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RESUMO

Com o desenvolvimento sustentavel para novas construgoes e certificagbes ambientais os
empreendimentos apresentam alternativas como, redugdo de impactos no entorno, qualidade
ambiental e gestdo sustentavel da obra gerando mais imdveis de qualidade no mercado.
Pesquisas mostram que a uma grande demanda de novos empreendimentos certificados pelo
LEED. No Brasil, a certificagao LEED foi implantada pelo GBC Brasil, que realiza certificagées de
empreendimentos na industria da construgéo civil. O LEED tem como misséo trazer a cultura da
sociedade em dire¢do a sustentabilidade, agindo em favor das comunidades e seu redor. Este
trabalho tem como objetivo estudar a valorizacdo de edificios certificados pelo LEED. Serdo
desenvolvidos os temas das construgbes sustentaveis, edificios certificados pelo LEED e
avaliagdo de imoéveis no Brasil. Para aprofundar as pesquisas em prol a valorizagdo sera
desenvolvido um estudo de caso, onde apresentaremos o crescimento dos edificios certificados
pelo LEED no Brasil, as vantagens das certificacbes, detalhe de edificios certificados no Brasil,
valor de locagédo, e para darmos énfase na valorizacdo apresentaremos um edificio certificado
pelo LEED, a sua localizacdo, planta, e valor de locagdo comparando a um edificio ndo certificado

na regiéo.

Palavras-chave: Certificagbes ambientais. Edificios certificados pelo LEED. Construcdes

sustentaveis. Avaliagao de iméveis no Brasil.
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1. INTRODUGAO

As construgdes sustentaveis avangam em grandes escalas no Brasil e no
mundo e se tornam cada vez mais eficazes e indispensaveis em novas construcdes
civis. Observa-se que a pressao social exercida sobre o setor contribuiu para a
adocgao de novas técnicas, ou seja, menos agressivas, resultando com a adogao de
certificacbes coerente com a necessidades locais.

Para garantir a sustentabilidade nos empreendimentos devemos equilibrar as
trés dimensdes: econdmica, social e ambiental. Assim, iremos buscar satisfazer as
necessidades e interesses de todos os envolvidos no processo, gerando retorno
financeiro para os investidores, beneficios e qualidade de vida para a comunidade
local, preservando e gerando menos impacto ao meio ambiente.

As Certificagbes Ambientais s&o uma grande forma de mensurar e
demonstrar o quanto um edificio apresenta de caracteristicas sustentaveis. Uma
destas € o LEED que é um selo de certificacdo e orientacdo ambiental de edificios
desenvolvido pela Green Building Council. Ele € o selo ecolégico com maior
reconhecimento a nivel internacional, sendo adotado nos cinco continentes e que
garante o equilibrio entre desenvolvimento econdmico, impactos socio ambientais e
uso de recursos naturais, contribuindo para melhoria da qualidade de vida e bem-
estar das geragdes presentes e futuras. (GBC BRASIL, 2017)

O mercado imobiliario apresenta ciclos de variagdes de valorizacdo e possui
basicamente quatro fases: o Boom, a Desaceleracio, a Recessao e a Recuperacgao,
que evidencia a dinamica da oferta e demanda no mercado.

A construcdo de empreendimentos certificados trazem nao s diversas
vantagens econOmicas, tanto para as empresas e para seus usuarios, tais como,
conservacao e reducao de recursos naturais utilizados na obra, reducido da poluicéo
e lixo com o incentivo da reciclagem de materiais, mais essencialmente preservacgéo
do meio ambiente e qualidade de vida e saude para os usuarios.

Com base nesses estudos, esse trabalho analisa a valorizagao dos edificios
comerciais certificados pelo LEED no Brasil e suas vantagens, e também expde os

iméveis certificados de padrao alto luxo e pesquisa de precos de locagao.
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Sera retratado o Edificio JK, a sua localizag&o, juntamente com os estudos da
certificacdo obtida e seu compararativo de valor de locacdo entre edificios da

mesma regiao, de padrao alto luxo, que ndo possuem o selo LEED.
1.1 Objetivos Geral

O trabalho apresentado tem como objetivo o estudo da valorizagdo comercial
de edificios que obtiveram a certificagdo ambiental LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) do organismo americano USGBC (United States Green
Building Council), baseando-se em uma revisdo bibliografica e pesquisa da

agregacéao de valor comercial dos edificios que alcangaram a certificagao.

1.2 Objetivos Especificos

Apresentar o desenvolvimento da estudo de valorizagdo comercial de
edificios certificados e as vantagens econémicas que as certificagdes podem trazer
nos processos de construgdo, tendo a curto e longo prazo custos menores de

operacao e manutencao do edificio.

1.3 Metodologia

Esse trabalho € uma pesquisa exploratdria e se divide em duas etapas: a
revisdo bibliografica e o estudo de caso.

Esse capitulo apresentamos a introdugao, a justificativa e os objetivos, na
contextualizagcdo da revisdo bibliografica serdo apresentados os temas: as
construcdes sustentaveis, sistemas de certificacbes ambienteis; certificacdo LEED e
avaliagdes de imoveis no Brasil.

Para realizacdo do Estudo de caso, serdo apresentados a valorizacdo de
iméveis certificados pelo LEED, pesquisa de edificios de alto padrdo certificados
pelo LEED, em especial Edificio JK 1455, Sdo Paulo e estudo e pesquisa de

locag&o na regido do Edificio, afim de comparar a valorizagdo do mesmo.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Construgdes Sustentaveis

A certificacdo ambiental no ramo das construgdes civil comegou a ser
utilizada a partir da preocupagao com o desenvolvimento sustentavel. Os termos
“construcao de alto desempenho” e “construgéo verde” tém sido mencionados no
mercado com intuito de identificar e certificar as construgbes sustentaveis. No
entanto é o termo “construcdo sustentavel” que melhor expressa os aspectos

ambientais, econémicos e socioculturais de um edificio no contexto da sua regiéo.

Ambiental . Econémico

Figura 1 — Desenvolvimento Sustentavel. Fonte: VALENTE, 2009 (Adapatado pela Autora).

De acordo com Corréa (2009) a Associagao Brasileira dos Escritérios de
Arquitetura - AsBEA, o Conselho Brasileiro de Construgdo Sustentavel - CBCS e
outras instituicbes apresentam diversos principios basicos da construgéo

sustentavel, dentre os quais destacamos:

* Aproveitamento de condigbes naturais locais;

« Utilizar minimo de terreno e integrar-se ao ambiente natural;

* Implantagao e analise do entorno;

* Nao provocar ou reduzir impactos no entorno — paisagem, temperaturas e
concentracao de calor, sensacédo de bem-estar;

* Qualidade ambiental interna e externa;

» Gestéao sustentavel da implantacao da obra;

» Adaptar-se as necessidades atuais e futuras dos usuarios;

» Uso de matérias-primas que contribuam com a eco eficiéncia do processo;

* Redugao do consumo energético;

* Redug¢ao do consumo de agua;
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* Reduzir, reutilizar, reciclar e dispor corretamente os residuos solidos;
» Introduzir inovagdes tecnoldgicas sempre que possivel e viavel,;

* Educacado ambiental: conscientizacdo dos envolvidos no processo.

Os edificios verdes tem como objetivo atender o desempenho ambientais
relativos a cinco grandes temas: local sustentavel, eficiéncia de agua, eficiéncia de
energia, conservagcao dos materiais e dos recursos, e qualidade ambiental interna,

principios mostrados na Figura 2. (LEITE, 2011)

Local Sustentavel

Eficiéncia de Energia

Qualidade Ambiental Interna

Figura 2 - Elementos de um edificio verde. Fonte: VALENTE, 2009 (Adaptado pela Autora).

No contexto, o ciclo de vida do edificio compreende as etapas desde o seu
desenvolvimento e concepgao, passando pela construcdo e wuso, até o
reaproveitamento ou demoligao.

Ainda na fase de planejamento, onde a concepgao do projeto acontece,
considerado o inicio do ciclo de vida do edificio, sendo realizados nesta etapa
estudos de viabilidade, elaboracdo de projetos e especificagbes, as praticas
sustentaveis ja devem ser implementadas no consumo de matérias primas e
geracéo de residuos a construgédo sustentavel, construindo reduzindo e reutilizando

0 maximo de residuos gerados. LEITE (2011)
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2.2 Os Principais Sistemas de Certificagcoes Sustentaveis

Na década de 70 a questdo ambiental ganhou certos destaque apés um
evento politico: a “Crise do Petrdleo”, quando iniciaram as iniciativas de avaliagao
ambiental focadas na reduc¢do de energia. No final dos anos 80 é que as avaliagbes
ambientais comecgcaram a desenvolver os sistemas de forma a identificar os impactos
negativos e positivos. Com esse surgimento de avaliagdo e sistemas comegaram a
evidéncias a preocupacao com as caracteristicas dos materiais e produtos, levando

assim uma analise do ciclo de vida dos edificios.

Em 1987, a Organizagdo das Nagdes Unidas, através do relatério Nosso
Futuro Comum, publicado pela Comissdo Mundial para o Meio Ambiente e o
Desenvolvimento, elaborou o seguinte conceito de sustentabilidade:
“‘Desenvolvimento sustentavel € aquele que busca as necessidades
presentes sem comprometer a capacidade das geracdes futuras de atender
suas proprias necessidades”. (VIEIRA, 2014)

A ACV (Analise do ciclo de Vida) é a ferramenta de exceléncia para analise e
escolha de alternativas mais adequadas para avaliar os impactos ambientais. O seu
fundamento consiste em avaliar os impactos de um produto ou servico, a partir de
um inventario de entradas (matérias-primas e fontes ndo renovaveis) e saidas
(produto, subprodutos, emissdes de gases e residuos) do sistema considerado.
(CHAVES, 2014)

As fronteiras de analise devem considerar as etapas de extracdo de matérias-
primas, transporte, fabricagcdo, uso e descarte fornecendo informacgdes que auxiliam
a tomada de decisado, através de dados ambientais relacionadas a analise de uma

necessidade por um produto, um bem ou servico.

O sistema inglés BREAM foi o primeiro sistema de certificagdo, aplicavel a
industria da construgao civil, foi criado em 1990, o sistema mais aprovado
internacionalmente. (LUCAS apud MATOS, 2014).

Com base no BREEAM, a partir de 1996 foi desenvolvido nos Estados
Unidos o sistema de certificagdo LEED e divulgado em 1999. Decorrente uma
aprovacao mutua do sistema desenvolveram uma versao brasileira, o LEED/Brasil
(MENDLER apud MATQOS, 2014).
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No Canada nesse mesmo periodo, surgiu o sistema GBTool (Global Building
Tool), e organizado pela iiSBE (/International Iniciative for Sustainable Built
Environment), com o consorcio de 24 paises, inicializando o sistema no Brasil.
Mais tarde esse sistema uniu os fatores econdmicos e culturais, alterando sua
denominagao para SBTool (Sustainable Building Tool). (HILGENBERG, apud
MATQOS, 2014)

Para melhorar o desempenho ambiental da construgdo desenvolveram guias
de construgdes sustentaveis, bem como indicadores e processos para o avaliar com
critérios de maior ou menor definigdo, processos de avaliagcdo e verificacdo desses
critérios, especialistas para o apoio ao seu desenvolvimento e avaliacao auditoria, e
por vez até a integracdo em processos independentes de certificacdo. Na década de
90 o conceito de construgcédo sustentavel surgiu juntamente com orientagdes para
sua implementacgao, avaliacdo e reconhecimento das caracteristicas ambientais da

construgao.

Teve inicio a partir de 2005, o sistema francés HQE, por meio de uma
estruturacado subdividida para inicio da elaboracao de certificados ambientais para
edificios, o sistema de Gestdo do Empreendimento e Qualidade Ambiental do
Empreendimento. Adaptado para o Brasil em 2009, foi langcado o sistema de
certificagdo AQUA (Alta Qualidade Ambiental).

Podemos analisar na Tabela 1 os principais sistemas de certificagao

existentes de edificios e seus principais pontos.
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Tabela 1: Resumo de alguns dos principais sistemas existentes para certificagdo de edificios.

PAIS SISTEMA PONTOS PRINCIPAIS

- Criado em 1990 (precursor);

o - Edificios novos: emprego de
BREEAM (Building Research | checklist:

Reino Unido Establishment Environmental | _ Edificios existentes:

- Atualizagao: a cada 3 a 5 anos.

- Inspirado no BREEAM,;
- Emprego a partir de 1999;
- Emprego de checklist para

LEED (Leadership in Energy | @tribuicéo de creditos;

and Environmental Design) - Todas as etapas do processo
construtivo (edificios novos) e

edificios existentes;
- Possui versédo brasileira.

Estados Unidos

CASBEE (Comprehensive - Emprego a partir de 2005;
) Assessment System for - Certifica edificios novos ou
Japao Building Environmental existe_ntes; resi_denciais Ou nao;
Efficiency) - Certifica arquitetura vernacular.

- Emprego a partir de 2005;
- Subdivisdo em Gestao do

HQE (Haute Qualité Empreendimento (SMO) e
Franca Environnementale dés qualidade ambiental (QEB) para
Batiments) avaligao do processo construtivo;

- Possui versé&o brasileira.

- Consolidado em 2002;

- Coordenado pela iiSBE
(International Iniciative for
Sustainable Built Environment);

] ildi - Envolve mais de vinte paises;
Canada gl?i;?grzfn Building - Compara caracteristicas do
projeto (pontuagao) e valores de
referéncia (depende de cada
pais/ Regido) que calibram os
pesos da pontuacao.

- Emprego a partir de 2003;
- Baseado no BREEAM e no

o LEED.
Australia GBCA (Green Building - Possui manuais especificos
Council Australia) conforme a tipologia do edificio;

- A avaliagao dos requisitos
ocorre por pontos.

Fonte: LEITE (2011).

A GBC Brasil publica em “Tendéncias da constru¢cao sustentavel” que mesmo
com os desafios econdmicos e politicos a construcido sustentavel esta em uma fase
muito favoravel ao ano de 2016 para esse ano de 2017. Os numeros de novos
projetos LEED, considerando que 2016 foi um ano de com baixos indices no que se

refere a novos langamentos, sdo impressionantes. (GBC BRASIL, 2017)
16



Esse avango se equipara com o ano de 2012, onde os projetos corporativos
de alto padrao foram langados e registrados na certificagdo LEED em pesquisas
observaram que a certificagao esta nao s6 em padrao alto luxo coorporativo mas em
varios segmentos do mercado.

A pesquisa mostra também o aumento de 30% no registro de projetos na
ferramenta de edificagbes existentes, focando em eficiéncia energética. Na figura 3
ao se comparar o numero de projetos novos registrados com o numero total de
novos langamentos, verifica-se a evolugdo do “market share” (participagdo do
mercado) da construgao sustentavel. (GBC BRASIL, 2017)

393

1226 - Certificados

Registrados

Figura 3 — Total de Registros de Certificagdo LEED. Fonte: GBC BRASIL, 2017 (Adaptado pela

autora).

Podemos verificar na Figura 4, que os registros anuais de certificagdo tiveram
uma alta de quase 40% no ano de 2016, em comparacao ao anos de 2014 e 2015,
onde ndo permaneceram com uma linha de tendéncia de crescimento de

certificagdes.
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209 197 205
I I i ] I

2012 2013 2014 2015 2016

Figura 4 — Registros anuais de Certificagbes LEED. Fonte: GBC BRASIL, 2017 (Adaptado pela

autora).
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3 CERTIFICAGAO LEED

O LEED (Leadership in Energy & Environmental Design) foi desenvolvido
pelo USGBC (U.S. Green Building Council) em 1998. A USGBC é uma
organizagcdo sem fins lucrativos representada por construtores, ambientalistas,
professores e estudantes com foco na sustentabilidade de edificios e
empreendimentos imobiliarios. (GBC BRASIL, 2017)

O LEED é um método de classificagao baseado na ponderacao de créditos
eles passam a ter diferentes ponderagcdes em funcdo da sua capacidade de
impacto ambiental e de diferentes preocupagdes com a saude humana.

No Brasil, a certificacdo LEED foi implantada pelo GBC Brasil, que tem como
missao transformar a industria da construcdo civil e cultura da sociedade em
direcao a sustentabilidade, utilizando as for¢as de mercado para construir e operar
edificacbes e comunidades de forma integrada. E, garantir o equilibrio entre
desenvolvimento econdmico, impactos sécio ambientais e uso de recursos
naturais, contribuindo para melhoria da qualidade de vida e bem-estar das
geracdes presentes e futuras utilizando as forgas de mercado para conduzir a
adocao de praticas de Green Building em um processo integrado de concepgao,
implantagdo, construgdo e operagdo de edificagbes e espagos construidos. (GBC
BRASIL, 2017)

O Brasil esta entre os quatro paises com maior numero de registros no ranking
mundial de certificacdo LEED. A GBC Brasil define a certificacdo LEED como um
sistema internacional de certificacdo e orientacdo ambiental para edificacbes. A
criagcdo do LEED tem como objetivo melhorar o conforto dos usuarios, com a
preservar dos recursos naturais, objetivando eficiéncia energética e valorizagao da
comercializacao do empreendimento.

Para a obtencdo do certificado LEED é necessario realizar por meio de uma
plataforma online do GBCI o cadastro e preenchimento de dados do empreendimento.
Inicialmente, sao fornecidos dados gerais do empreendimento proposto e preenchida
uma declaracao de intengdo. A equipe GBC Brasil analisa os dados, determinando
se o projeto de construgéo é viavel para um projeto sustentavel. Apds preenchimento
das documentacgdes iniciais € necessario o envio ao GBC americano os materiais,

19



como plantas, memoriais e calculos, realizando o registro na plataforma de dados
online do LEED.

E necessario o atendimento de alguns pré-requisitos que sdo variaveis e
dependem da categoria em que encontra o empreendimento a ser certificado. Os
requisitos minimos para a pontuagao na etapa do projeto podem acumular pontos, a
pontuag&o nao sendo atingida o empreendimento podera ndo obter a certificagao.

A certificagcdo pode ser aplicada em qualquer fase do ciclo de vida de um
empreendimento e pode ser dividida em algumas categorias como: LEED para
novas construgoes e grandes reformas destinado a novas construg¢des, LEED para
edificios existentes - Operagcdo e Manutengdo; LEED para interiores comerciais;
LEED para lojas de varejo; LEED para escolas; LEED para desenvolvimento de

bairros, urbanismo e LEED para hospitais.

Para implementacao do sistema LEED foram desenvolvidos sete diferentes
referenciais técnicos com categorias, conforme tabela 2, todas elas possuem pré-
requisitos praticas obrigatérias e créditos, recomendacgdes que quando atendidas

garantem pontos a edificagao.
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Tabela 2 — Critérios de avaliagdo do LEED.

SS: Sustainable sites

(Espaco Sustentavel)

Defini pontos para tanto para
estratégias durante a implantagao do
empreendimento (obra) quanto para
problematicas das grandes cidades,
como mobilidade urbana e das ilhas
de calor, sempre visando o terreno e
seu entorno.

WE: Water efficiency

(Eficiéncia do uso da

Valoriza iniciativas para o uso
eficiente e racional da agua, com
foco na reducéo do consumo de
agua potavel e aproveitamento de

agua) agua de chuva.
Premia a eficiéncia energética do
EA: Energy & projeto por meio de estratégias de

atmosphere (Energia e

Atmosfera)

otimizagdo do desempenho de
energia com equipamentos e
sistemas eficientes e geracgéao local
de energia renovavel.

MR: Materials &
resources (Materiais e

recursos)

Utilizagdo de materiais de baixo
impacto ambiental e redugéo da
geragao de residuos, com gestao de
residuos e reuso de materiais.

EQ: Indoor
environmental quality
(Qualidade Ambiental

Interna)

Critérios que prezam pela a
qualidade ambiental interna do ar,
principalmente naqueles ambientes
onde as pessoas permanecem por
longos periodos.

IN: Innovation in
design or innovation in
operations (Inovagoes e

processo)

Inovagdes no projeto, participagao de
profissional certificado pelo LEED,
performance excepcional de
sistemas podem garantir créditos
extras para melhorar a classificagédo
obtida.

CR: Regional priority
credits (Créditos

regionais)

Estes sdo pontos que variam de
conforme a regido, pois levam em
consideracgao diferengas ambientais,
sociais e econémicas de cada local.

Fonte: GBC BRASIL, 2017 (Adapatado pela autora).
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O projeto cumprindo os pré-requisitos basicos necessarios, o projeto
passara pela etapa de classificacdo de desempenho para pontuagdo, somando
os pontos adquiridos para cada requisito avaliado. Atribuindo entdo uma
classificagado de niveis de certificagdo conforme Figura 5, LEED 40-49 pontos;
LEED Silver 50 a 59 pontos; LEED Gold 60 a 79 pontos; LEED Platinum 80
pontos ou mais. (USGBC, 2017).

Selo:

Pontos: 40-49

50-59 | | 80+

Figura 5: Classificagdo LEED de acordo com a pontuagéo. Fonte: USGBC,2017.

A classificacdo do LEED €& baseada nas estratégias que terdo maiores
impactos positivos nos requisitos principais para certificacdo do empreendimento,
tais como eficiéncia de energia e redugdes de CO? Os créditos de prioridade &
separado por regides e pode ser acessada online na na pagina responsavel pela
certificacdao LEED. (USGBC, 2017)

Para obter a certificacdo LEED, o empreendimento devera ser avaliado por

69 critérios que levam em consideracido todo o ciclo de vida do empreendimento,
desde sua concepcgdo, passando pela construgdo e operagdao, como também em
retrofit — numa tentativa de considerar os conceitos do Green Building. Sao
distribuidos entre sete pré-requisitos, e para aprovacao da certificagao, eles devem
ser todos atingidos na somatéria no final do processo de no minimo 40 dos 110

pontos totais disponiveis para pontuacgéo. (USGBC, 2017)

3.1 Etapas para Certificagao

Para obtencdo do certificado do LEED é necessario passar por algumas

etapas de processo de certificagdo, conforme figura 6.
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Figura 6 — Etapas do processo de certificagdo. Fonte: GBC BRASIL, 2017 (Adaptado pela autora).

Para iniciarmos a escolha da tipologia do projeto devemos estudar qual das
categorias o projeto se enquadra verificando a viabilidade de se executar uma
construgéo sustentavel. Nessa etapa a equipe do projeto ira reunir para detalhar e
articular qual nivel de certificagado devera ser obtida.

ApoOs a escolha é necessario registrar o projeto na pagina web da GBCI
(Green Building Certification Institute). E necessario o pagamento de taxas de
inscricao para ter acesso online aos templates do projeto LEED, podendo assim
iniciar o preenchimento das documentacdes pertinente a escolha da certificacao.

Para finalizar o processo de documentagao é necessario apresentar os pré-
requisitos e os créditos de cada etapa da obra, serdo analisados e revisados pela
equipe do GBCI. Uma vez que o processo de revisao final for concluido, a equipe de

projeto pode aceitar ou recorrer da decisao final da certificagao.
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4. AVALIAGAO DE IMOVEIS NO BRASIL

4.1 Ciclos Imobiliarios

A teoria de ciclos imobiliarios esta diretamente ligada a interpretagcao
das variagdes nos precos dos imoveis de um determinado regido ou pais em
ciclos e/ou periodos. A maior parte dos estudos realizados sobre esse tema
buscava compreender os fatores que levavam ao aumento da demanda e
oferta de imoveis. (GONDIM, 2013)

O ciclo imobiliario possui basicamente quatro fases, o Boom, a
Desaceleragdo (Slowdown), a Recessédo (Recession) e a Recuperagao
(Recovery) e seu principal motor é causa do movimento da oferta e demanda.

O Boom se inicia com um crescimento da demanda de iméveis acima da
oferta, fazendo com que os pregos dos iméveis crescam até atingirem um nivel
que possa gerar uma reducdo na demanda. Nesse ponto comeca a fase de
Desaceleracdo, na qual a oferta atrasada de imodveis para atender a forte
demanda da fase anterior comeca a ter efeito fazendo os precos cairem.

A fase da Recessdo se inicia quando a oferta excede a demanda,
aumentando a quantidade de imdveis sem uma demanda para suprir, fazendo
com que 0s pregcos caém mais perante ao mercado. Quando os precos
chegam a patamares muito baixos, a demanda volta a crescer e da inicio a
fase de Recuperagao, com os precos voltando a subir, dado inicio a um novo
ciclo.

Podemos observar na figura 7 a representacdo esquematica das fases

de um ciclo imobiliario evidenciando a dinAmica da oferta e demanda.
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Figura 7 - Representagédo esquematica das fases de um ciclo imobiliario. Fonte: Booz&Co.
Riding the Real Estate Cycle: Building Capabilities for a Sustainable Future. (GONDIM,

2013)

Para realizar uma analise buscando avaliar as causas dos movimentos

ciclicos do mercado imobiliario, Pyhrr et al. (1999) elaborou um ensaio

elengendo 15 ciclos que deveriam ser analisados para entender os

imobiliarios, dentre eles, o de inflagdo, juros, construgdo, tecnologia e

mudancgas sociais. (PEREIRA, 2017)
Primarios:

= Politicas e prioridades econbmicas federais;
= Acesso e custo de capital;
= Crescimento de emprego, tanto quantidade quanto qualidade;
= Preco de Commodities;
= Mudancgas demograficas;
= Confianga e consumo da populagao;
= Variacao de renda per capita;
* Indicadores de oferta e demanda;

= |nvestimento em infraestrutura no pais;
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=  Crescimento econémico.
Secundarios:

= Comércio internacional;

= Regulagdes e incentivos estaduais e locais;

= Migragao populacional;

= Desempenho de pequenos negocios;

= Crédito, endividamento e poupanca das familias;

= Grau de empreendedorismo e surgimento de novas empresas;

= Avangos tecnologicos na regiao;

= Fatores industriais e de competicao que afetem o local,;

» Caracteristicas de formagdo, demograficas e de renda dos

bairros.
4.2 Fatores Demograficos

Fatores demograficos como crescimento populacional, migracéo,
distribuicdo etaria e alteragbes nas estruturas familiares podem
desencadear mudangas nos padrbes de demanda por imoveis. (GONDIM,
2013)

4.3 Fatores Econdmicos

Os fatores econémicos afetam a demanda e oferta e s&o principalmente
representados por poder de compra da populacao, variagao na renda das
familias, inflacdo, crescimento econdmico do pais, politicas fiscais e
monetarias, acesso ao crédito, taxa de juros, investimentos estrangeiros e a
atratividade do investimento imobiliario comparado com outras alternativas
de investimento. (GONDIM, 2013)

4.4 Fatores Regulatérios

Os fatores regulatérios pode ser descrito como econdmico, pois esta
relacionado tanto para o efeito sobre a demanda quanto sobre a oferta. A
mudanca da politica e alteragdes na legislagdo garantem confianga para os

investidores. Da mesma forma, a regulagdo pode dificultar o acesso de
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determinadas categorias de investidores ou burocratizar os processos,

diminuindo a atratividade de investimento em iméveis. (GONDIM, 2013)
4.5 Fatores Politicos

Estabilidade ou instabilidade politica podem causar mudancas nas
preferéncias de investimento, fazendo com que alguns investidores

busquem alternativas de maior liquidez.
4.6 Calculos de Valorizagao

O quanto os imdveis e como eles valorizam esta diretamente ligado
tanto ao ciclo de vida imobiliario e as taxas e juros do mercado. Podemos
visualizar na figura 8 os indices de valorizagdo entre dezembro de 1979 a
junho de 2015.
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Figura 8 — indice FipeZap (dez/1979 a jun/2015). Fonte: REXPERTS, 2017.

Com a figura, podemos analisar que até a data de junho de 2015 os
precos nao tiveram baixa, fazendo uma simulacdo simbolicamente, se um
imével custasse, R$ 100 (cem reais) em 1979, hoje (2015) ele custaria R$
86.782.487.276.814,30 (algo proximo a R$ 87 trilhdes de reais).
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Para uma analise mais real de valorizagdo podemos visualizar na figura
9, o indice corrigido pela inflacdo IPCA (indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo), pois podemos observar que a valorizagdo de mercado se
tem maior importancia quando esta acima da inflacdo. Partindo de um valor
base de 100 em 1979, os imdveis atingiram o valor de 153,38 em junho de

2015. Isso significa uma valorizagao de 53,38% em quase 36 anos.

200,00

186,96
180,00

158,35

160,00

120,00

100,00
100,00

B0.00

&0,70 61.92

40,00

20,00

Figura 9 — indice FipZap corrigido pelo IPCA (dez/1979 a jun/2015). Fonte: REXPERTS, 2017.

Podemos analisar de acordo com a Rexperts (2017) a valorizagao média

anual dos imodveis no Brasil calculada com a formula de conceitos basicos de

financgas:
. 1
‘ ‘ Indice Final \Ferode
Valorizacao media = | —— — =]
Indice Inicial
1 1
FipeZap; 5\35.5 anos 153,384,355
( T it ) = = (—) —1-123%a.a
FipeZapgez197s 100

Nessa forma usando o indice de valorizagdo pelo IPCA, utilizamos o

periodo total de 35,5 anos entre dezembro de 1970 a junho de 2015 e os
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resultados de valorizagdo nesses periodos, para poder entdo, na utilizacdo da

forma resultar uma valorizagdo anual de 1,23%.

Podemos analisar que a valorizagdo dos imoveis esta ligado também a outros
célculos, por exemplo taxas de juros, inflagdo, taxa nominal, taxa real e outro

que explicaremos posteriormente.

4.6.1 Taxa de juros

Taxa de Juros € o valor cobrado por um credor a um devedor na
rentabilidade de uma poupangca ou custo de crédito. Sao tipicamente
expressos em percentual com base anual (% a.a.). Frequentemente s&o
conhecidas pelos empréstimos de dinheiro, mas também sao cobradas para o
uso de outros tipos de ativos como veiculos e imoveis. Dessa forma, a taxa de
juros é utilizada para expressar o rendimento que quantias de dinheiro terdo se
aplicadas em investimentos: poupanga, titulos do governo, CDBs, fundos de
investimento, imoveis, etc. (REXPERTS, 2017)

4.6.2 Inflagao

Segundo Rexperts (2017) a inflagdo é atribuida por o aumento no
suprimento de dinheiro e a expansao monetaria, o que é a causa do aumento
de precos. Na economia esse efeito pode ser resumido como a subida dos
precos de bens e de servicos, que consequentemente faz com que ocorra
a perda do Poder de Consumo de uma moeda. E exatamente esta inflacdo que

faz com que exista a diferenca entre a taxa nominal e real.

4.6.3 Taxa nominal

A Rexperts (2017) descreve que a taxa nominal € simplesmente a taxa

de juros que faz o dinheiro render. Por exemplo:

“Se aplicarmos R$ 1.000,00 no banco hoje a uma taxa nominal de juros de
10%a.a., daqui um ano teremos R$ 1.100,00. Este célculo é simples: 10% de
R$ 1.000,00 é R$ 100. E assim, com esse rendimento vocé tera entdo R$
1.100,00”. Ao locar um imodvel o investidor faz o equivalente a empresta-lo, e
em contrapartida recebe uma taxa de juros (aluguel). No caso de um imoével

que tem valor de R$ 1 milhdo e aluguel anual de R$ 150 mil, essa taxa de juros
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seria de 15%. Esta taxa de juros échamada de Cap Rate (Taxa de

capitalizacdo) no Real Estate (Setor imobiliario).
4.6.4 Taxa Real

De acordo com a Rexperts (2017), “a Taxa de Juros Real é a taxa
corresponde a taxa efetiva corrigida pelo indice inflacionario do periodo”. A
taxa esta sujeita a riscos financeiros mediante a inflagdo e devemos levar em

consideracgao.

Sendo assim, podemos afirmar que a Taxa Real é igual a Taxa Nominal
descontados os efeitos da inflacdo do periodo. Para calcula-la utiliza-se a

férmula de Fischer:

{1+ taxaneminal) = (1 + inflacdo) x {1 + taxa real)

Para um determinado investimento onde a taxa nominal é 10% a.a. e com
inflacdo de 4% a.a. podemos encontrar a taxa real do investimento conforme

ilustrado abaixo:

{(1+0,10) = (1 +0,04) % {1+ taxa real)
Da equacao acima podemos encontrar que a Taxa de Juros Real para esse

exemplo é 5,8% a.a. Assim pode-se avaliar o investimento com mais preciséao,

levando em conta os efeitos da inflagcao.
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5. ESTUDO DE CASO - VALORIZAGAO DE EDIFICIOS
CERTIFICADOS PELO LEED NO BRASIL

De acordo com a autora Haydée (2016) da revista Exame, o Brasil esta
entre os paises que mais investem em prédios sustentaveis “prédios verdes”,
ja € o quarto pais do mundo com mais prédios verdes ja sdo 601
empreendimentos com a certificagdo LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design). Ficando atras apenas dos Estados Unidos, que conta
com 41.857 prédios, da China, que tem 996, e dos Emirados Arabes Unidos,

com 791.

5.1 Vantagens da Certificagao

A GBC Brasil (2017) relata que os selos trazem diversas vantagens
econdmicas para os empreendimentos, tais como a reducdo dos custos
operacionais, valorizacdo do imdével para revenda ou arrendamento, aumento
na velocidade de ocupacdo, aumento de retengcdo e modernizagado e menor
obsolescéncia da edificacao.

Os empreendimentos certificados apresentam um maior investimento
inicial, porém possuem custos de operacdo e manutengdo menores, com iSso
promove a valorizagdo do imoével, com conforto e qualidade para seus
usuarios. Algumas empresas incluem na venda os rétulos dos “prédios verdes”.
As certificacbes sdo um meio de valorizacdo do empreendimento no mercado
nao existindo um padrao unico de referéncia.

A pesquisa realizada pela GBC Brasil (2017), instituicdo que certifica e
concede o selo LEED, indica que o valor dos iméveis que estdo buscando a
certificacdo alcancou 8,3% do total do PIB total de edificagbes em 2012, que
foi de R$ 163 bilhdes.

Os projetos sustentaveis trazem vantagens tanto para as empresas,

para seus clientes e consequentemente, para o meio ambiente.
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Figura 10 — Vantagens na certificagdo. Fonte: VALENTE, 2009 (Adaptado pela autora).

5.2 Crescimento das certificagcées LEED no Brasil

Apresentamos graficos do GBC Brasil (2017) para evidenciar o
crescimento de certificagdes no Brasil. Na Figura 11 costa a quantidade de

registros realizados por categoria LEED.
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Figura 11 — Registro por categoria LEED. Fonte: GBC BRASIL, 2017.

O que podemos identificar que a Certificagdo LEED Core & Shell
(Envoltéria e Estrutura Principal) € a que mais se destaca em numeros

totalizando 530 registros, essa certificagdo se destinada para edificagdes que
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comercializardo os espagos internos. A certificagcdo engloba toda a area
comum, sistema de ar condicionado, estrutura principal, como caixa de
escadas e elevadores e fachadas. Os detalhes da ocupacédo, mobiliario, ndo
sao considerados, tendo em vista a pluralidade e autonomia dos futuros
ocupantes. (GBC BRASIL, 2017)

A Figura 12 apresenta um gréfico realizado pelo GBC Brasil (2017) que
mostra a evolugio da certificagdo LEED no Brasil, podemos evidenciar que ha
uma alta de registros a partir do ano de 2011 e foi dada gradativamente, a
partir do ano de 2012 comegou a surgir um aumento significativo de
certificados registrados por ano, acumulando um total em 2017 de mais de 400

certificados e mais de 1200 registros.
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Figura 12 — Registro e Certificados LEED no Brasil. Fonte: GBC BRASIL, 2017.

5.3 Edificio Certificados pelo LEED

Apresentamos alguns dos edificios certificados no Brasil pela selo LEED
afim de mostrar o valor agregado dos imoveis certificados na sua construgéo

ou reforma e operagao e manutengao.

5.3.1 Edificio Porto Brasilis

O primeiro edificio comercial de alto padrao fica na esquina da Avenida

Rio Branco com a Rua Sao Bento, construido pela Gafisa no Rio de Janeiro
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tem area total de 18.600 m?, sao distribuidos em 16 pavimentos de escritorios
e mais trés de estacionamento, totalizando 26 mil m? de area construida.
Figura 13. (HAYDEE, 2016)

Figura 13 — Edificio Porto Brasilis, Rio de Janeiro. Fonte: CBRE, 2017.

Podemos descrever as caracteristicas do edificio como: sistema de
tratamento e reutilizagdo da agua da chuva, medidores individual do consumo
de agua e energia, uso de materiais de constru¢do com baixos compostos
organicos volateis, loucas e metais sanitarios economizadores de agua,
reatores e lampadas de alta eficiéncia, separacdo e armazenamento de lixo
reciclavel, vagas preferenciais para veiculos com baixa emissao e
recuperadores de energia instalados no sistema de exaustdo dos sanitarios.
(HAYDEE, 2016)

Entre muitos outros diferenciais, o Porto Brasilis também se destaca por
possuir fachada em pele de vidro laminados de alta eficiéncia “low-e”;
elevadores de ultima geracdo com sistema de antecipagdo de chamadas,
frenagem regenerativa, maquinas sem engrenagem e iluminagdo por LED;
sistema avangado de ar condicionado central; infraestrutura para

telecomunicagbes com duas salas por andar, além de controles
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individualizados para usuarios; sistema de detecgdo e alarme de incéndio
inteligente, dedicado, autbnomo e padréo classe A; sistema de automacéao e
supervisao inteligente e completo; acessibilidade a portadores de
necessidades especiais; entre outros. A solucdo, no que diz respeito ao vidro,
contribuiu para a conquista da certificagdo internacional LEED CS Gold, por
cumprir os principais itens referentes a sustentabilidade.

Podemos observar abaixo na Tabela 3 uma pesquisa de preco de valor

de aluguel do edificio Porto Brasilis, Rio de Janeiro.

Tabela 3 — Pesquisa de Mercado locagao — Porto Brasilis

Dados Porto Brasilis
Tipo Comercial
Certificacao LEED Gold - CS
Localizacao Avenida Rio Branco, S/N

Rio de Janeiro

Area Disponivel Aluguel 913,60 m?
Vagas 48 und
Valor Aluguel R$105.000,00
Valor Condominio R$18.957,00
IPTU R$4.751,00
Idade do imowel 5 anos

Fonte: Elaborado pela autora. Dados Imével Web, 2017.

5.3.2 Edificio Rochavera Corporate Towers

O complexo de escritério Rochavera Corporate Towers situado na Vila
Gertrudes em Sao Paulo, de alto padrao brilhou com referéncia em construgao
sustentavel no pais, as duas torres foram certificadas pelo GBC - Green
Building Council - com o LEED na categoria ‘Gold’. Como principais objetivos a
reducdo de impactos durante a sua construcdo e o aproveitamento dos

recursos na fase de operagéo do empreendimento.
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Figura 14 — Rochavera Corporate Towers, Séo Paulo. Fonte: REDACAO AECWERB, 2017.

Segundo Redagao Aecweb (2017) para a obtencdo da certificagdo, o
complexo de torres empresariais atendeu a quatro critérios: reducdo do
consumo de energia e dos custos operacionais e de manutengao; redugao de
uso de recursos ambientais ndo renovaveis; melhoria da qualidade do ar
interno do edificio; melhora da qualidade de vida e da saude dos usuarios,
otimizando a qualidade do ambiente construido.

Os edificios tém 17 pavimentos e 58 mil m? de area para locagédo. Com
11 elevadores cada um — sendo oito sociais, distribuidos em zona baixa e alta,
um de servigo e outros dois que dardo acesso as garagens, os edificios tém
andares tipo com pé-direito de 2,8 m e um vao livre entre 11,5 m, e mais de 20
m em torno de um nucleo de servigos, proporcionando areas totais de 1,6 mil
m?a 2 mil m2,

No uso eficiente da agua, o engenheiro Luiz Henrique Ceotto, declarou
que as solu¢des empregadas para uso e conservagéo da agua irao atingir uma
reducdo de 50% de consumo. Num edificio de porte semelhante, na média
anual sado consumidos 197 litros por metro quadrado, contra 122 litros por
metro quadrado. (REDACAO AECWEB, 2017)
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A economia de energia elétrica foi da ordem de 10,5% em relagdo ao
edificio padrdo da norma técnica internacional Ashley. Ja pelo padréo
brasileiro, um edificio como esse consome 40,96 kWh/m2. O prédio pode
chegar a uma reducdo de 50% para um consumo padrdao. A operagéo
integrada e o gerenciamento dos sistemas técnicos, como ar condicionado,
elevadores, telecomunicacdes e protecdo contra incéndio. Permitem que o
empreendimento tenha o melhor aproveitamento de recursos como agua e
energia, com alta eficiéncia e baixo custo operacional.

Para atendimento a uma exigéncia do LEED, foi providenciado
bicicletario para os usuarios do edificio. A regido do edificio é ainda servida por
linhas de 6nibus e trem. O estimulo ao uso do transporte coletivo resultou na
criacdo de um minimo possivel de vagas de estacionamento.

“Dos R$ 600 milhdes de investimento total no complexo Rochavera,
as torres A e B consumiram a metade. “Essa obra ficou entre 2% e
3% mais cara na comparagao com uma construgdo convencional.
Através da economia proporcionada a operagao do edificio, o payback
é de trés anos, principalmente se o edificio for locado rapidamente.
(REDAGAO ACEWERB,2017).

Realizamos uma pesquisa de valor de locagdo no mercado para um

andar de 979m? no complexo Rochavera, conforme Tabela 4.

Tabela 4 — Pesquisa de mercado locagdo — Rochavera Corporate Towers

Dados Rochavera Corporate Towers

Tipo Comercial

Certificacao LEED Gold - CS

Localizagdo Avenida das Nagoes Unidas, 14171
Séao Paulo

Area Disponivel Aluguel 979m?

Valor Aluguel Apartir de R$102.795,00

Idade do imowel 9 anos

Fonte: Elaborado pela autora. Dados Imével Web, 2017.
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5.3.3 Eldorado Business Tower

O Eldorado Business Tower foi o primeiro edificio a receber o certificado
Platinum, o mais alto da categoria na América Latina, em 19 de agosto de
2009, atingindo 46 de um ranking de 61 pontos, com a versdo 2.0 Platinum.
(SANTOS E ABASCAL, 2012)

Ainda segundo Santos e Abascal (2012), o Eldorado Business Tower é
um edificio de escritérios que contempla o expléndido shopping center
Eldorado, em Sao Paulo, o conjunto de edificios foi inaugurado em novembro
de 2007. A torre destinada a escritorios tem 32 andares de lajes em concreto
protendido de espessura de 27 cm, que pode usufluir de plantas flexiveis com
area de 2.000 m2, e pé-direito de 3,00 m. Os escritérios dispdem de piso
elevado e forro. Com 141 metros de altura, o edificio dispde ainda de quatro
subsolos (1.805 vagas), edificio garagem com sete pavimentos, centro de
convengdes e heliponto, para até dois helicopteros de dez toneladas cada um.

Ver Figura 15.
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Figura 15 — Eldorado Business Tower, Sdo Paulo. Fonte: REDACAO AECWEB, 2017.
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O estudos da Real State mostram que as categorias do LEED para
pontuar esse empreendimento foram sustentabilidade, eficiéncia em agua,
energia e atmosfera, materiais e recursos, qualidade ambiental interna,
inovacao e processos de design. Para cada categoria foi atribuido nota um
(1,0), sendo permitida a sua na categoria Platinum.

De acordo com Santos e Abascal (2012) os resultados quanto aos itens
utilizados para a pontuagéo s&o os seguintes:

33% de economia no consumo de agua potavel, comparado ao padréo
norte-americano;

» 100% de economia de agua potavel para irrigagao;

» 18% de economia no consumo de energia;

» 74% de todo residuo gerado na obra foi destinado a aterros;

= 30% de todo material empregado foi reciclado;

» 50% de todo material adquirido é de origem local;

» 95% de toda madeira certificada pelo FSC (Forest Stewardship Council);

= 25% de reducédo da vazéo e volume de agua langada na rede publica
durante as chuvas.

Podemos observar no edificio algumas vantagens e diferencas
significativas em termos de eficiéncia energética e energias renovaveis, por
exemplo: o sistema de ar-condicionado é o VRV Il (volume de refrigeracéo
variavel) que reduz o consumo de energia, permitindo que as empresas
usuarias paguem somente o consumo. Gerando beneficios na redugdo de
custo. O sistema utiliza ainda gas refrigerante do tipo R-410 A, ecologicamente
correto. (SANTOS E ABASCAL, 2012)

Para irrigacédo de areas verde e limpeza das areas comuns sera utilizada
agua proveniente de chuvas e condensagao gerada pelo funcionamento do ar
condicionado. E realizado o tratamento da 4gua antes do seu lancamento na
rede publica, com utilizagdo de filtragem de particulados e desenvolvido um
sistemas de medidores de agua individualizados para cada andar, obtendo um

controle de saida absoluto.
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Um sistema inteligente de elevadores, com antecipacdo de chamadas,
dispbe ainda de sistema de frenagem regenerativa, que permite um controle
dos elevadores racionando a energia gerada. Todos os sistemas de energia,
como para os elevadores, para as bombas d’agua e para cada setor do edificio
€ monitorado individualmente permitindo assim o controle real do consumo
gerado por area.

Para a fachada o edificio dispde de 43% de area envidragada, com
utilizacdo do vidro low-e, aprovado pelo seu melhor desempenho térmico e
garantia de filtragem eficiente do calor no interior do edificio. A area
envidracada conta ainda com a protecdo oferecida por um sistema de
persianas automatizadas. As persianas séo proveniente de tecnologias para

que quando o sol atingir as fachadas, elas descerem realizando a protegao.

Para cumprimentos de uma das regras de pontuagdo do LEED, o
condominio realiza e organiza a coleta seletiva do lixo, instituindo regras para
os andares no intuito do cumprimento da mesma.

Para questbes de mobilidade urbana o edificio conta com acesso a
estacgao ferroviaria e a estacdo de metrd Pinheiros, podendo optar por também
por pontos de Onibus e servigos basicos.

O calculo de populagado que frequenta o edificio gira em torno de 7.000
pessoas/dia, a razdo de 5.000 usuarios e 2.000 visitantes. O edificio possui
também bicicletario, com vestiario no térreo, um item essencial que gerou
pontuagdo para a certificagdo, mais ndo muito habitada pelo usuarios do
edificio. (SANTOS E ABASCAL, 2012)

Com o uso de revolucionario de tecnologias, métodos e processo de
racionalizacdo de energia e agua, essas atitudes contribuiram de maneira
eficiente para que o Eldorado Business Tower pudesse ser certificado no nivel
Platinum do LEED.

Podemos analisar o valor de locagdo no mercado para o edificio

Eldorado Business Tower na Tabela 5.
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Tabela 5 — Pesquisa de mercado locacgao — Eldorado Business Tower

Dados Eldorado Business Tower

Tipo Comercial

Certificacao LEED Platinum - CS

Localizagao Avenida das Na¢o6es Unidas, 8501
Sao Paulo

Area Disponivel Aluguel 1002m?

Vagas 30 und

Valor Aluguel Apartir de R$102.795,00

Valor Condominio R$25.050,00

IPTU R$7.515,00

Idade do imovel 10 anos

Fonte: Fonte: Elaborado pela autora. Dados Imével Web, 2017.

5.4 Valorizagao do Edificio JK 1455

Apresentamos o edificio JK 1455 esta situado na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, 1.455. Localizado na regi&o do Itaim Bibi, ilustrado na
Figura 16. Em um bairro nobre que oferece excelente estrutura de servicos,
comércio e lazer, conta com centros comerciais, hotéis, agéncias bancarias,
restaurantes, supermercados, cafés, “fast food”, centros médicos, academias
de ginastica, clubes, agéncias de turismo e conta com toda facilidade de estar

préximo dos melhores shoppings centers de Sao Paulo.
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Figura 16 — Prédio JK 1455, Sdo Paulo .Fonte: HAYDEE, 2016.

5.4.1 Dados do Empreendimento

Tabela 6 - Dados do Empreendimento

Localizagao: Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455

Cidade: Sao Paulo

Macrozona: Sudoeste

Regiao: Faria Lima / Itaim Bibi

Pavimentos: 13

Uso: Escritérios Comerciais

Area total: 22.147 m?

Ano Construcao: 2008

Construtora: Cyrela

Certificagao: LEED Gold EB O&M
NRE/FUSP com o padrao AAA

Ano certificagao: 2012

Fonte: HAYDEE, 2016 (Elaborado pela autora).
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5.4.2 Localizagao
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Figura 17 — Localizagéo Prédio, JK 1455. Fonte: MAPS, 2017.

5.4.3 Planta Baixa
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Figura 18 — Planta baixa do Prédio, JK 1455. Fonte: CBRE, 2017.
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Ap6s apresentagcdo do empreendimento, analisaremos a sua
certificacdo LEED Gold, detalhando seu check list (Figura 19) e seu valor de

locagdo no mercado.

5.4.4 Modelo Check list para atendimento ao LEED O&M

LEED v4 para Operagoes e Manutencgao: Edificios existentes (LEED v4 for Operations & Maintenance: Existing Buildings)

Lista de verificagdo do projeto Nome do projeto:
Data:
§ ? N
Localizagéo e Transporte 15 0|0 | 0 Qualidade do Ambiente Interno 17
--- Credito  Transporte Alternativo 15 i Pré-req Desempenho Minimo da Qualidade do Ar Interior Obrigatério
S Pré-req Controle Ambiental da Fumaga de Tabaco Obrigatorio
o0 | 0 Terrenos Sustentaveis 10 s | Préreq Politica de Limpeza Verde Obrigatério
S Pré-req Politica de Gestéao do Terreno Obrigatério Crédito Programa de Gerenciamento da Qualidade do Ar Interior 2
credito Desenvolvimento do Terreno - Proteger ou Restaurar Habitat 2 Credito Estratégias Avangadas de Qualidade do Ar Interior 2
Crédito Gestao de Aguas Pluviais 3 Crédito Conforto Térmico 1
Crédito Redugao de llhas de Calor 2 Crédito lluminago Interna 2
credito Redugéo da Poluigéo Luminosa 1 Crédito Luz Natural e Vistas de Qualidade 4
credito  Gerenciamento do Terreno 1 Crédito Limpeza Verde - Avaliagdo da Eficiéncia de Limpeza 1
credito  Plano de Melhoria do Terreno 1 Crédito Limpeza Verde - Produtos e Materiais 1
Crédito Limpeza Verde - Equipamentos 1
0| 0| 0 Eficiéencia Hidrica 12 Crédito Gerenciamento Integrado de Pragas 2
5] Pré-req Redugao do Uso de Agua do Interior Obrigatério Crédito Pesquisa de Conforto do Ocupante 1
T Pré-req Medig&o de Agua do Edificio Obrigatério
cradito Redugdo do Uso de Agua do Exterior 2 0| 0 | 0 Inovagao 6
credito Redugdo do Uso de Agua do Interior 5 |Créd\|o Inovagao 5
credito Uso de Agua de Torre de Resfriamento 3 |Créd\|o Profissional Acreditado LEED
credito Medig&o de Agua 2
0 | 0 | 0 |Prioridade Regional 4
0| 0| 0 Energia e Atmosfera 38 Credito Prioridade Regional: Crédito Especifico 1
S pereq  Melhores Préticas de Gestéo de Eficiéncia Energética Obrigatorio Credito Prioridade Regional: Crédito Especifico 1
T Pré-req Desempenho Minimo de Energia Obrigatério Crédito Prioridade Regional: Crédito Especifico 1
T Pré-req Medigao de Energia do Edificio Obrigatério Credito Prioridade Regional: Crédito Especifico 1
T Pré-req Gerenciamento Fundamental de Gases Refrigerantes Obrigatério
credito  Comissionamento de Edificio Existente - Analise 2 nnn TOTAIS Pontos Possiveis: 110
credito  Comissionamento de Edificio Existente - Implementagéo 2 Certificado: 40 a 49 pontos, Silver: 50 a 59 pontos, Gold: 60 a 79 pontos, Platinum: Mais de 80 pc
credito  Comissionamento Continuo 3
Credito  Otimizar Desempenho Energético 20
credito  Medigéo de Energia Avangada 2
credito  Resposta a Demanda 3
credito  Energia Renovével e Compensagéo de Carbono 5
credito Gerenciamento Avangado de Gases Refrigerantes 1
0| 0| 0 |Materiais e Recursos 8
S Pré-req Politica de Compras e Residuos Obrigatério
T Pré-req Politica de Manutengao e Reforma das Instalagoes Obrigatério
Crédito Compras - Em Andamento 1
Credito  Compras — Lampadas 1
credito Compras - Manutengéo e Reforma das Instalagbes 2
credito  Gerenciamento de Residuos Sélidos - Em Andamento 2
credito  Gerenciamento de Residuos Sdlidos - Reformas e Ampliagdes das Insta 2

Figura 19 — Modelo Check List LEED O&M. Fonte: USGBC, 2017.

5.4.5 Detalhamento do Check List

» localizagdo e Transporte - Implantagdo de estratégias de incentivo a
utilizacdo de formas alternativas de transporte para os usuarios, a
exemplo da carona solidaria ou bicicletas.

» Terrenos Sustentaveis — Uso melhor da agua, n&o utilizacdo de

produtos quimicos nas fontes do prédio, reaproveitando o liquido para
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5.4.6

as torres de resfriamento para maior eficacia na limpeza, pois visa a
eficiéncia estabelecendo uma politica com minimo de consumo de
produtos quimicos.

Eficiéncia Hidrica - Possui estagbes que tratam aguas de chuva e
torneiras eletronicas, entre outros detalhes.

Energia e Atmosfera - Implantagdo de comissionamento, redugéo de
gases de efeito estufa e iluminacgéao artificial eficiente para desempenho
energeético.

Materiais e Recursos - Implantagdo de politicas de gerenciamento de
compras e de residuos. Identificagdo de desvios na operagao,
possibilitando a implantacdo de medidas corretivas que impactam
positivamente o meio ambiente e as contas de consumo.

Qualidade do Ambiente Interno — Nao utilizacao de CFC nos sistemas

de condicionamento de ar, politica de limpeza verde.

Pesquisa de valorizagao de locagcao

Tabela 7 - Comparativo de locagdo de Imdveis "ndo certificados" na regido.

Dados Ed. JK 1455 Ed. Maria Cecilia  Ed. Quadra Hungria
Tipo Comercial Comercial Comercial
Certificagéo LEED Gold - O&M  N&o N&o
Area Total 1045 m? 1068 m? 1350m?
Vagas 31 15 32
Valor Aluguel R$135.948,00 R$48.000,00 R$94.500,00
Valor Condominio R$26.467,00 R$12.000,00 R$36.000,00
IPTU R$13.688,00 R$59.600,00 R$7.900,00
Padréo Alto Luxo Alto Luxo Alto Luxo
Idade do Imovel 5 anos 12 anos 12 anos

Fonte: Elaborado pela autora. Dados Imével Web, 2017.
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O comparativo de locagdo de imoveis demostra o alto valor agregado do
imével certificado pelo LEED. Realizamos a pesquisa afim de verificar a
valorizag&o do edificio na mesma regiao de construgao padrao alto luxo.

O investidor opta por adquirindo um imdével mais caro pensando na
reducdo das despesas futuras, que se dara pelo baixo consumo de agua e
manutencao, qualidade interna do ambiente e do ar e luminosidade, por
exemplo, fatores que melhoram a convivéncia e produtividade dos usuarios.

A venda de um prédio sustentavel esta cada vez mais rentavel para
quem vende e quem compra, além da qualidade dos edificios e 0 aumento a
longo prazo do investimento, as questdes econdOmicas nas redugdes
energeéticas.

De acordo com o artigo da Shimamoto (2016) o indicador da plataforma
que aponta o indice DMI-VivaReal registrou valorizagdo nominal de 1% na
venda de imoveis em todas as regides brasileiras. A locagdo de imdveis ficou
8,3% (valor nominal) mais barato no Brasil ao atingir R$ 23,40 (vinte e trés
reais e quarenta centavos) por metro quadrado no quarto trimestre de 2016, ao
se comparar com o mesmo periodo de 2015, segundo levantamento.

O valor para venda possui um efeito reverso se comparado ao aluguel,
havendo valorizagdo nominal de 1% em todo o Pais, com R$ 4.846, em
relagdo ao mesmo periodo de 2015, com R$ 4.800.

A cidade de Sao Paulo ocupa a primeira posi¢gdo com o valor do metro
quadrado equivalente a R$ 35,71. Nas demais posigcbes de relevancia, estdo o
Rio de Janeiro com R$ 33,33/m?, Brasilia com R$ 32,40, e Santos e Recife,

registrando R$ 29,09/m? e R$ 25,00 m?, respectivamente.
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6. CONCLUSAO

As construgdes sustentaveis tem um papel fundamental para realizagao
do desenvolvimento sustentavel. As construcbes “verdes” estdo reduzindo
muito mais o uso de recursos naturais e energia do que as construgdes sem
objetivo de certificagbes. Esses aspectos ndo so6 valorizam e cuidam do meio
ambiente mas geram muito mais qualidade de vida para os usuarios.

As certificacdes prezam por reduzir ao minimo possivel o impacto ao
meio ambiente, tais como impacto no entorno do edificio, qualidade do ar,
reaproveitamento de matérias primas e redugdo de consumo energético com
novas tecnologias. Um dos principais impactos gerados é a conscientizagao da
populacdo quanto as necessidades de cuidados e respeito ao meio ambiente
que envolvem toda uma comunidade.

O LEED é uma certificagdo que engloba nédo s6 os cuidados com os
impactos e respeito ao meio ambiente, mas € uma certificagdo que tem
valorizagdo de comercializagado do empreendimento em até 20%. O Brasil ja é
0 quarto do mundo em investimentos em prédios sustentaveis, ja sdo 601
empreendimentos com a certificacdo LEED. A cada ano aumenta em torno de
40% os edificios certificados pelo LEED, a populagdo esta aderindo a
certificacdo pelos beneficios e economias que pode gerar para todos os
usuarios e também pela grande valorizagdo que continua crescendo no
mercado imobiliario.

A valorizagdo de iméveis esta diretamente ligada tanto ao ciclo de vida
imobilidrio quanto as taxas de juros do mercado. Sao vérias as causas e
fatores do movimento dos ciclos imobiliarios, tais como: demograficos, area da
ciéncia geografica que estuda a dinamica da populagao; econdmicos, fator que
resume o poder de compra e variagdo da renda da populagado; regulatérios,
relacionado a fatores econdémicos da demanda e oferta; e politicos, que pode
ser relacionado a influéncia que os governos exercem sobre a atividade

econémica do pais.
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Com o estudo da valorizagdo de imdveis podemos verificar também que
outros calculos podem influenciar na valorizagao, tais como: taxas de juros,
que podemos descrever como a rentabilidade de uma poupanc¢a ou o custo de
um crédito; inflacdo, que podemos falar que € um conceito que determina o
aumento dos pregos e servigos; taxa nominal, que € o rendimento anual de
aplicacao; e taxa real, a taxa corrigida pelo indice de inflagdo. Essas variaveis
podem influenciar na real valorizagdo do imoével quando sao superiores a
inflagdo do IPCA, que ¢é a inflagcdo acumulada atual que afeta a economia.

A partir da pesquisa de valorizagao imobiliaria no mercado brasileiro de
edificios certificados pelo LEED, podemos analisar no estudos dos Ed. JK
1455, Ed. Maria Cicilia e o Ed. Quadra Hungria que houve uma valorizagdo em
relacdo ao edificio certificado em torno de 30% no seu valor de locagéo. Estao
localizados na mesma regido em ruas proximas, padrdo comercial alto luxo,
metragem dos andares aproximadas e muito bem atendidos pelo comércio
principal da regiao.

Os beneficios da certificagcdo a curto prazo serdo a valorizacdo no
mercado, aumento de credibilidade, reducao de acidentes ambientais, reducao
na utilizacdo de recursos ambientais e redugcdo no custo de mao de obra
qualificada; e a longo prazo poderéo alcangar vantagens para seus clientes na
valorizagcao do imovel para revenda ou arrendamento, aumento na velocidade
de ocupacao, aumento de retengdo e modernizacdo, alta reducado de custos
na manutencao e operacao.

O estudo mostrou que as empresas que optarem por investirem no selo
de certificagdo ambiental LEED para seus edificios terdo um valor de
investimento mais alto em comparacdo as construgdes convencionais,
mediante o uso de novas tecnologias, sistemas e gestdo do ambiente
construido, mais entretanto, grande retorno de investimento na reducéo da

manutencgao e operacgao do edificio.
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