conhecimento territorial é de singular importancia, salienta-se o sistema de
certificacdo sustentavel nacional “LiderA” como um instrumento de valor na analise aos
ativos imobiliarios no mercado nacional portugués. O sistema de certificacéo € resultado
de investigacOes sobre a sustentabilidade na construcdo adaptado ao contexto climatico,
econdmico e sociocultural de Portugal [28].

Outros sistemas de certificacdo em areas especificas tais como, a energética e a hidrica,

encontram-se também desenvolvidos em diversos territorios, sejam de carater
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facultativo ou por obrigacdo legal. O objetivo essencial de uma correta analise e
avaliacdo ao mercado imobiliério, € o de suportar as decisfes que permitam acrescentar
valor a determinado projeto de investimento, maximizando as oportunidades e
minimizando os riscos inerentes. Deste modo os relatorios e as certificagdes de
sustentabilidade possuem um enorme potencial, fornecendo indicadores adicionais, que
refletindo o desenvolvimento futuro o mais real possivel, permitem a definicdo de

benchmarks de ativos imobiliarios.
11.2.  Beneficios e prémios da Sustentabilidade no mercado imobiliario

Os beneficios de uma integracdo da sustentabilidade para o mercado imobiliario séo ja
evidentes sob uma perspetiva alargada. A relacdo custo-beneficio encontra-se
documentada em diversos relatorios ndo s6 nacionais como internacionais. Mas antes de
verificarmos o0s beneficios econdmicos sobre ativos com estas caracteristicas,
abordamos de antemdo o beneficio social inerente. Poucos sdo os Seres Humanos que
n3o gastariam as suas poupancas econdmicas na recuperacio da sua satde fisica. E de
consenso cientifico que muitos dos materiais e outros sistemas de apoio ao conforto
Humano no interior dos edificios utilizados na atual construcdo, denominada
convencional, apresentam niveis de toxicidade preocupantes, causando alergias e outras
doencas, os quais tém vindo a ser gradativamente legislados sobre a sua devida
utilizacdo. Séo estes fatores intangiveis que se enquadram nos beneficios sociais
decorrentes de uma utilizacdo adequada dos recursos disponiveis pelo desenvolvimento
tecnolégico da sociedade pods-moderna. Os beneficios ambientais decorrentes da
reducdo do impacte ambiental sdo ja também entretanto identificados. Como tal, e ndo

menos importante para o saudavel equilibrio do desenvolvimento de qualquer
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sociedade, o0s beneficios econdmicos da implementacdo da sustentabilidade na
construgdo vao sendo de igual forma mensurados por variados setores e mercados, com
a existéncia de diversos estudos internacionais com prémios associados a edificios
sustentaveis certificados, onde as mais valias decorrentes de edificios sustentaveis tém
sido j& superiores relativamente a edificios convencionais ou sem classificagdo em grau
de comparacdo [29]. No quadro I, abaixo indicado, apresentam-se resultados sucintos
sobre investigacdes efetuadas sobre os prémios associados a préatica da sustentabilidade
na edificacdo, apresentando em que areas de impacte se observam e a sua amplitude,
tais como arrendamento, venda, taxa de ocupacdo, tempo de absorcdo e valores de
mercado, NOI, Cap Rate, e a disponibilidade adicional inicial para investir conhecida
como Willingness-to-pay, sendo neste caso referente a equipamentos domeésticos. Os
edificios sustentaveis traduzem menor impacte de uso de solo e introduzem novas
fontes de energia e materiais inovadores, conseguindo traduzir maiores ciclos de vida ao
edificado, maior bem estar aos seus utilizadores, e maior estabilidade aos fluxos de
caixa, traduzindo em beneficios econdmicos quantificaveis [4].

Quadro 1 - Prémios associados a sustentabilidade (Fonte: Adaptado de Lorenz, 2010)

Autores/  Ref? . Tipologia  Credencial Impacte : .
Estudos Bibli. FE bens sustentavel  observado Pl AT
.~ Certificagdo
Brounen e Habitacdo o
[30] Holanda ! energética venda + 2,8%
KoK, 2010 (Moradia) (A BouC)
Venda + 11,1%
Eichholt LEED
|::<Okoez, Arrend. + 5,9%
) [30] EUA  Escritorios
Quigley, Venda + 13,0%
2010 Energy Star
Arrend. + 6,6%
(cont.)
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(cont.) Quadro 1 - Prémios associados a sustentabilidade

Autores / Ref.2

Tipologia

Credencial

Impacte

Estudos Bibli. Sl bens sustentavel observado /= Amplit.
Eichholtz, Venda + 16,0%
Kok e [29] EUA Escritorios LEED
Quigley, 2009 Arrend. + 3%/m2
Venda + 25,0%
LEED
Arrend. + 3% - 5%
Fuerst e Energy Venda + 18,0%
McAllister,  [33]  EUA Escritorios Star Arrend. +  3%-5%
2011
LEED + Venda +  28%-29%
Energy
Star Arrend. + 9,0%
Fuerst e BREEAM X(:Pec:%/ sem evidéncia
McAllister,  [35] UK Comércio :
2011 EPC Venda / sem evidéncia
Arrend..
Fuerst e LEED Taxa de + 8,0%
McAllister, [30] EUA Escritdrios Energy  ocupacio
2010 Star pag + 3,0%
Fuerst e LEED, Venda + 31% - 35%
McAllister, [30] EUA Escritérios Energy
2009 Star Arrend. + 6,0%
Venda + 25,0%
LEED
Fuerst e Arrend. + 5,0%
McAllister, [32] EUA Comércio
2009 Venda + 26,0%
Energy
Star Arrend. + 4,0%
Built Venda + 3%-9,6%
Green,
ere EUA - Earth
Griffin et. Al, Habitacéo
2009 [30] SPSort![?lnd (Moradia) Acljzvantage, Tempo
eattle) gergy absorcao - 18 dias
LIEtaErb mercado
(cont.)
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(cont.) Quadro 1 - Prémios associados a sustentabilidade

Autores/  Ref.2 - Tipologia  Credencial Impacte : .
Estudos  Bibli. P bens sustentavel observado v gl
Energia, valor
indice de Habitacdo abaixo de 250 0,38 €/m?
arrend., Alemanha, (Moradias Kwh/m?
Darmstadt, [30] Darmstadt ~ multi-  Energia, valor Arrend. *
2010 familiares) abaixo de 250 0,50 €/m?
Kwh/m?2
S'V'i'\',':r’e LEED Venda  +  11,0%
Flporar)(ce [31] EUA Escritorios
0,
(2008) Energy Star Venda + 6,0%
2,7% -
NOI + 8.2
4,8% -
Arrend. + 5.2%
Pivo e Energy Star, Taxa de 0,2% -
Fischer, [30] EUA Escritorios areas ocupacio 1,3%
2010 requalificadas
Valor de + 6,7% -
mercado 10,6%
0,4% -
Cap Rate 1.5%
Habitacao 0
(Moradia) Venda + 7,0%
Salvi et. : Habitacdo MINERGIE
Vend + 3,5%
Al 20100 301 Suiea - ianarty Label enda o
Habitacdo 0
(Apart.) Arrend. + 6,0%
Wameling Procura de 1,26 €/m?
e Ruzyzka- Alemanha, Habitacdo energia por por
Schwab, [30] Nienburg (Moradia) m2/ano Venda reducéo
2010 (Kwh/m2) Kwh/m2
Ward,
Clark,
Jensen, Aparelhos Willingness- 249,82% -
Yen, [34] EUA domeésticos Energy Star to-pay 349,30%
Clifford e
Russell
Wiley, Arrend. 7% - 17%
Benefield e s LEED,
Johnson, [30] EUA Escritorios Energy Star Taxa de
« +  10% - 18%
2008 ocupagao
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Pelas evidéncias apresentadas no quadro I, poderiamos antever um balango positivo
para a adequada implementacdo de uma arquitetura e construcdo sustentavel para o
mercado imobiliario. Porém necessitamos de enquadrar estas mesmas conclusdes com a
realidade econdémica de alguns dos mercados internacionais, onde estes ja apresentam
um comportamento mais dinamico do que a globalidade do espago europeu, e
nomeadamente do portugués. Percebemos isso através das investigacdes efetuadas por
Franz Fuerst e Pat McAllister, em ambos os mercados imobiliarios nos EUA (2011)
[33] e no Reino Unido (2011) [35], refletido no quadro I, onde ambos apresentam
resultados diferentes. Apesar do efeito positivo registado das credenciais sustentaveis,
LEED e Energy Star, na investigacdo efetuada nos EUA, quando analisada sob o
enquadramento do mercado no Reino Unido, os autores referem ndo encontrar nenhuma
evidéncia com relacdo significativa entre a componente ambiental e/ou desempenho
energético com os valores do mercado de arrendamento e os valores de venda. Os
autores apontam varias razdes para a explicacdo de tais resultados, tais como as
internalidades da propria investigacdo, com a dimensdo reduzida da amostra, e a
implementacdo recente no mercado britanico da certificacdo energética, a qual nédo
permitiu recolher um namero significativo de elementos, e ainda pelos valores
analisados para 0s imoveis em causa, que tiveram como base os valores de avaliacdo e

ndo os valores de transacdo, causando deste modo um maior enviesamento estatistico.

11.3. Implementacdo da sustentabilidade no mercado imobiliario

11.3.1. Obstaculos
Surge entdo a questdo, que custos adicionais ou obstaculos se atravessam na

implementacdo da construcdo sustentavel no mercado imobiliario nacional portugués?
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Os custos ndo séo necessariamente cumulativos, pois em muitos casos um determinado
projeto ao apresentar determinadas solucBes arquitetonicas, permitem que para atender
um objetivo de caracteristica sustentavel podera permitir atender a outros critérios sem
qualquer impacte no custo adicional para além do resultante a partir do primeiro ponto
[36]. Na implementacdo do desempenho sustentavel na edificacdo, a ideia de aumento
de custos e o consumo de novos recursos desencoraja ainda certos investidores,
promotores e empreiteiros. O facto de em certos mercados imobilidrios onde a
sustentabilidade inicia 0s seus primeiros passos, 0 custo inicial dos projetos com
solugdes “verdes” apresenta-se ainda superior do que a dos projetos com caracteristicas
convencionais, pois a sua implementacéo exige um know how seletivo e praticado por
uma minoria de especialistas, assim como o demorado processo de aprovacao de novas
tecnologias verdes e materiais reciclados [13]. Como tal, a interacdo entre os diferentes
players no mercado imobiliario, bem como o fluxo de informacdes entre eles precisa de
ser organizada de tal forma que o conhecimento sobre os beneficios da construgédo
sustentavel permeia todas as areas, e deveria ser responsavel e altamente influente nos
processos de avaliacdo, consultoria de investimento e analise de riscos [4].

Perante este facto, surge um fendmeno interessante, o desalinhamento entre
fornecedores e 0s que procuram estes bens para ocupacdo e/ou investimento, onde o
desalinhamento € menos reconhecido pelo que €, do que pelo que pode criar, criando

um ciclo vicioso de culpa [38] (figura 8).
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Consumidores
“No6s gostariamos de ter
edificios sustentaveis. mas

existe pouca oferta.” _
Investidores Projetistas e Construtores

“Nés gostariamos de investir em “Nos podemos projetar e (re)construir

edificios sustentaveis. mas nfo existe edificios sustentaveis, mas os

procuraporessetipo deproduto.”  promotorac promotores nao pedem.”

“Nos gostariamos de promover
edificios sustentaveis. mas os
investidores ndo querem investir

nesse tipo de produto.”

Figura 8 — Ciclo vicioso de culpa (Fonte: Lorenz, 2010, adaptado de Cadman, 2000)

11.3.2. Implementacéo conceptual

Na viabilidade de um investimento imobiliario a relacdo custo/retorno é fator essencial a
sua implementagdo e desenvolvimento ao longo do tempo. E uma relacéo inicialmente
estimada, que vai sendo ajustada conforme os desequilibrios que vdo aparecendo por
diversos fatores. A arte de bem edificar nem sempre foi totalmente regulamentada, mas
ndo deixou de conceptualizar ativos imobiliarios que vieram ao longo do tempo a
enquadrar-se na atualizagdo continua da legislagdo traduzindo essa mesma ‘“boa”
edificacdo em prémios de valor. Como tal, surgem ao longo do tempo variaveis Q, B
e/ou & que elevam as exigéncias minimas a constru¢do dos espagos edificados. Com a
demonstracdo dos beneficios das caracteristicas sustentaveis no imobiliario e da
insustentabilidade da edificacdo denominada convencional, surgem de forma continua
0s niveis regulamentares que em periodos anteriores definiam-se como niveis
voluntéarios, e deste modo, conforme se representa na figura 9, o valor de um ativo

imobiliario que responde o mais possivel as caracteristicas sustentaveis de uma
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construcdo, seja pela aumento da eficiéncia energética e 0 seu consumo sob energias

renovaveis, seja pela eficiéncia e gestdo do consumo de agua, ou ainda por outra

caracteristica sustentavel definida ou ndo no anterior capitulo, tenderd a definir uma

linha crescente de valor traduzindo melhores prémios ou mais valias econdmicas, com a

grande benesse de definir beneficios sociais e ambientais.

No processo de viabilidade econémico—financeira de um investimento imobiliério, as

estimativas das varidveis devem ser cada vez mais integradoras contendo 0s

ajustamentos necessarios em resposta as exigéncias dos varios setores da sociedade.

A

5

Nivel voluntario

I ! Nivel regulamentar

“Durante”| .

[Equilibrio/Desiquilibrio continuo]

cada vez mais integradora

L]
Relagdo: visualizacdo: previsGes de
Custo/Retorno ajustamentos para a relagd@o

Figura 9 — Implementacdo conceptual da sustentabilidade no imobiliario (Fonte: autor)
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CAPITULO Il — Arquitetura sustentavel no mercado imobiliario portugués

I1.1. O mercado imobilidrio portugués

Nas Ultimas décadas em Portugal, antes da atual crise econdmica, o setor da construcao
constituiu uma atividade com um impacte extremamente significativo sobre o ambiente
e 0 patriménio natural, chegando a consumir cerca de 50% dos recursos naturais e 40%
da energia, gerando ainda aproximadamente 40% dos residuos. Chegou ainda a
significar aproximadamente 7% do PIB, contribuindo com 51% para a formagédo bruta
de capital fixo, empregando diretamente cerca de 12% da populagéo ativa [27].

Segundo o Instituto Nacional de Estatistica (INE), em Portugal entre 2001 e 2011
construiram-se 824.923 habitagdes, e 0 mercado imobiliario portugués ao longo das
ltimas trés décadas desenvolveu-se exponencialmente, apresentando-se nos dias de
hoje na sua maioria desalinhado com as necessidades atuais, surgindo a reabilitacdo e a
requalificacdo do patriménio edificado como o percurso viavel para a continuidade do
setor da construcdo, onde este tem apresentado quebras acentuadas registadas desde o
inicio da grande crise economico—financeira em 2008, com a dificuldade cada vez maior

no acesso ao crédito influenciando o investimento publico e privado.
I11.2. Prospecédo da sustentabilidade no mercado imobiliario portugués

111.2.1.0bjetivos e metodologia

A sustentabilidade no mercado imobiliario devera traduzir uma situacdo win-win e
relacionar-se com a convergéncia entre 0s mercados da oferta e da procura. Dada a
inexisténcia de dados que nos permitam aferir a representatividade da construcao
sustentavel no mercado imobiliario nacional e a oportunidade atual sobre a reabilitacdo

do patriménio portugués sob este designio, elaborou-se um inquérito (anexo Il) com o
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intuito de aferir junto de uma amostra de populacdo o nivel de percecéo e envolvimento
que a sustentabilidade tem ou devera ter no mercado imobiliario nacional.

O inquérito foi elaborado e composto em trés grupos, sendo o primeiro grupo relativo a
elementos que caracterizam o inquirido. O segundo grupo, de opg¢Bes multiplas, e o
terceiro grupo, com classificagdo em escala numérica, referem-se a identificagdo dos
elementos estatisticos da arquitetura sustentavel no imobiliario a analisar, num total de
vinte questdes.

O inquérito foi desenvolvido sob duas abordagens metodolégicas complementares.
Numa primeira abordagem, a recolha de respostas foi efetuada presencialmente junto de
duas empresas de mediacdo imobiliaria no distrito de Lisboa, da Feira Internacional de
Construcdo e Obras Puablicas em Lisboa — “Tektonica”, e ainda junto de outros
congressos e seminarios sobre construcdo nacional decorridos durante os meses de
marco e junho de 2012. Na segunda abordagem metodoldgica, o inquérito foi elaborado
numa plataforma digital e disseminado sob diferentes email list, requerendo junto de
variadas entidades a disseminacdo do referido link para preenchimento do inqueérito
online. A obtencao total das respostas decorreu no intervalo de tempo entre 0s meses de

marco e setembro de 2012.

111.2.2.Definicdo do universo e da amostra

O inqueérito desenvolvido destinou-se ao universo composto por trés perfis de
individuos, o consumidor, o investidor e qualquer agente profissional que se relacione
diretamente com o mercado imobiliario, seja através do projeto, construcdo, mediagédo
ou consultadoria. Com uma amostra que abrangeu 539 inquéritos realizados, donde 451

foram totalmente concluidos, perspetiva-se uma antevisdo na direcdo que aponta para o
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nivel de importancia que a arquitetura e construgdo sustentavel tem e devera ter no

territorio nacional.

I11.3. Resultados e Discussao

Pelo tipo de inquérito desenvolvido e os dados revelados, a analise aos resultados passa
essencialmente por uma estatistica descritiva. De referir que os presentes resultados
foram publicados e apresentados pelo autor da dissertacdo durante a conferéncia
Cincos'12, realizada em Aveiro, setembro Gltimo. Em anexo Il (resultados dos
inquéritos), apresentam-se nas figuras de | a VI a caracterizacdo dos perfis dos
inquiridos. Conforme os resultados apresentados, salienta-se a familiaridade que os
inquiridos possuem sobre a ideia do que é um edificio sustentavel, com 92% de
respostas afirmativas. Comprovando tal facto, na questdo n.° 9 do questionario (anexo
I1) sobre o que se considera as principais caracteristicas num edificio sustentavel, as
respostas demonstraram uma enorme discrepancia a favor das solucbes que sdo
consideradas sustentaveis e as que ndo sdo, conforme se demonstra na figura XIlI, do
anexo Ill. Ainda sobre esta mesma Gltima questdo, n.° 9 do questionério, ao separar-se
as respostas obtidas pelos trés perfis de inquiridos (consumidor, investidor e agente
profissional no mercado imobilidrio) comparando-as entre si, pode-se percecionar o
mesmo comportamento semelhante, conforme se demonstra na figura XI11, do anexo IlI.
Ainda sobre o @mbito que a sustentabilidade tem ou devera possuir no enguadramento
das vivéncias dos inquiridos nos espacos edificados, observa-se as suas tendéncias de
preferéncia, pois perante as questdes n.°s 10, 15 e 21, do questionario, as suas respostas
denotam um elevado nivel de importancia, conforme demonstram-se nas figuras 1X, X e
Xl, do anexo Ill. Constata-se também perante os dados obtidos sobre os niveis de

importancia de cada uma das solucGes sustentdveis apresentadas para 0 espaco

30



edificado, na questdo n.° 12 do questionario, que a “eficiéncia energética” e o “sistema
de aproveitamento dos recursos hidricos” obtém a maior atencdo e preocupagdo
relativamente as outras solucées, conforme demonstra-se na figura XIV, do anexo Ill.
Curiosamente, acerca do ciclo vicioso de culpa pelo desalinhamento entre fornecedores
e 0S que procuram estes bens, constata-se que os consumidores consideram que a oferta
é reduzida, figura VII, do anexo lll, e os investidores consideram que a procura é
igualmente reduzida, figura V111, do anexo I1I.

Outro facto bastante relevante, tem a ver com a disponibilidade adicional inicial de
investimento (wingless-to-pay) no imobiliario com recurso a arquitetura e construcao
sustentaveis, onde cerca de 90% dos inquiridos estdo dispostos a investir
adicionalmente sob caracteristicas sustentaveis, segmentando-se em diferentes
disponibilidades conforme a sua sensibilidade na capacidade de investimento e de

retorno (figura 10).

disp.maior que disp.0% disp.0% a 0,5%
50% 5% 8%
12% \ disp.0,5% a 1,5%

disp.20% a 50%

11% T

5%

disp.1,5% a 3%

disp.10% a 20% 10%

15%
disp.5% a 10%*
19%

Figura 10 — Nivel de disponibilidade adicional para pagar / investir num imovel com

disp.3% a 5%
15%

caracteristicas sustentaveis (Fonte: autor)
Ainda relativamente a questdo wingless-to-pay, ao separar-se de igual forma as
respostas obtidas pelos trés perfis de inquiridos (consumidor, investidor e agente

profissional no mercado imobiliario) comparando-as entre si, consegue-se observar uma
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ligeira diferenca entre as respostas dadas pelo perfil de investidor em relagdo aos perfis
de consumidor e agente profissional, conforme a figura XVI, do anexo Il
Segmentando ainda mais cada um dos trés perfis de inquiridos tendo em conta o seu
grau de instrucdo, agrupando-os de forma simples em dois niveis de ensino, o baixo e 0
alto, observa-se que a diferenca encontrada anteriormente para 0 comportamento do
investidor acentua-se ainda mais, conforme a figura XVII, do anexo Ill, colocando a
hipotese de neste caso a informacdo e formacdo do investidor sobre a tematica da
sustentabilidade poder delinear diferentes estratégias de intervencdo sobre o0s
investimentos imobiliérios sustentaveis.

De forma a entender-se ainda melhor o comportamento e as preferéncias por parte do
consumidor sobre as solugdes sustentaveis apresentadas no inqueérito, ao avaliar-se 0s
dados apresentados nas figuras XVIII e XIX, do anexo Ill, constata-se que existe ja uma
preocupacao relativamente ao uso eficaz da agua potavel, colocando-a neste caso no
mesmo nivel da “eficiéncia energética”, e ao enquadrar-se ainda o investimento destas
duas solucdes no intervalo de 1,5% a 10% de disponibilidade adicional encontram-se
48% de consumidores dispostos a obterem para si estas solu¢Ges sustentaveis.

Quanto ao nivel de importancia sobre as motivagdes dos inquiridos no caso de
arrendar/comprar/investir num novo imovel, referidas na questdo n.° 13, do
questionario, observa-se que as condigdes “preco/qualidade” e a “qualidade interior do
imovel” sdo as que apresentam as maiores preferéncias e motivagdes para tal, surgindo
de seguida a condi¢do “beneficios econdémicos pela sustentabilidade integrada no
imovel” denotando desta forma uma relativa preferéncia pelas mais valias decorrentes
pela sustentabilidade integrada no imovel em detrimento da qualidade que o imdvel

podera apresentar exteriormente assim como da sua localizacdo, como observado pelos
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dados da figura XV, do anexo Ill. Relativamente & questdo n.° 18, do questionario, a
“redugdo e/ou isencdo do IMI” para imdveis com caracteristicas sustentaveis, surge
como a condi¢cdo mais relevante como incentivo econdémico e fiscal para uma maior
implementacdo da arquitetura e construcao sustentavel, conforme observado pela figura
XX, do anexo IIl. Por fim, em consonancia com a familiaridade percecionada
anteriormente acerca da sustentabilidade na edificacdo, em resposta a questdo n.° 19, do
questionario, pela figura XXI, do anexo Ill, os inquiridos expressam elevados niveis de
importancia quanto a forma como um dado imével pode ou devera ser definido como

um produto de qualidade com o recurso a um certificado de construgédo sustentavel.

I11.4. Limitacgdes

Encontrando-se o dominio da sustentabilidade na arquitetura e constru¢do em evolucao,
a abordagem a revisao cientifica pode constituir uma limitacdo, pois esta encontra-se
datada. Juntando o facto da existéncia de reduzidos estudos publicados a nivel nacional
limita de igual forma a transposicdo dos resultados. Relativamente a prospecdo no
mercado imobiliario nacional através da recolha de inquéritos, os resultados podem
apresentar enviesamento, pois tendo sido as respostas efectuadas por iniciativa, a
amostra recolhida pode representar uma sensibilidade sob este dominio.

Porém, pela andlise efectuada, ao encarar-se a abordagem como um estudo de tendéncia

podem-se considerar os resultados validos.
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CAPITULO IV

IV.1. Conclusdes

A hipdtese colocada € se a arquitectura sustentavel pode criar valor no mercado
imobiliério, desde logo na componente da percepcdo. A abordagem efectuada abrangeu
revisdo de literatura cientifica, inquéritos efetuados e avaliacdo dos seus resultados.
Conclui-se que as abordagens a arquitectura e construgdo sustentaveis tém vindo a
aumentar e a desenvolver-se, com estudos ja existentes sobre custos (niveis nacional e
internacional) e sobre prémios decorrentes sob este dominio, estes de caracter sobretudo
internacional.

Quanto aos prémios, os estudos evidenciam diferencas entre diferentes mercados, onde
no mercado americano, os estudos mais actuais comprovam prémios com mais valias
(11.2., quadro 1), onde sob diferentes impates observados, salientam-se as variacoes na
venda entre 18% e 29%, e no arrendamento entre 3% e 9%. Excetuando alguns paises
tais como a Alemanha, Holanda e Suica, onde ja existem algumas evidéncias, na
maioria do espago europeu as evidéncias sdo menos claras, desde a inexisténcia de mais
valias num estudo no reino unido, até as reduzidas investigacdes sob este dominio.

Um dos pontos chaves € o de que por vezes ndo existe interligacdo entre os mercados da
oferta e da procura na cadeia de valor, com a evidéncia de um ciclo de culpa vicioso que
impede a mudanga, conforme concluiu Lorenz [30], retratando-se também nos
inquéritos efectuados na presente pesquisa como verificamos.

Na abordagem a prospecdo da sustentabilidade no mercado imobiliario portugués foi
elaborado um inquérito, com resultados j& publicados e apresentados pelo autor
durante a conferéncia Cincos12, realizada em Aveiro, setembro altimo. Com 451

respostas validadas, os resultados indicam que:
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= 92% d&o importancia ao conceito;

= 90% estdo dispostos a investir adicionalmente sob caracteristicas sustentaveis, outro
dos pontos chaves da presenta investigagéo;

= 86% expressam elevados niveis de importancia (valor médio = 8, na escala de 1 a 10)
quanto ao recurso a um certificado de construcdo sustentavel definindo um imével de
qualidade.

Saliente-se o facto de que a disponibilidade adicional para pagar € uma intengéo,

revelando um primeiro passo mas ndo a sua efectiva realizacéo, levando a supor de que

quando reunidas as condicdes economicas e financeiras, o produto imobiliario

sustentavel obtera prémios e rendibilidades interessantes.

IV.2. Recomendacdes

Recomenda-se aprofundar a analise financeira no investimento imobiliario contendo os
indicadores sustentaveis na determinacgéo dos seus referenciais de viabilidade.

Sugere-se também um estudo sobre a existéncia ou ndo de prémios associados as
certificacOes sustentaveis ja existentes no mercado imobiliario portugués.

Dever-se-a4 aferir em futuras investigacGes se os resultados do Willingness-to-pay
deveu-se a percecdo de necessidade (e ou diferenciacdo) ou sobretudo a uma amostra
parcial enviesada com reduzida correlacdo com os agentes mais comuns dominantes do

setor (de opiniGes convencionais).
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ANEXO | Elementos sustentéveis na arquitectura e construgao

A arquitectura sustentavel assenta na procura de integrar solugdes arquitectonicas com
estratégias de intervencdo sob o conceito da sustentabilidade, e entre as estratégias mais
usuais encontram-se por exemplo:

1. Ao nivel de projeto:

= Aplicacdo da Passivhauss Norm. E uma norma para uma arquitetura com principios
de desenho “passivo” onde se procura maximizar 0s beneficios térmicos e ambientais da
construcdo de forma independente do consumo dos combustiveis fosseis;

= Principios bioclimaticos, com o enquadramento a realidade ambiental local;

= Principios biomimeétricos, refletindo a imitagcdo dos sistemas naturais [39]. Sugere-se
a consulta ao trabalho de investigacéo efetuado por Jaques Santos [40];

= Principios vernaculares, empregando-se materiais e recursos do préprio ambiente em
que a edificacdo € construida apresentando um carater tradicional local e/ou regional;

2. Ao nivel da construcao:

= Bioconstrugdo, com utilizacdo de materiais ndo toxicos e/ou reutilizaveis, de baixo
impacte ambiental;

= Materiais e/ou técnicas de constru¢do com recursos do proprio ambiente local e/ou
regional;

3. Ao nivel da eficiéncia energética:

Sugere-se a consulta ao trabalho de investigacao efetuado por Joaquim Ferreira [41].

= Equipamentos com eficiéncia energética de apoio ao habitat regulando o consumo
estritamente necessario;

= Recurso a fontes de energia renovaveis (solar, edlica, magnética, etc.) para o

consumo necessario no habitat;
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= Continua introducdo de tecnologias para um consumo eficaz da iluminacéo artificial;
4. Ao nivel da eficiéncia dos recursos hidricos:

As solucBes podem ser variadas, especificas e singulares em cada local ou regido.
Sugere-se a consulta ao trabalho de investigacao efetuado por Lucia Mendes [18].

= Recurso a origens alternativas a rede publica de distribuicdo através de sistemas de

aproveitamento de aguas pluviais e/ou freaticas, e 0 aproveitamento de agua salgada;

= Reducdo das perdas e desperdicios de dgua no sistema predial de abastecimento;

= Reducdo do consumo da agua através, da inclusdo de dispositivos economizadores e

redutores de caudal;

= Reutilizacdo e reciclagem da agua através, do tratamento local das aguas cinzentas

ou negras provenientes dos banhos e outras lavagens, e da reutilizacdo de aguas de
qualidade inferior para diversos usos que ndo seja a sua ingestéo direta;

5. Ao nivel da implementacéo de tecnologia:

Introducdo de domotica definindo casas inteligentes para uma eficaz utilizacdo dos
recursos energéticos e hidricos;

6. Ao nivel da implementacéo da natureza:

Implementacdo de sistemas vegetais na edificacdo (coberturas, fachadas, logradouros,
terracos, etc.) e promocdo de continuos verdes nos espacos urbanos.

A generalidade das solucBes de forma sucinta acima descrita ndo aborda todas as
especificidades locais e singulares, ou mesmo até as solugdes técnicas construtivas ou
0s materiais atualmente disponiveis e sempre em continua inovacdo, dada a

complexidade do sistema global construtivo composto por inimeros componentes.
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1. ANEXO I Inquérito — Questionario:

“As mais-valias da arquitectura sustentavel no mercado imobiliario nacional”

o r w DN PE

GRUPO |

Sexo: M F
Faixa etaria: 21-30 31-40 41 -50 51 -60 > 60
Elementos agregado familiar:
Dimenséo da organizagao profissional: 1 — 10 11-50 >51
Relacdo com o mercado imobiliario (oferta — procura)
a. Agente no mercado (consultor, promotor, projectista, construtor, outro)
b. Investidor

¢c. Consumidor - Particular
GRUPO 11

Tem ideia do que é um edificio sustentavel?
Sim
Néo
Sem opinido

No seu entendimento, como considera o mercado imobilidrio sustentavel?

(sublinhar)
a. Oferta: Inexistente Reduzida Suficiente Excesso
b. Procura: Inexistente Reduzida Suficiente Excesso

Assinale em que nivel situa a sua disponibilidade adicional para pagar/investir num
imével com caracteristicas sustentaveis, tendo em conta 0 retorno deste

investimento ao longo do tempo?

0% [0a05% |05a15% |15a3% |3a5% |5a10% | 10a20% | 20a50% | >50%

9.

Quais sdo as principais caracteristicas que considera num edificio sustentavel?
= Arquitectura de caracter tradicional com materiais e recursos do préprio

ambiente local e/ou regional (arquitectura vernacular )
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GRUPO Il

Edificio projectado por um arquitecto de renome/famoso

Edificio projectado sob design contemporaneo

Eficiéncia energética

Eficiéncia dos recursos hidricos (dgua e saneamento)

Integracdo de sistema vegetal (fachadas, coberturas e jardins)

Materiais e técnicas de construcdo reduzindo o impacte negativo do
imovel

Edificio construido em altura minimizando a sua area de implantacdo no
terreno

Reduzida manutenc¢do do imovel durante o seu ciclo de vida

Beneficios econdmicos a médio-longo prazo suplantando eventuais
custos iniciais adicionais

Edificio construido com custos controlados (ex. habitacao social)
Crescimento do valor do activo imobiliario

Relacéo benéfica do imovel com o meio ambiente

Beneficios sociais originando interaccfes saudaveis entre 0S Sseus
utilizadores

Beneficios na saude fisica, psiquica e espiritual dos seus utilizadores
Edificio contendo diferentes tipos de uso (habitacdo, comércio, servicos,

outros)

(Classifique de 1 a 10, sendo 1 —irrelevante, e 10 — muito importante)

10. No seu entender, qual é a importancia da arquitectura sustentavel para o mercado

imobiliario?

11. Verificando-se o bom desempenho econdmico de uma arquitectura sustentavel, qual

é a importancia deste beneficio para si?

12. Coloque na referida escala, conforme o grau de importancia, as seguintes solucoes

arquitectonicas sustentaveis:

a.

Arquitectura vernacular (de caracter tradicional com materiais e recursos
do préprio ambiente local e/ou regional)
lluminacdo (desempenho eficaz de iluminacéo natural/artificial)

Sistemas vegetais (introducdo de vegetacdo nas coberturas e fachadas)
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d.

e.

f.

Eficiéncia energética dos equipamentos
Sistemas de aproveitamento dos recursos hidricos (dgua e saneamento)
Domética (solucGes casas inteligente)

13. Coloque na referida escala, conforme o grau de importancia, as motivacdes caso

decida comprar / arrendar / investir num novo imével?

a.

o

C.
d.

e.

f.

g.

Rendibilidades dos activos imobiliarios
Preco / qualidade

Qualidade interior do imovel
Qualidade exterior do imével
Enquadramento ou vista da envolvente
Integracdo da vegetacdo no imével

Beneficios economicos pela sustentabilidade integrada no imovel

14. No seu entendimento, quais sdo segmentos do mercado imobilidrio que mais

beneficiam com a sustentabilidade, e em que nivel de importéncia?

a.

o

o o

> @ oo

Residencial de baixo custo (segmento baixo)

Residencial de médio custo (segmento médio)

Residencial de alto custo (segmento alto)

Comercial de pequena dimenséo

Comercial de grande dimensao

Escritorios de pequena dimensao

Escritorios de grande dimenséo

Equipamentos de utilidade publica (lazer, saude e outros) de pequena
dimenséo

Equipamentos de utilidade publica (lazer, saude e outros) de grande

dimensdo

15. Qual a importancia que considera para a integracdo da arquitectura sustentavel na

reabilitacdo do patrimédnio nacional?

16. No seu entender, qual é o nivel de impedimento para uma maior implementacdo da

sustentabilidade na arquitectura e construcdo nacional?

a.

Incentivos econdmicos/fiscais por parte da administracdo governamental
(ex. reducdes de impostos e/ou linhas de crédito/financiamento sobre

projectos certificados sustentaveis, entre outros)
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Falta de informagdo sobre os beneficios da sustentabilidade no
imobiliario
Apesar dos beneficios sociais e ambientais as rendibilidades econdmicas

s80 pouco atractivas

17. No seu entender, quais 0s niveis que sdo e/ou deveriam ser o0s incentivos

economicos e fiscais para uma maior implementacdo da arquitectura e construcdo

sustentavel no mercado imobiliario?

a.
b.

C.

f.

g.
18. Sobre os

entender.
a.
b.
C.

d.

€.

f.
g.

Beneficios em sede de IRS/IRC (conforme o caso)

Reducéo e/ou isengdo do Imposto de Selo

Reducéo e/ou isengéo do I.V.A.

Reducéo e/ou isengédo da TRIU

Reducdo e/ou isencdo das taxas municipais para licenciamento de
projectos sustentaveis certificados

Reducéo e/ou isen¢éo de IMI

Reducéo e/ou isengédo de IMT

incentivos da questdo anterior, assinale os mais importantes, no seu

Beneficios em sede de IRS/IRC (conforme o caso)

Reducéo e/ou isengdo do Imposto de Selo

Reducéo e/ou isen¢édo do I.V.A.

Reducéo e/ou isen¢do da TRIU

Reducdo e/ou isencdo das taxas municipais para licenciamento de
projectos sustentaveis certificados

Reducéo e/ou isencédo de IMI

Reducéo e/ou isencdo de IMT

19. Até que ponto considera que o mercado imobiliario deveria reflectir o real valor de

um produto de qualidade com o recurso a um certificado de construgéo sustentavel?

20. Em suma, caso o espago onde vive e trabalha ndo contenha as caracteristicas de um

imével sustentavel, até que ponto gostaria de poder concretizar uma mudanca para

um espaco Com essas mesmas caracteristicas?
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ANEXO 11 Resultados dos Inquéritos

Figura | Sexo

41 -50
23%

Figura Il Faixa etéria

51-60
7%

31-40
44%

maior

a0 60 21-30

Figura 11l Elementos do agregado familiar

6 elem.

0,
5 elem. 1%

6%

4 elem.
26%

maior que 6
elem.
1%

1 elem.
22%

Figura IV Dimensdo da
organizacao profissional
1al10

T7% Consum.

51%

>50
39%

-

11a
50
24%

FiguraV Relacdo com o mercado

|

-

imobiliario
Agente
no
mercado
41%

L Invest.

8%
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Figura VI HabilitacGes literarias
Ensino Basico Ensino

Doutoramento . 0 Curso
204, 0% Secundario tecnoldgico /
Mestrado 9% profissional /

outros

11%

15%
Pds-graduacao
16%

Bacharelato
2%

Figura VII Consumidor - Consideracéo de oferta de mercado
imobiliario sustentavel

Excesso Inexistente
8% 16%

Suficiente
9%

Reduzida
67%

Figura VIII Investidor - Consideracdo de procura de mercado

imobiliario sustentavel
Excesso

Suficiente 3% Inexistente

20% T f o

Reduzida
\ 68% ’
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Figura IX Nivel de importéancia da arquitetura sustentavel para
o mercado imobiliario (classificacdo de 1 a 10)

25%

22%

20%

15%
10% 10%

10%

5%

0%

10

Figura X Importancia da integracdo da arquitetura sustentavel
na reabilitacdo do patriménio nacional (classificacdo de 1 a 10)

0
30% 26%

24%

25%
20%
15%
10%
5%
0%

Figura X1 Concretizar uma mudanca para um espaco com
caracteristicas de um imovel sustentavel (classificacdo de 1 a 10)

30%
26%

26%

25%

20%

15%

10%

5%

0%
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Figura X1l Principais caracteristicas que considera num edificio

sustentavel

16. Edificio contendo diferentes tipos de uso
(habitag&o, comércio, servicos, outros)

15. Beneficios na saude fisica, psiquica e
espiritual dos seus utilizadores

14. Beneficios sociais originando interaccdes
saudaveis entre os seus utilizadores

13. Relagéo benéfica do imével com o meio
ambiente

12. Crescimento do valor do activo
imobiliario

11. Edificio construido com custos
controlados (ex. habitacéo social)

10. Beneficios econémicos a médio-longo
prazo suplantando eventuais custos iniciais. .

9. Reduzida manutencdo do imével durante o
seu ciclo de vida

8. Edificio construido em altura minimizando
a sua area de implantacdo no terreno

7. Materiais e técnicas de construcdo
reduzindo o impacte negativo do imovel

6. Integracdo de sistema vegetal (fachadas,
coberturas e jardins)

5. Eficiéncia dos recursos hidricos (agua e
saneamento)

4. Eficiéncia energética

3. Edificio projectado sob design
contemporaneo

2. Edificio projectado por um arquitecto de
renome/famoso

1. Arquitectura de carécter tradicional com
materiais e recursos do proprio ambiente. ..
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Figura X1l Caracteristicas de edificios sustentaveis para os 3
perfis de inquiridos
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Figura XIV Nivel de importéncia sobre solugdes arquitetonicas
sustentaveis (média de valores, classificagdo de 1 a 10)

Domoética (solugdes casas inteligente para uma
eficaz utilizacdo dos recursos energéticos)

Sistemas de aproveitamento dos recursos
hidricos (agua e saneamento)

Eficiéncia energética dos equipamentos

Sistemas vegetais (introdugdo e

enquadramento da vegetacdo nas coberturas..

lluminacéo (desempenho eficaz de iluminagéo
natural e introdugdo de tecnologias eficazes...

Arquitectura vernacular (de caracter

tradicional com materiais e recursos do..
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Figura XV Nivel de importancia sobre as motivagdes em
comprar / arrendar / investir num novo imovel (média de
valores, classificacdo de 1 a 10)

Beneficios econémicos pela

sustentabilidade integrada no imével 8,12

Integracdo da vegetacdo no imovel 7

Enquadramento ou vista da envolvente 79

Qualidade exterior do imovel 7,94
Qualidade interior do imovel 8,41
Preco / qualidade 8,51

Rendibilidades dos activos imobiliarios 7,18

Figura XVI Comparagéo entre os 3 perfis de inquiridos com o
nivel de disponibilidade adicional para pagar/investir num
imovel com caracteristicas sustentaveis
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Figura XVII Comparacéao entre os 3 perfis de inquiridos e seus
niveis de ensino com o nivel de disponibilidade adicional para
pagar/investir num imovel com caracteristicas sustentaveis
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~—=Agente mercado nivel
ensino baixo

=8- Agente mercado nivel
ensino alto

8. disp.maior que 50%
7. disp.20% a 50%

6. disp.10% a 20%
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4. disp.3% a 5%

3. disp.1,5% a 3%

2. disp.0,5% a 1,5%

1. disp.0% a 0,5%
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0

Figura XVIII Consumidor - Nivel de disponibilidade adicional
para pagar/investir num imdvel com caracteristicas sustentaveis
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Figura X1X Consumidor - Nivel de importancia sobre solugdes
arquitetonicas sustentaveis (média de valores, classif. de 1 a 10)

6. Arquitectura vernacular (de caracter
tradicional com materiais e recursos do
proprio ambiente local e/ou regional)

5. Sistemas vegetais (introducao e
enguadramento da vegetacdo nas
coberturas e fachadas)

4. Domotica (solugdes casas inteligente
para uma eficaz utilizagdo dos recursos
energéticos)

3. lluminacdo (desempenho eficaz de
iluminacdo natural e introducdo de
tecnologias eficazes para a iluminagéo
artificial)

2. Eficiéncia energética dos
equipamentos

1. Sistemas de aproveitamento dos
recursos hidricos (Agua e saneamento)
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Figura XX Importéncia sobre os incentivos econémicos e fiscais
para uma maior implementacgdo da arquitetura e construcao

sustentavel
Reducéo e/ou Beneficios em
isencdo de IMT sede de IRS/IRC
(imposto (conforme o
municipal sobre €aso)
transacgdes de 18%

imoveis)

Reduc&o e/ou
isencdo de IMI
(imposto
municipal sobre
imoveis)
25%

Reducéo e/ou
isencéo das taxas
municipais para

14% \ Redugéo e/ou

isencdo do

Imposto de Selo

4%

Reducéo e/ou
isencdo do I.V.A.
13%

Reducdo e/ou
isengdo da TRIU

licenciamento de (taxa municipal
projectos pela realizacdo de
sustentaveis infra-estruturas
certificados urbanisticas)
15% 11%

Figura XX1 O mercado imobiliario devera reflectir o real valor
de um produto de qualidade com o recurso a um certificado de
construcado sustentavel (classificacdo de 1 a 10)
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