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RESUMO

Este trabalho insere-se no contexto dos edificios comerciais certificados pelo LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design) na questdo de serem mais
valorizados tanto pelo custo quanto pelo bem-estar dos usuarios. O objetivo &
investigar a valorizacdo econdmica entre as unidades comerciais disponiveis em
edificios certificados e nao certificados LEED. O desenvolvimento do trabalho partiu
do levantamento de dados de salas comerciais disponiveis nos trés empreendimentos
comerciais certificados LEED em Belo Horizonte e regido metropolitana,
respectivamente, edificios Boulevard Corporate Tower, Aureliano Chaves — Forluz e
Concordia Corporate. Através de estudos comparativos com outras unidades
comerciais, sejam com mesma regido de implantacdo ou padrao construtivo similar,
foram analisadas as variacbes do ponto de vista financeiro relativos a locacao,
condominio e IPTU. Os resultados mostram que as unidades comerciais inseridas em
edificios certificados LEED apresentam até 525% de valorizagdo, como no caso da
taxa de IPTU, 192% de valorizag¢ao na locacao e 116% na taxa de condominio quando
comparadas com as unidades comerciais em edificios nao certificados, localizados na
mesma regido e/ou com padrao construtivo semelhante. Foi surpreendente que as
taxas de condominio nao foram mais reduzidas nos edificios certificados em relacao
as demais unidades uma vez que a reducdo de insumos € uma premissa para a
obtencdo das certificacdes. Concluido com as analises que os valores econémicos
nos edificios com Certificagdo LEED s&o maiores do que os valores nos edificios ndo

certificados.

Palavras-chave: LEED. Edificios certificados. Comercial. Valorizagdo imobiliaria.

Belo Horizonte



ABSTRACT

This work falls within the context of LEED (Leadership in Energy and Environmental
Design)-certified commercial buildings in that they are valued more for both the cost
and the standing of users. The objective is to investigate the economic valuation
among commercial units available in LEED certified and non-certified buildings. The
development of the work was based on the survey of real estate data available in the
three LEED certified commercial projects located in the city of Belo Horizonte and its
metropolitan area, respectively, Boulevard Corporate Tower, Aureliano Chaves -
Forluz and Concordia Corporate buildings. Comparative studies with commercial units,
whether located on the same region or similar construction standard, were analyzed
from the financial point of view regarding the lease, condominium fees and IPTU. The
results show that the commercial units inserted in LEED certified buildings present up
to 525% valuation, as in the IPTU rate, 192% valuation in the lease and 116% in the
condominium rate when compared to the commercial units in non-certified buildings,
even if compared to the same region or similar constructive pattern. It was surprising
that condominium fees were not reduced in certified buildings in relation to other units
since the reduction of inputs is a premise for obtaining certifications. Conclusive
findings from the analysis are that the economic values in buildings with LEED

Certification are higher than the values in non-certified buildings.

Keywords: LEED. Certified buildings. Commercial. Real estate valuation. Belo

Horizonte
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1 INTRODUGAO

A certificacdo Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) é uma
certificacdo americana, publicada pelo United Green Building Council (U.S.GBC) em
1998, voltada para edificagdes e presente no mercado brasileiro de construgdes desde
o ano de 2004. Dentre alguns dos beneficios econdmicos da implementacdo da
Certificacdo LEED em edificagdes, esta a reducao dos custos operacionais e insumos,
a valorizacado do imovel para revenda ou arrendamento, 0 aumento na velocidade de
ocupacao, a modernizagdo e menor obsolescéncia da edificacdo, dentre outros.
Quanto aos beneficios ambientais, os mais notérios sdo o uso racional e reducéo da
extragdo dos recursos naturais e a redugao do consumo de agua e energia. No campo
social, a certificagao contribui para a melhoria na seguranca e priorizagao da saude
dos trabalhadores e ocupantes, conscientizacdo de trabalhadores e usuarios,
incentivo a fornecedores com maiores responsabilidades socioambientais, aumento
da satisfacao e bem-estar dos usuarios e estimulo as politicas publicas de fomento a
construcdo sustentavel (GBC BRASIL, 2014).

No mercado imobiliario, considerar que o espaco € sustentavel esta cada vez mais
em destaque. Mais do que a preocupagao ambiental para o futuro, a certificagao pode
ser vista como uma forma de agregar valor econdmico aos iméveis, independente do

seu porte.

E cada dia mais perceptivel a utilizacdo do termo sustentavel para apresentar dados
e informacdes de empreendimentos nos quais investidores e empresas se preocupam
desde a concepcgao, passando pela construcédo e alcangcando a operagédo de acordo
com critérios ambientais. Empresas e investidores adotam as certificagdes, em busca
de agregar valor ndo apenas do ponto de vista financeiro, mas também a imagem da
instituicdo: o imével se destaca em resultados operacionais e imagem corporativa
(SUNERGIA, 2017).

Diante dos beneficios apresentados pelas organizagbes envolvidas com a
certificagao, ainda sdo desconhecidos trabalhos na literatura cientifica no Brasil no
contexto da investigacdo da pergunta: os iméveis comerciais certificados sao

financeiramente mais valorizados que os demais?
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1.1 Objetivo

O presente estudo tem como objetivo, analisar o impacto da Certificagdo LEED na
valorizagao financeira em imoveis comerciais através de estudos de casos em Belo
Horizonte - Minas Gerais. Pretende-se avaliar neste trabalho se o sistema de
certificagao implementado na edificacdo promove a variacdo nos valores aplicados,
sejam eles de locagéo, taxas de condominio ou de Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU).

1.2 Justificativa
A valorizagao comercial dos iméveis com implementagao da Certificacdo LEED é uma
premissa das organizagdes e entidades certificadoras, no entanto € desconhecida

uma publicagao cientifica que apresente e/ou comprove essa analise.

O estudo desenvolvido permitira responder se ocorre a valorizacdo imobiliaria de

unidades comerciais localizadas em edificios certificados LEED, em Belo Horizonte.

1.3 Hipdteses
O trabalho parte das seguintes hipoteses:

e De que as unidades comerciais em edificios certificados LEED apresentam
maior valorizagdo comercial do que as unidades em edificios nao certificados
localizadas em um mesmo bairro, construidas em mesma época e com
padrdes construtivos semelhantes;

o De que os edificios com Certificacdo LEED apresentam taxas de condominio
reduzidas uma vez que sdo amortizadas as despesas de manutengdo, como
por exemplo, consumos de energia e agua;

e De que ser intitulado “empreendimento sustentavel” agrega valor econémico
ao imével.

1.4 Premissas
O trabalho parte das seguintes premissas:

e De que o valor comercial de edificios de um mesmo padrdo com localizagao
aproximada podem ser comparados;

¢ De que o valor da taxa de imposto publico (IPTU) nao é relacionado ao tipo de

construcgao.
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1.5 Relevancia e Organizagcdo da Monografia
A literatura cientifica no Brasil no contexto da avaliagao comercial das edificacbes com
certificacdo é pouco desenvolvida. Nesse sentido este trabalho pretende contribuir

através de uma analise comparativa a partir de estudos de casos em Belo Horizonte.

O trabalho foi desenvolvido em cinco capitulos. O Capitulo 1 — Introducéo, discorre
sobre a justificativa do trabalho através da apresentacdo da problematica, dos
objetivos, as hipoteses, as premissas, a relevancia e a estrutura do trabalho. O
Capitulo 2 — Revisao Bibliografica apresenta o historico e processo para a Certificagao
LEED, descrevendo os sistemas de avaliagao, pontuacao e classificagao, assim como
as tipologias e referenciais. Ainda no capitulo 2, sdo demonstrados os dados
levantados das certificac6es imobiliarias no Brasil reduzindo-se ao estado de Minas
Gerais para entao a cidade de Belo Horizonte, onde serao analisados os estudos de
caso propostos. O Capitulo 3 — Metodologia demonstra como foram elaboradas as
analises, quais foram os dados levantados e os empreendimentos selecionados. No
Capitulo 4 foram elaboradas as anadlises econbmicas propriamente ditas,
comparativos entre valores de locagao, condominio e imposto nos iméveis comerciais
selecionados. O trabalho é encerrado com as conclusdes no Capitulo 5, seguidos de

referéncias.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Introdugao

Para o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios tém-se observado uma
crescente atencdo a demanda por edificacées planejadas, construidas e operadas de
forma mais sustentavel. Preocupagdao com o consumo de energia e de agua, com a
producdo e gerenciamento de residuos, sdo algumas questdes em pauta de revisdo
no setor construtivo (USGBC, 2019).

A Certificacao LEED vai além de uma certificacdo que apresenta niveis de pontuacao
definindo o quao sustentavel é a construgao. Valorizando novas solugcbes e melhores
iniciativas de empresas e empreendimentos, a certificacao esta elevando o padrao
técnico do mercado, reduzindo impactos ambientais, sociais e econémicos (AECWEB,
s.d.).

No Brasil, os critérios da Certificagcdo LEED seguem basicamente todos os requisitos
de aplicagbes americanas, porém com alguns ajustes diante das diferencas

ambientais e culturais do mercado de edificacdes.

2.2 Certificagao LEED

2.2.1 Histdrico

No ano de 1993 a United States Green Building Council (U.S.GBC), organizagao sem
fins lucrativos, foi fundada por Rick Fedrizzi, David Gottfried e Mike Italiano para atuar
objetivando tornar as construgdes sustentaveis acessiveis a todos. Autora e detentora
da certificagdo ambiental de empreendimentos Leadership in Energy and
Environmental Design (LEED), em parceria com industrias, organizagcdes de pesquisa
e agéncias governamentais desenvolve e apoia politicas e programas promovendo
edificacdes ambientalmente responsaveis e saudaveis para se viver e trabalhar
(USGBC, 2019).

A Certificacdo LEED pode ser aplicada em qualquer etapa do empreendimento —
planejamento, construgdo ou operacdo e manutencao - de pequenos espacos a sedes
coorporativas, enfatizando a integragcao entre projeto, tecnologia e inovagao focando
na sustentabilidade, adotando critérios de racionalizacdo de recursos (energia, agua,
etc.) atendidos pelo empreendimento (USGBC, 2019).

A primeira versao do referencial LEED foi publicada em 1998 estando desde 2016 na
versao LEED v4 (SUSTENTARQUI, 2014).
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A organizacao nao governamental Green Building Council Brasil (GBC Brasil) foi
criada no ano de 2007 e é responsavel por introduzir o LEED no Brasil. Integrante do
World Green Building Council (IWGBC), assim como o U.S.GBC, colabora para a
difusdo da certificagdo no Brasil, objetivando transformar a industria da construgao
civil e cultura da sociedade em diregéo a sustentabilidade. O GBC Brasil visa agregar
forcas de mercado para a construcao e operacdo integrada das edificagoes,
garantindo equilibrio em dimensdes sociais, econémicas e ambientais (GBC BRASIL,
2014).

Renomeado como Green Business Certification Inc. (GBCI), é a organizagao
americana de certificagdo e credenciamento criada no ano de 2008 para executar
independentemente as analises técnicas dos projetos registrados, determinando o
nivel de certificacdo dos mesmos e assim conceder a certificagcdo de acordo com o

nivel de desempenho alcangado (GBCI, 2019).

2.2.2 Sistema de avaliacao

A avaliacdo da Certificacdo LEED é realizada por meio de pontos obtidos pela
utilizacdo de pré-requisitos (condicbes minimas e obrigatérias) e créditos
(recomendacgdes focadas em performance de desempenho) a serem atendidos nos
seguintes critérios, alguns apresentados na figura 1, que sdo as macro areas, as
categorias em um empreendimento (GBC BRASIL, 2014; GBC BRASIL, 2019;
TOGNETTI, 2015; ESPACO LARVERDELAR, s.d.):

e Projeto integrado (Integrative Process — IP): busca o desenvolvimento completo
do projeto, desde a concepgéo, por equipe multidisciplinar de profissionais;

e Localizacdo e Transporte (Location and Transportation — LT): incentiva
implantacdo dos empreendimentos em areas urbanas desenvolvidas, com
variedade de comércio e transporte alternativo;

e Espaco Sustentavel (Sustainable Sites - SS): estratégias que minimizam o
impacto durante a implantacdo do empreendimento e aborda questdes
fundamentais de grandes centros urbanos, como redugao das ilhas de calor e
incentivo ao uso de transporte alternativo ao carro;

e Eficiéncia do uso da agua (Water Efficiency - WE): iniciativas para o uso
racional da agua, com reducdo do consumo de agua potavel e alternativas de

tratamento e reuso dos recursos;
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Energia e Atmosfera (Energy & Atmosphere - EA): eficiéncia energética nas
edificagdes, como por exemplo simulagdes energéticas, medi¢des, e utilizagdo
de equipamentos e sistemas eficientes;

Materiais e Recursos (Materials & Resources - MR). encoraja o uso de
materiais de baixo impacto ambiental (reciclados, regionais, reciclaveis, de
reuso, etc.) e melhor gerenciamento de residuos, inclusive o descarte
consciente, desviando o volume de residuos gerados dos aterros sanitarios;
Qualidade ambiental interna (Indoor Environmental Quality - EQ): promove a
qualidade ambiental interna do ar, essencial para ambientes com alta
permanéncia de pessoas, como por exemplo utilizacido de materiais com baixa
emissdo de compostos organicos volateis, conforto térmico e espagos com
vista externa e luz natural;

Inovacao e Processos (Innovation in Design or Innovation in Operations - IN):
Incentiva a busca de iniciativas sobre Green Buildings, assim como, a criacao
de medidas projetuais ndo descritas nas categorias do LEED. Pontos de
desempenho exemplar estdo habilitados para esta categoria;

Créditos de Prioridade Regional (Regional Priority Credits - RP): Incentiva os
créditos definidos como prioridade regional para cada pais, de acordo com as

diferengas ambientais, sociais e econémicas de cada local.

Figura 1 - Categorias avaliadas no empreendimento

Inovagio no Projeto

Localizagao
e Transporte

Consciéncia
& Educacgio

Qualidade
Interna
do Ambiente

Lotes
Sustentaveis

Eficiencia
da Agua

Recursos &
Materiais

Energia &
Atmosfera

Fonte: MACEDO FILHO, s.d.
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2.2.3 Sistema de pontuacgao e classificacao

Analisados os critérios, os projetos submetidos a Certificagdo LEED podem alcangar
quatro niveis de certificagao - Certificado, Silver, Gold e Platinum (FIGURA 2) definido
conforme a quantidade de pontos adquiridos que variam de 40 pontos a 110 pontos,
nas macro areas e categorias do empreendimento, sendo ainda necessario o
atendimento obrigatério a todos os pré-requisitos (GBC BRASIL, 2014). O
empreendimento é considerado nivel Certificado quando aplicados apenas os pré-
requisitos (condigdes minimas); LEED Silver, para empreendimentos com 50 a 59
pontos; LEED Gold, para pontuagdo entre 60 e 79 e LEED Platinum, para

empreendimentos que conquistam mais de 80 pontos (USGBC, 2019).

Figura 2 - Niveis de Certificacdo LEED

40-49 50-59 60-79 80+

Fonte: ESPACO LARVERDELAR, s.d.

2.2.4 Tipologias

A Certificagao LEED reconhece que cada empreendimento tem suas necessidades e
por isso definiu oito diferentes tipologias, cada uma com suas variagdes de
pontuacdes e pré-requisitos (GBC BRASIL, 2015; USGBC, 2019):

= LEED NC (New Construction) — Novas constru¢des e grandes projetos de
renovacgao de edificagbes ja existentes (GBC BRASIL, 2014);

= LEED EB (Existing Building: Operation and Maintenance) — Operacéo de
manutencéao de edificios existentes (GBC BRASIL, 2014);

= LEED CI (Commercial Interiors) — Interior Comercial, escritorios com ambientes
internos mais saudaveis (GBC BRASIL, 2014);

= LEED CS (Core & Shell) — Projetos da envoltoria e estrutura principal, espagos
comuns do edificio, destinado para edificagdes que comercializarao os espagos

internos posteriormente.
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Os detalhes da ocupagdo, como por exemplo, mobiliario, ndo sao
considerados, tendo em vista a pluralidade e autonomia dos futuros ocupantes.
Este tipo de empreendimento facilita a certificacdo das salas de interiores
comerciais (GBC BRASIL, 2014);

= LEED Schools — Escolas e Centros de Ensino (GBC BRASIL, 2014);

= LEED ND (Neighborhood Development) — Desenvolvimento de bairro e
loteamentos; (GBC BRASIL, 2014);

= LEED Healthcare — Assisténcia médica: unidades de saude, hospitais (GBC
BRASIL, 2014);

= LEED Retail NC e Cl — Lojas de varejo, novas construgcdes e projeto de
interiores (GBC BRASIL, 2014).

Os projetos néo estado limitados a apenas uma certificagcdo ou uma tipologia, sendo
possivel um empreendimento receber multiplas certificagdes (USGBC, 2019).Pode-se
citar as certificagdes de tipologia LEED NC, LEED CS e C/, como algumas das mais
usuais quando se trata de empreendimentos coorporativos, destinados a instalacao

de sedes empresarias e escritdrios.

2.2.5 Referenciais LEED

Os referenciais sdao as publicacbes técnicas que descrevem os sistemas de
indicadores, critérios, requisitos, pré-requisitos a serem atendidos em cada
empreendimento, de forma voluntaria, dentro de cada uma das categorias, sendo
esses (USGBC, 2019):

o BD + C (Building Design and Construction) para novas construgdes ou grandes
reformas, das tipologias NC, CS, Schools, Retail, Hospitality, Data Centers,
Armazéns e Centros de Distribuicao, e Healthcare;

e |ID + C (Interior Design and Construction): para arquitetura de interiores das
tipologias C/, Retail e Hospitality;

e O + M (Building Operation and Maintenance): para operagao e manutencao de
edificios existentes incluindo as tipologias Schools, Retail, Hospitality, Data
Center, Armazéns e Centros de Distribuigao;

o ND (Neighborhood Development): para desenvolvimentos ou reestruturagao de
bairros sejam residenciais, comerciais ou de uso misto;

e HOMES (Casas): para edificagdes residenciais, ndo aplicado no Brasil,
considerando diferentes padrdes de habitagdo, metodologia construtiva,

diferengas culturais e de infraestrutura americana e brasileira;
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e Cities and Communities: para cidades inteiras ou parte da cidade;
e Recertificagao: para empreendimentos previamente certificados nas tipologias
BD+C e ID+C, independentemente da versao na qual foi obtida a certificacao;
e Zero: para todos os empreendimentos certificados nas tipologias BD+C ou
O+M ou registrados para O+M com meta ZERO em emisséo de carbono.
Uma vez que o referencial LEED HOMES néao pode ser aplicado no Brasil, o GBC
Brasil langou a certificagdo GBC Brasil Casa e Condominio, no ano de 2014 destinado
as residéncias unifamiliares e condominios residenciais (casas ou edificios) (GBC
BRASIL, 2014). A Certificagcao GBC Brasil Casa e o LEED igualam-se no processo de
certificacdo, pontuagcado e niveis de certificagdo possiveis, porém baseiam-se em
diferentes normativas e regulamentos: LEED de acordo com normativas americanas
e algumas europeias, e a GBC Brasil Casa em normas brasileiras como o
Regulamento de Eficiéncia Energético para Edificagdes Residenciais (RTQ-R) (GBC
BRASIL, s.d.).

2.2.6 Certificacao LEED no Brasil

No Brasil o numero de edificagdes certificadas vem crescendo, ocupando no ano de
2018 a quinta posigdo mundial na classificagdo de projetos com Certificacdo LEED,
conforme tabela 1, com 531 projetos, totalizando mais de 16 milhdes de metros
quadrados brutos certificados, ficando atras dos Estados Unidos, China, Canada e
india (GBC BRASIL, 2018).

Tabela 1 - Classificagdo de paises em quantitativo de metros quadrados brutos certificados LEED

—— _
Quantitativo Quantitativo m

Ranking Pais projetos (un.) c?;tglf:l%aedsc))s
1° Estados Unidos 33.632 441,60
2° China 1.494 68,83
3° Canada 3.254 46,81
4° india 899 24,81
5° Brasil 531 16,74
6° Coreia do Sul 143 12,15

Fonte: Elaborado pela propria autora a partir de GBC BRASIL, 2018.
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O Brasil conta com 1.372 empreendimentos, sendo 546 certificados e 826 em
processo para certificacdo (GBC BRASIL, 2019). Desse total, 1015 estdo na regiao
Sudeste, com o estado de Minas Gerais, com 51 registros, encontrando-se em 42
posicao, atras apenas de Sao Paulo (737 registros), Rio de Janeiro (223) e Parana
(95) (TABELA 2).

Tabela 2 - Relagéo de registros LEED no Brasil

(Continua)
Estado UF Capital Regiao Registros LEED
Distrito Federal DF Brasilia Centro-Oeste 43
Goias GO Goiania Centro-Oeste 7
Mato Grosso MT Cuiaba Centro-Oeste 2
Mato Grosso do Sul MS Campo Grande  Centro-Oeste 3
Alagoas AL Maceid Nordeste 4
Bahia BA Salvador Nordeste 28
Ceara CE Fortaleza Nordeste 27
Maranh&o MA Séo Luis Nordeste -
Paraiba PB Jodo Pessoa Nordeste 4
Pernambuco PE Recife Nordeste 31
Piaui PI Teresina Nordeste 2
Rio Grande do Norte RN Natal Nordeste 5
Sergipe SE Aracaju Nordeste 3
Acre AC Rio Branco Norte 3
Amapa AP Macapa Norte -
Amazonas AM Manaus Norte 14
Para PA Belém Norte 8

Rondbénia RO Porto Velho Norte 2
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Estado UF Capital Regiao Registros LEED
(Conclusao)
Roraima RR Boa Vista Norte -
Tocantis TO Palmas Norte -
Espirito Santo ES Vitoria Sudeste 4
Minas Gerais MG Belo Horizonte Sudeste 51
Rio de Janeiro RJ Rio de Janeiro Sudeste 223
Sé&o Paulo SP Sé&o Paulo Sudeste 737
Parana PR Curitiba Sul 95
Rio Grande do Sul RS Porto Alegre Sul 49
Santa Catarina SC Floriandpolis Sul 25

Fonte: Elaborado pela prépria autora a partir de GBC BRASIL, 2019.

Em Minas Gerais dos 51 registros, conforme tabela 3, 17 sdo empreendimentos
certificados e 34 ainda em processo de certificacdo (GBC BRASIL, 2019).

Figura 3 - Registros LEED nas regiées dos Brasil

1 — Regido Centro Oeste: 55 registros
2 — Regido Nordeste: 104 registros

3 — Regiao Norte: 27 registros

4 — Regido Sudeste: 1015 registros

5 — Regido Sul: 169 registros

Fonte: Elaboragao prépria autora a partir de GBC BRASIL, 2019.
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(Continua)
. . . Nivel Data Data
Empreendimento Cidade Sistema Certificagao Registro Certificagao
WT - Aguas Claras Nova Lima LEED CS Silver 26/06/2007 03/10/2011
Ed. Aureliano Chaves - Belo LEED NC Gold 23/10/2008  21/10/2015
Forluz Horizonte
Renaissance Work Belo LEED CS ) 28/11/2008 _
Center Horizonte
. . Belo
Raja Business Center Hori LEED CS - 20/02/2009 -
orizonte
Estadio Governador Belo
Magalhaes Pinto - Hori LEED NC Platinum 17/12/2009 27/06/2014
A orizonte
Mineirao
Hospital Regional de
Urgéncia e Emergéncia Juiz De Fora LEED NC - 01/02/2011 -
de JF
Boulevard Corporate  Belo LEED CS Gold 02/06/2011 14/12/2015
Tower Horizonte
Unilever - Feel Good Pouso Alegre LEED NC Silver 18/07/2011 28/05/2013
Hospital Regional Dr. - g0 | 500as  LEED NC ] 27/12/2011 ;
Marcio Paulino
Confidential Confidential LEED NC Gold 08/08/2012 03/09/2014
Loja Tetum — atual Lider Belo LEED Certified 01/04/2013  26/11/2015
Interiores Horizonte Retail
Confidential Confidential LEED NC Silver 09/04/2013 03/09/2014
Confidential Confidential LEED NC Silver 09/04/2013 03/09/2014
Confidential Confidential LEED NC - 09/04/2013 -
Concordia Corporate Nova Lima LEED CS Gold 11/11/2013 02/10/2018



25

. . . Nivel Data Data

Empreendimento Cidade Sistema Certificagao Registro Certificagao
Confidential Confidential LEED NC - 14/11/2013 -
Confidential Confidential LEED NC - 14/11/2013 -
Fashion City Brasil Pedro LEED CS - 14/02/2014 -

Leopoldo
Edificio de ltabira LEED NC ; 20/05/2014 ;
Aprendizagem 01
Edificio de ltabira LEED NC ; 20/05/2014 ;
Aprendizagem 02
Edificio de ltabira LEED NC ; 20/05/2014 ;
Aprendizagem 03
Edificio de ltabira LEED NC ] 20/05/2014 ;
Aprendizagem 04
Edificio de ltabira LEED NC ; 20/05/2014 ;
Aprendizagem 05
Edificio de ltabira LEED NC ; 20/05/2014 ;
Aprendizagem 06
Administragao ltabira LEED NC ; 20/05/2014 ;
Plataforma de Encontro
Confidential Confidential LEED CI Gold 23/07/2014 17/08/2016
Biblioteca Plataforma de |, ..o LEED NC ] 12/08/2014 ;
Encontro
Teatro Plataformade .. LEED NC ; 12/08/2014 ;
Encontro
Prefeitura ltabira LEED NC ; 12/08/2014 -
Governador LEED

Espaco LarVerdelLar Valadares BD+C: NC Gold 17/09/2014 17/03/2017
Studio Sol Belo LEED CI Silver 01/07/2015  01/08/2017

Horizonte
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Empreendimento Cidade Sistema Ce rt"ilfii\::;lgéo Re::;eil;iro Ce rt?f?ct::géo
Coca Cola - Fabrica Uberlandia LEED NC - 30/10/2015 -
ggj: Cola-Fabricade jpoangia  LEED NC ; 30/10/2015 ;
oca Lo FEMSA ltabirito LEED NC Certified 04/11/2015  25/09/2017
Coca Cola FEMSA ltabirito LEED NC Silver 04/11/2015  04/10/2017
$0ca Cola - Predio Uberlandia  LEED NC Platinum 27/11/2015  06/11/2018
Coca Cola - CD Uberlandia LEED NC Platinum 27/11/2015 06/11/2018
coca Gola- Uberlandia  LEED NC i 27/11/2015 ;
Coca Cola - Marketing  Uberlandia LEED NC - 14/12/2015 -
oca Gola- Uberlandia  LEED NC ; 14/12/2015 ;
Coca Cola - Vendas Uberlandia LEED NC - 14/12/2015 -
Confidential Confidential LEED NC - 05/04/2016 -
Confidential Confidential LEED CS - 05/04/2016 -
Confidential Confidential LEED CS - 05/04/2016 -
Confidential Confidential LEED CS - 08/04/2016 -
Confidential Confidential LEED CS - 08/04/2016 -
poropoto Presidente Goiana 'é'éng ; 04/05/2016 ;
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Empreendimento Cidade Sistema Ce rt"ilfii\::(:géo Re::;eil;iro Ce rt?f?ct::géo
Onveira-CoI6. " Horonte  BDRG: CS : 200212018 :
Frooty gca’fé’::e E%Eg: NG ] 09/03/2018 -
I\B/Igdgl:gpsptiiagk rouse- Eilr(i)zonte :_§+EC? ) 18/01/2019 )

Retail
Confidential Confidential | =£0 . 18/02/2019 .

Fonte: Elaboracao prépria a partir de GBC BRASIL, 2019.

Comparando-se com as outras capitais da regido Sudeste, Sao Paulo, Rio de Janeiro,

e Vitéria, Belo Horizonte encontra-se em terceira posi¢cao considerando a quantidade

de empreendimentos registrados (51) para obter a certificagdo LEED. Dentre os 17

empreendimentos certificados no estado de Minas Gerais, seis estao localizados na

cidade de Belo Horizonte e regido metropolitana, conforme tabela 4 (GBC BRASIL,

2019).
Tabela 4 - Empreendimentos com Certificagdo LEED na cidade de Belo Horizonte e regido
metropolitana
e . Consultoria Ano
Edificagao Endereco Arquitetura LEED inauguracéo
coadio Av. Antdnio Abrahao GPASA - Gustavo  CTE - Centro de
~ . Caram, 1001 - Sao Penna Arquiteto e Tecnologia de 2012
Magalhaes Pinto . . S
A José Associados Edificacdes
- Mineirao
Boulevard Av. dos Andradas, 3000 Aflalo & Gasperini Englne_erlng
Corporate Tower - Santa Efigénia Arquitetos Servigos 2013
Técnicos S/A
GPA&A - Gustavo
Ed. Aureliano Av. Barbacena, 1.219 - Penna Arquiteto e CTE- Cen.tro de
. . Tecnologia de 2014
Chaves — Forluz  Santo Agostinho Associados e, - -
Edificacdes
Alexandre Braganca
Loja Tetum — ~ .
Atual Lider R}Ja Grao Mogol, 678 - Eduarda Correg EcoCon§truct 2014
| . Sion Arquitetura & Interiores Brazil
nteriores
. Rua Paraiba, 550 - Todos Arquitetura e Ecobuilding
Studio Sol Savassi Estudio Guto Requena Consultoria 2017
Concordia Alameda Oscar CTE - Centro de
Niemeyer, 132 - Vale Davila Arquitetura Tecnologia de 2018
Corporate

do Sereno, Nova Lima

Edificacoes

Fonte: Elaborado pela propria autora a partir de GBC BRASIL, 2019; ROCHA, 2012; CTE, 2014; CTE,
2015; MARQUEZ, s.d.; SUSTENTARQUI, 2016; ARCOWEB, 2017; ARCHDAILY, 2017;
ENGINEERING, 2017; RIGUEIRA, 2011; DAVILA, s.d.; CAPARAO, s.d.; TISHMAN SPEYER, 2015.
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3 METODOLOGIA: Estudo de caso — Belo Horizonte

3.1 Procedimentos metodoldgicos

O estudo foi desenvolvido a partir dos seguintes procedimentos metodolégicos;

- Identificagdo dos empreendimentos com Certificagdo LEED na cidade de Belo

Horizonte e regiao metropolitana;
- Identificagdo de edificios comerciais certificados LEED em Belo Horizonte;

- Caracterizagao dos edificios comerciais certificados LEED selecionados para

analise;

- ldentificagdo de edificios comerciais nao certificados, com mesmo ou aproximado
padrao de acabamento, época de construcao e localizacao a dos edificios certificados
LEED;

- Avaliagdo econdmica dos imoveis certificados LEED e nao certificados, a partir do
levantamento de: area locavel disponivel, custo de locacao da area, custo da taxa de
condominio, custo da taxa do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU),
levantamento da idade da edificacdo comercial. Diante das diferentes areas
disponiveis determinou-se estabelecer os indicadores dos custos por metro quadrado
(m?), tornando comparavel a analise econbémica entre as unidades comerciais

levantadas;

- Analise econbmica através de comparativos entre todos os empreendimentos com

Certificacdo LEED e empreendimentos nao certificados selecionados.

3.2 Levantamento de dados

Foram determinados trés edificios certificados com salas comerciais disponiveis para
locagao, respectivamente, edificios Boulevard Corporate Tower, Aureliano Chaves —
Forluz e Concordia Corporate, e levantados os custos de locacdo, condominio e
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), referente aos meses de maio e junho do

ano de 2019, em algumas imobiliarias' de Belo Horizonte.

" Anuar Donato, BH Broker, Borges e Camelo Iméveis, Casa Mineira, Ducado Iméveis, Gribel Imdveis,
Lar Iméveis, MKS Negdcios, RC Nunes Empreendimentos e S6 Mansbdes
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Foram verificados, e representado na figura 4, que os empreendimentos comerciais

com certificacdo LEED selecionados ndo estdo concentrados em uma unica regido da
em regides economicamente desenvolvidas,

cidade, porém localizam-se
consolidadas pelo mercado corporativo.
Figura 4 - Localizagdo de empreendimentos com Certificagdo LEED na cidade de Belo Horizonte e
regido metropolitana
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Fonte: Elaborado pela prépria autora com base GOOGLE MAPS, 2019.
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3.3 Objeto de estudo — Caracterizagdo dos empreendimentos
3.3.1 Edificio Boulevard Corporate Tower — Certificagdo LEED BD+C: CS — Gold
3.3.1.1  Descritivo

O edificio Boulevard Corporate Tower teve sua obra concluida no ano de 2013 sobre
o Boulevard Shopping (FIGURA 5), localizado na Avenida dos Andradas, no bairro
Santa Efigénia, regido Leste de Belo Horizonte, com &rea total construida de
aproximadamente 27.000,00 m? (ENGINEERING, 2017).

A torre comercial, conta com 17 pavimentos tipo (andar livre) de 1.201,54m? cada
(FIGURAS 6 E 7), totalizando 20.426,18m?, atendidos por 11 elevadores (8 sociais, 1
de servico e 2 comuns ao Boulevard Shopping), 400 vagas de garagem de uso
privativo, 2.439 vagas de garagem rotativas e um heliponto (BOULEVARD
CORPORATE TOWER, s.d.). Para as populagdes do prédio foram estimadas
aproximadamente 2,2 mil pessoas fixas e entre 3360 e 660 flutuantes (15% a 30% da
populagao fixa) (RIGUEIRA, 2011).

Figura 5 - Implantagdo do Boulevard Corporate Tower

Ea Facifico Mascarenhas
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Fonte: CBRE, s.d.
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Figura 6 - Planta baixa do 17° pavimento do Boulevard Corporate Tower
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Fonte: MKS NEGOCIOS, 2019.

Figura 7 - Corte esquematico do Boulevard Corporate Tower

1
|

Wl o {0

5
@
oy [

ey =
Fonte: PONTES, s.d.
Com processo para obtencao da certificagdo iniciado em junho do ano de 2011, o
edificio Boulevard Corporate Tower foi o primeiro edificio no estado de Minas Gerais
a conquistar a pré-certificacdo LEED nivel Gold (ENGINEERING, 2017; BOULEVARD
CORPORATE TOWER, s.d.) com certificagao final LEED BD + C: Core and Shell —
Gold, concedida pelo U.S.GBC em dezembro do ano de 2015 (USGBC, 2019) . A
figura 8 apresenta a pontuagéo atingida pelo empreendimento de 63 pontos, em uma
maxima de 110 pontos possiveis (USGBC, 2019).
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A certificagao englobou a area comum do edificio, o sistema de ar condicionado e
areas de circulacdo, além de areas técnicas, fachadas, cobertura entre outros
(BOULEVARD CORPORATE TOWER, s.d.). Com as técnicas e produtos adotados
no empreendimento, foi obtida redug¢ao de 13% no consumo de energia e de 52% do
uso de agua e ainda, e também destinado para reciclagem ou reuso aproximadamente
89% de todo o residuo gerado durante a obra (ENGINEERING, 2017). Outras
questdes também foram consideradas, como por exemplo a localizagao e implantacao
sustentaveis e a qualidade ambiental interna do empreendimento (BOULEVARD
CORPORATE TOWER, s.d.).

Figura 8 - Pontuagéo referente a Certificagdo LEED do Boulevard Corporate Tower

LEED BD+C: Core and Shell v3 - LEED 2009

Boulevard Corporate Tower

Avenida Dos Andradas, 2000
Belo Horizonte, MG 30260-
7o

Brazll

@ Map

Overview Scorecard | Certifications
LEED Scorecard
» SUSTAINABLE SITES 22 OF 28 ;
DOWNLOAD
WATER EFFICIENCY TOF 10 ECOHECARD
ENERGY & ATMOSPHERE 13 OF 37 LEED Facts
for LEED BD+C: Core and Shell
(v2008)
MATERIAL & RESOURCES &6 OF 13
Certification awarded Dec 2015
Gold 63
INDOOR ENVIRONMENTAL QUALITY TOF12
Sustainabie sites 22128
INNOVATION 40F6 Waler efficiency o
Energy & atmosphere 1337
Material & resources 613
REGIONAL PRIORITY CREDITS 40F 4
Indoor environmental quality M2
Innovation 416
Regional priority credits 414

Fonte: USGBC, 2019.

3.3.1.2 Selecao de edificios nas proximidades para analise comparativa

Na figura 9 estao localizados os edificios proximos ao edificio Boulevard Corporate

Tower selecionados para analise comercial, os quais foram:

e Edificio Boulevard Offices, localizado na Rua Ulhdéa Cintra, n.° 50;
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Edificio Centro Otico, localizado na Rua Domingos Vieira, n.° 319;

May Fair Offices, localizado na Rua dos Otoni, n.° 735;

[ ]
[ ]
e Edificio Jodo Gasparini, localizado na Avenida do Contorno, n.° 3.800.
Figura 9 - Localizagéo dos edificios no bairro Santa Efigénia em relagdo ao Boulevard Corporate
Tower
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Fonte: Elaborado pela prépria autora com base GOOGLE MAPS, 2019.

3.3.2 Edificio Aureliano Chaves / Fundagdo Forluminas de Seguridade Social

(Forluz) — Certificagédo LEED BD+C: NC — Gold

3.3.2.1 Descritivo
O Edificio Aureliano Chaves, empreendimento da Fundacdo Forluminas de

Seguridade Social (Forluz), estd localizado na Avenida Barbacena, bairro Santo
Agostinho, em terreno de aproximadamente 4.600,00m?, no quarteirdo formado pela
avenida Barbacena e ruas Gongalves Dias e Mato Grosso, regidao Centro Sul de Belo

Horizonte (FIGURA 10) (VIA EMPREENDIMENTOS, 2014).
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Figura 10 — Implantag&o do Edificio Aureliano Chaves — Forluz

01-L0OBBY
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06 — ACESSOPEDESTRE

Fonte: Elaborado pela prépria autora a partir de CBRE, s.d..

Inaugurado em 2014, com area total construida de aproximadamente 58.900,00 m?,
em 30 pavimentos, sendo 25 pavimentos tipo para instalagdo de escritérios, 5
subsolos - 04 niveis de garagem com 472 vagas de estacionamento e 1 nivel de lojas
independentes - e, heliponto (FIGURA 11).
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Figura 11 - Corte esquematico do Edificio Aureliano Chaves — Forluz
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Fonte: Elaborado pela propria autora a partir de OLIVEIRA FILHO, s.d.

Os pavimentos, com plantas conceitualmente retangulares de areas open space
(planta livre) entre 813,00m? e 913,00 m?, sdo atendidos por 13 elevadores (11 sociais,
1 de servigo e 1 de emergéncia, sendo apenas 9 acessados também pelos subsolos).
(VIA- EMPREENDIMENTOS, 2014) A planta completa, conforme figura 12,
considerando as circulagdes verticais, sanitarios, areas técnicas nas extremidades e
escritérios na area central conformam pavimentos de area aproximada de 1.400,00m>.
Além da torre comercial o empreendimento dispde de quatro lojas com acesso
independente pela Rua Gongalves Dias (VIA EMPREENDIMENTOS, 2014).
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Figura 12 - Planta baixa pavimento tipo do Edificio Aureliano Chaves - Forluz
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Fonte: Elaborado pela prépria autora a partir de CBRE, s.d.

O edificio foi o primeiro prédio certificado na categoria LEED NC - Gold do LEED
versao 2 em Minas Gerais (CTE , 2015).

Segundo dados do GBC Brasil (GBC BRASIL, 2014) todo o processo de certificagcao
durou sete anos, com registro em outubro do ano de 2008 e certificacdo obtida em
outubro do ano de 2015, alcancando 42 pontos dentre os 69 maximos disponiveis,
(FIGURA 13), os quais na versao 2 do referencial LEED enquadravam a certificagao
na categoria Gold (USGBC, 2019).

Como algumas das estratégias para a obtengao da certificagdo, o empreendimento
propés reutilizagdo de agua pluvial para irrigagado e aguas cinza e condensada para
sanitarios (bacias e mictdrios), fontes de energias renovaveis, com sistemas de
captacao de energia solar e de coletores fotovoltaicos, para aquecimento de agua e
geracao de energia, além da coleta seletiva com separagcdo, armazenamento e coleta
dos materiais tanto na época da construgdo quanto apds ocupagado. Segundo
levantamento do CTE 87% dos residuos de obra foram desviados de aterro sanitario,
21% dos materiais utilizados na obra possuiam conteudo reciclado e 53% eram
regionais (extraidos e fabricados a menos de 800 km da obra) (CTE , 2015;
CARVALHO, 2010).

A implantagao definida de forma a permitir melhor insolagéo e iluminagao natural em
75% das areas “usaveis”, com acesso visual ao exterior em 90% delas e, fachadas
utilizando vidros insulados (laminados duplos com camara interna) minimiza o efeito
da incidéncia solar e consequentemente gera reducdo na demanda do sistema de ar
condicionado (FORLUZ, 2014; CARVALHO, 2010).
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Com toda a estratégia adotada, de inovagao e sustentabilidade, o empreendimento
reduz, em relagao ao referencial LEED, o consumo de agua potavel em cerca de 40%
e de energia elétrica em aproximadamente 20% (FORLUZ, 2014; CARVALHO, 2010).

Figura 13 - Pontuagéo referente a Certificagdo LEED do Edificio Aureliano Chaves - Forluz

LEED BD+C: New Construction v2 - LEED 2.2

Ed. Forluz
Av. Barbacena, 1219
Belo Horlzonta, MG 30190131 Last certified on: Oct 21, 2015
ot (Awaiting performance data
9 Map
Overview Scorecard Certifications
LEED Scorecard
* SUSTAINABLE SITES 10 OF 14 ‘.
DOWNLOAD
WATER EFFICIENCY S50OF5 EEOHES S
- ENERGY & ATMOSPHERE 6 OF 17 LEED Facts
for LEED BD+G: New Construction
e (v2.2}
MATERIAL & RESOURCES 6 OF 13 @
Cerlification awarded Oct 2015
( Gold a2
* INDOOR ENVIRONMENTAL QUALITY 10 OF 15 % |
\h/ Suslainable sites 10714
INNOVATION 50F5 Water efficiency 505
Energy & atmosphere 617
Material & resources 613
Indoor environmental quality 10115
Inngvalion 55

Fonte: USGBC, 2019.

3.3.2.2 Selecao de edificios das proximidades para analise comparativa

Na figura 14 localizam-se os edificios proximos ao Edificio Aureliano Chaves - Forluz

(FIGURA 14) selecionados para analise comercial, os quais foram:

e Edificio Cristiane Massud, localizado na Avenida Araguari, n. ° 1.156;
e Edificio Deuchriste, localizado na Avenida Barbacena, n. © 1.018;

o Edificio Liberty Center, localizado na Rua Rodrigues Caldas, n. ° 726;
e Edificio Trademark, localizado na Rua Ouro Preto n. ° 1.016;

e Edificio Wall Street, localizado na Avenida Contorno, n. ° 8.000.
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Figura 14 - Localizag&o dos edificios no bairro Santo Agostinho em relagdo ao Edificio Aureliano
Chaves — Forluz
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Fonte: Elaborado pela propria autora com base GOOGLE MAPS, 2019.

3.3.3 Edificio Concordia Corporate — Certificagcdo LEED BD+C: CS — Gold

3.3.3.1

Descritivo
O edificio Concérdia Corporate faz parte do empreendimento de uso misto com obra
concluida no ano de 2018, localizado em terreno de aproximadamente 7.630,00 m?,

na Alameda Oscar Niemeyer, nos limites entre a regido metropolitana de Belo
Horizonte e zona de expansao de Nova Lima, no bairro Vale do Sereno (GELINSKI,

s.d.). O complexo conta com torre comercial, quatro lojas com sobrelojas incluindo 11
vagas de estacionamento descobertas e, ainda quatro /ofts de quatro pavimentos cada
independentes, totalizando

todos com entradas

e trés vagas de garagem,
aproximadamente 59.218,00 m? de area construida (FIGURA 15).



39

Figura 15 - Implantagdo do complexo Concordia Corporate
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Fonte: Elaborado pela prépria autora a partir de ARCOWERB, 2019.

A torre coorporativa possui 44 pavimentos, sendo 31 pavimentos tipo com planta livre
de aproximadamente 850,00 m? de area (FIGURA 16), 8 subsolos - 5 niveis de
garagem com 788 vagas cobertas e 3 niveis técnicos e heliponto (FIGURA 17)
(TISHMAN SPEYER, 2015; DAVILA, s.d.; CAPARAO, s.d.).
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Figura 16 - Planta baixa pavimentos tipo 2° ao 18° (870m?- Zona Média) e 19° ao 31° (950m? - Zona
Ata) da torre comercial do Concordia Corporate

=t ﬁﬁ%

Fonte: Elaborado pela prépria autora a partir de CBRE, s.d.

A torre é atendida por 16 elevadores, quatro sociais para Zona Média (1° ao 15° andar)
e 6 sociais para a Zona Alta (16° ao 31° andar), trés de acesso exclusivo ao subsolos
e estacionamento, um de servigo/emergéncia, um privativo/emergéncia e um para
acesso restrito ao heliponto (TISHMAN SPEYER, 2015).
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Figura 17- Corte esquematico do Concordia Corporate
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Fonte: Elaborado pela propria autora a partir de TECHNE, 2018.

O Concordia Corporate foi o mais recente empreendimento certificado pelo U.S.GBC,
em Nova Lima, em outubro do ano de 2018, apds cinco anos do registro, em novembro
do ano de 2013 (GBC BRASIL, 2014). Conquistou a certificacdo nivel Gold na tipologia
LEED BD+C: Core and Shell com a pontuacdo de 62 pontos dos 110 disponiveis
(FIGURA 18) (USGBC, 2019).

Algumas das caracteristicas sustentaveis do empreendimento sdo automacgao de
sistema de ar condicionado, iluminagao de areas comuns e trafego dos elevadores,
permitindo reducdo de utilizagdo de energia, reutilizacido de aguas de chuva e de
condensagéao para irrigagao e sanitarios das areas comuns, diminuindo o consumo de

agua e, controle de qualidade do ar nos ambientes internos utilizando materiais com
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baixo teor de composto volateis. A fachada cortina foi executada com vidros de alta
eficiéncia solar, de controle térmico e fator solar calculado, contribuindo para redugao
do consumo de energia (ARCOWERB, 2019).

Figura 18 - Pontuagéo referente a Certificagdo LEED do Concordia Corporate

LEED BD+C: Core and Shell v3 - LEED 2009
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Brazil
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Fonte: (USGBC, 2019)

Apesar do edificio Concordia Corporate estar localizado em Nova Lima, também foram
levantados os dados de valor para locagdo na regido, por ser o mais recente
empreendimento LEED certificado no estado de Minas Gerais (GBC BRASIL, 2019).

3.3.3.2 Selecao de edificios das proximidades para analise comparativa

Os edificios selecionados para analise comercial, demarcados na figura 19, préximos

ao edificio Concordia Corporate foram:

e Atlanta, localizado na Alameda Oscar Niemeyer, n.° 1.033;
e Daniel Tolentino, localizado na Alameda do Inga, n.° 38;
e |con, localizado na Rua Ministro Orozimbo Nonato, n.° 102;

e Lumiére Business Center, localizado na Rua da Paisagem, n.° 220;
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e The Plaza, localizado na Estrada para Nova Lima, n.° 521.

Figura 19 - Localizag&o dos edificios no bairro Vila da Serra em relagéo ao Concordia Corporate
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 Analise econdbmica dos edificios comerciais certificados LEED

Para as analises econdmicas, foram considerados os valores médio de locacéo,
condominio e IPTU por metro quadrado por més (R$/m?més) dos trés
empreendimentos com Certificacdo LEED em questao: edificio Boulevard Corporate
Tower, Edificio Aureliano Chaves - Forluz e edificio Concordia Corporate e dos
edificios nao certificados selecionados. O levantamento foi feito através de contato
telefébnico e pesquisas nos sites eletrdnicos das imobiliarias selecionadas em Belo
Horizonte. Os estudos comparativos foram entre os edificios no mesmo bairro, como
também entre bairros distintos para avaliar a influéncia da localizagdo nos valores

econdmicos aplicados nas unidades comerciais em Belo Horizonte.

4.1.1 Discusséao: Custo do Aluguel - R$/m?/més

Como base da discusséo foram considerados os dados levantados a respeito dos
valores de locagao por metro quadrado por més (R$/m?/més) aplicados nas unidades
comerciais disponiveis nos edificios selecionados, conforme demonstrado no grafico
1.
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Gréfico 1 - Resultados do valor de locagdo comercial por metro quadrado por més (R$ /m%més)

Ed. The Plaza / Belvedere meeeseseesessssssssssmm 63,00
Ed. Icon/ Vilada Serra me———— 54,00
Ed. Atlanta / Vilada Serra e 50,00
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Ed. Jodo Gasparini / Santa Efigénia e 60,00
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Ed. Domani Business Center / Lourdes m——— 44,73
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Fonte: Elaborado pela propria autora a partir de MKS NEGOCIOS, 2019; VIVA REAL, 2019; IMOVEL
WEB, 2019; CASA MINEIRA, 2019; LUGAR CERTO, 2019; ANUAR DONATO, 2019; ZAP IMOVEIS,
2019.

Nota: As barras na cor vermelha representam os edificios com Certificacdo LEED, e barras na cor
azul representam os edificios n&o certificados selecionados para a analise comparativa.

De acordo com os dados levantados, em Belo Horizonte e regido metropolitana, o
valor médio por metro quadrado por més (R$/m?/més) para locagdo de unidades
comerciais nos trés empreendimentos certificados LEED, foi de R$ 100,99/m?/més, e
aproximadamente 101% maior do que os valores aplicados nos empreendimentos néo
certificados, que apresentaram valor médio de R$ 50,24/m?/més (TABELA 5).
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Tabela 5 - Variagdo percentual do valor médio de locagdo comercial nos empreendimentos

VALOR MEDIO DE VARIACAO

EMPREENDIMENTO | 0cAGAO (R$/im?/més)  PERCENTUAL (%)

Empreendimentos
certificados LEED 100,99
101,02
Empreendimentos néo
certificados LEED 50,24

Fonte: Elaborado pela prépria autora.

Ao considerar as unidades comerciais apenas no edificio Boulevard Corporate Tower
com as unidades de todos os demais edificios, nao certificados, selecionados para a
comparagao, o valor médio de locagao sobressai em 73 % no Boulevard. No caso do
Ed. Aureliano Chaves o acréscimo chega a 129% e no Concordia & 101% (GRAFICO
2).

Gréfico 2 - Resultados da analise de variagdo dos valores de locagao comercial em edificios
comerciais por metro quadrado por més (R$ /m¥més)

Empreendimentos nao certificados
LEED

Ed. Concordia Corporate |

Ed. Aureliano Chaves - Forluz |

Boulevard Corporate |

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00

B VALOR MEDIO DE LOCAGAO (R$/m?/més)

Fonte: Elaborado pela propria autora.

No grafico 3, analisando as unidades disponiveis no edificio Boulevard Corporate com
as unidades nos outros edificios selecionados no mesmo bairro, Santa Efigénia, os
edificios: Boulevard Offices; Centro Otico; Jodo Gasparini; May Fair Offices, observa-
se variacao percentual de 86% entre os valores de locacao nas edificacdes. No edificio
Boulevard Corporate enquanto o valor médio de locagéo foi R$ 87,07 m?/més, nos
demais foi de R$ 46,84/m?/més.
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Gréfico 3 — Relagao de valor médio de locagcdo comercial no Boulevard Corporate Tower e edificios
no bairro Santa Efigénia
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: A barra na cor na cor azul representa os dados do edificio certificado, na cor laranja representa
os dados das edificagdes selecionadas para a analise comparativa e, na cor verde a variagéo
percentual entre as edificacdes.

Implantados no mesmo bairro da regiao Leste, o Santa Efigénia, com raio de distancia
entre eles menor que dois quildbmetros, esses edificios contam com a mesma

infraestrutura de servigcos urbanos.

Analisando as unidades disponiveis no Edificio Aureliano Chaves - Forluz com as
unidades nos edificios selecionados no mesmo bairro, Santo Agostinho, os edificios:
Cristiane Massud; Deuchriste; Liberty Center; Trademark; Wall Street, a variagcao
percentual foi de 192% entre os valores de locag&o nas edificagdes (GRAFICO 4). No
Edificio Aureliano Chaves - Forluz enquanto o valor médio de locacgéo foi R$ 115,00

m?/més, nos demais foi de R$ 39,35/m?/més.
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Gréafico 4 - Relagdo de valor médio de locagdo comercial no Edificio Aureliano Chaves - Forluz e
edificios no bairro Santo Agostinho
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: A barra na cor na cor azul representa os dados do edificio certificado, na cor laranja representa
os dados das edificagdes selecionados para a analise comparativa e, na cor verde a variagéo
percentual entre as edificacdes.

No caso do edificio Concordia Corporate, a variagdo percentual chegou a 90% entre
os valores de locagdo nas edificagdes (GRAFICO 5). As unidades disponiveis no
edificio Concordia Corporate foram comparadas com as unidades nos edificios
selecionados no mesmo bairro, Vale do Sereno, e também na mesma regido, nos
bairros Vila da Serra e Belvedere. Foram eles os edificios Atlanta, Daniel Tolentino,
Icon, Lumiére Business Center e The Plaza. No edificio Concordia Corporate o valor

médio de locagao foi R$ 100,88 m?més e nos demais R$ 53,03/m?/més.
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Griéfico 5 - Relagdo de valor médio de locagcdo comercial no Concordia Corporate e edificios nos
bairros Vale do Sereno, Vila da Serra e Belvedere
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: A barra na cor na cor azul representa os dados do edificio certificado, na cor laranja representa
os dados das edificagdes selecionados para a analise comparativa e, na cor verde a variagédo
percentual entre as edificacdes.

Outra analise elaborada considera o padrao construtivo como sendo o parametro de
comparagao. Dessa forma, foram comparadas as unidades comerciais disponiveis
dos trés edificios com Certificacdo LEED, o edificio Boulevard Corporate Tower, o
Edificio Aureliano Chaves — Forluz e o edificio Concordia Corporate, em relacéo as
unidades dos edificios Renaissance Work Center, Domani Business e Amadeus

Business Tower.

Considerando como referencial o edificio Boulevard Corporate Tower, 0 aumento no
valor da taxa de locacdo em relagao ao edificio Renaissance foi de 24%. O edificio
Domani Business Center, tal como o edificio Boulevard Corporate Tower, apresenta
etiqueta de eficiéncia energética triple A2, porém, houve maior diferenga entre os
valores médios, que correspondeu a 95%. Apenas no comparativo ao edificio
Amadeus Business Tower (CABRAL, s.d.), também triple A como o edificio Domani,
o percentual foi de reducéo, de 3% (GRAFICO 6).

2 Sistema de classificagao hierarquizada de edificios brasileiros de escritorios. Classe AAA ou triple A
representa o nivel maior, para empreendimentos que apresentam a mais alta qualidade de padrdes
construtivos e também de tecnologia. (REAL ESTATE, s.d.)
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Griéfico 6 - Variagdo percentual do valor de locagdo comercial no Boulevard Corporate Tower e
edificios de mesmo padrao construtivo
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de locagéo e, na cor verde
representam a variagdo percentual entre as edificagdes selecionadas para a analise comparativa.

Ao considerar como referencial o Edificio Aureliano Chaves - Forluz, todos os
comparativos representados no grafico 7 demostram o acréscimo no valor da taxa de
locagcao das unidades comerciais na edificacdo certificada. Em relagdo ao edificio
Renaissance o aumento percentual foi de 64%, ao edificio Amadeus, de 28% e ao
edificio Domani Business Center houve a maior diferenca entre os valores médios,

ultrapassando os 150%, chegando a 157%.
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Grafico 7 - Variagdo percentual do valor de locagdo comercial no Edificio Aureliano Chaves - Forluz e
edificios de mesmo padrdo construtivo

140,00
120,00
100,00
80,00 64,29
60,00
40,00 27,78
20,00 .
0,00
Ed. Aureliano Renaissance Work Amadeus Business Domani Business
Chaves — Forluz Center Tower Center

B VALOR MEDIO DE LOCAGAO (R$/m?/més) B VARIAGAO PERCENTUAL (%)

Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de locagao e, na cor verde
representam a variagao percentual entre as edificagbes selecionadas para a analise comparativa.

Quanto ao edificio Concordia Corporate a menor variagéo foi correspondente a 12%
em relagcao ao edificio Amadeus Business. A maior variagdo percentual na analise
comparativa foi de 126% e em relagéo ao edificio Domani Business. Comparado ao
edificio Renaissance Work, essa variagéo de foi de 44% (GRAFICO 8).

Grafico 8 - Variagdo percentual do valor de locagao comercial no Concordia Corporate e edificagbes
de mesmo padrao construtivo
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de locagéo e, na cor verde
representam a variagdo percentual entre as edificagdes selecionadas para a analise comparativa.
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Na comparacao entre os bairros de implantagdo dos edificios selecionados, o bairro
Santa Efigénia, com valor médio de locagdo de R$ 54,89 m?/més, sobressai em 5,64%
em relagcéo ao bairro Santo Agostinho, onde o valor médio de locagdo comercial foi
R$ 51,96/m?/més. Nessa analise, o valor dos imoveis selecionados no bairro de Santa
Efigénia ficam 20% abaixo dos selecionados nos bairros Savassi e Lourdes, e em 10%
dos localizados nos bairros Vale do Sereno, Vila da Serra e Belvedere, onde o valor

médio de locacgéo foi de R$ 61,01/m?/més, conforme representado no grafico 9.

Gréfico 9 - Valor médio de locagdo comercial nos bairros selecionados
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de locagéo entre os bairros
selecionados para a analise comparativa.

Dentre somente os trés bairros onde estao implantados os edificios com Certificagédo
LEED: Santa Efigénia, Santo Agostinho e Vale do Sereno, os imoveis de maior valor
de locagado comercial foram os localizados no bairro Vale do Sereno, seguido dos
localizados nos bairros Santa Efigénia e Santo Agostinho, com respectivos valores de
R$ 61,01/m*més, R$ 54,89/m¥més e R$ 51,96/m?/més (GRAFICO 9).

Foram também analisados os valores de locagéo das unidades comerciais disponiveis
nos bairros de implantacao dos edificios com certificagcdo LEED, edificios Boulevard
Corporate Tower, Aureliano Chaves - Forluz e Concordia Corporate, em relagéo aos
bairros Alpes, Sao Paulo, Belvedere e Unido, os quais de acordo com (VALVERDE,
2019) apresentaram maiores valores para locagao de imoveis comerciais em Belo
Horizonte (FIGURA 20).
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Figura 20 - Bairros selecionados para anélise comparativa
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Fonte: Elaborado pela prépria autora com base GOOGLE MAPS, 2019.

Os valores levantados foram R$ 50,19 m?més no bairro Alpes (Regido Oeste), R$
50,00 m?/més no bairro Sdo Paulo (Regido Nordeste), R$ 48,25 m?/més e R$ 43,02
m?*més, no Belvedere (Regido Centro Sul) e Unido (também Regido Nordeste),
respectivamente. Apesar desses bairros serem considerados os mais valorizados
economicamente a analise demonstra que o valor de locagao média nos trés bairros

onde localizados os edificios com Certificagdo LEED sobressai a todos eles.

(GRAFICOS 10, 11 e 12).
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Grafico 10 — Resultados entre valores médios de locagdo comercial no bairro Santa Efigénia e bairros
com maiores valores de locagdo comercial em Belo Horizonte
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de locagdo (R$/m?/més) e, na cor
verde representam a variagédo percentual entre os bairros selecionados para a analise comparativa.

Gréfico 11 - Resultados entre valores médios de locagdo comercial no bairro Santo Agostinho e
bairros com maiores valores de locagdo comercial em Belo Horizonte
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de locagdo (R$/m?/més) e, na cor
verde representam a variagédo percentual entre os bairros selecionados para a analise comparativa.
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Grafico 12 - Resultados entre valores médios de locagdo comercial no bairro Vale do Sereno e bairros
com maiores valores de locagdo comercial em Belo Horizonte
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de locagdo (R$/m?/més) e, na cor
verde representam a variagao percentual entre os bairros selecionados para a analise comparativa

4.1.2 Discussdo: Custo do Condominio - R$/m?/més

Como base da discussao foram considerados os dados levantados nas imobiliarias a
respeito dos valores da taxa de condominio por metro quadrado por més (R$/m?/més)
aplicados nas unidades comerciais disponiveis nos edificios selecionados, conforme
demonstrado no grafico 13.
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Gréfico 13 - Resultados do valor da taxa de condominio por metro quadrado por més (R$ /m%¥més)
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Fonte: Elaborado pela prépria autora a partir de MKS NEGOCIOS, 2019; VIVA REAL, 2019; IMOVEL
WEB, 2019; CASA MINEIRA, 2019; LUGAR CERTO, 2019; ANUAR DONATO, 2019; ZAP IMOVEIS,
2019.

Nota: As barras na cor vermelha representam os edificios com Certificacdo LEED, e barras na cor
azul representam os edificios nao certificados selecionados para a analise comparativa.

Ao serem comparados os valores das taxas de condominio entre os edificios
selecionados, os valores das taxas cobradas nos empreendimentos certificados foram
em meédia 57% mais altas do que as taxas nos empreendimentos nao certificados
(TABELA 6).

Tabela 6 - Variacdo percentual do valor médio da taxa de condominio nos empreendimentos

VALOR MEDIO x
VARIACAO
EMPREENDIMENTO COND?MII\IIO PERCENTUAL (%)
(R$/m?/més)
Empreendimentos
certificados LEED 18,84
57,00

Empreendimentos nio

certificados LEED 12,00

Fonte: Elaborado pela propria autora.
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Considerando-se que os empreendimentos com certificacdo LEED permitem alguns
beneficios, como o uso racional de energia e agua, por exemplo, esse percentual de
mais de 50% poderia ser amortizado durante o uso, operagdo e manutencao da

edificacdo e, consequentemente ser revertido ao investidores e/ou locatarios.

Ao considerar o valor da taxa de condominio aplicado somente no edificio Boulevard
Corporate Tower em comparativo com as taxas de todos os demais edificios
comerciais, nao certificados, selecionados para a comparagao, o valor médio da taxa
de condominio sobressai em 75% no edificio Boulevard Corporate Tower. Com
relacédo a taxa de condominio no edificio Concordia Corporate a diferenga representa
o acréscimo de 39% no edificio Concordia Corporate e, uma vez que nao foram
disponibilizados os valores das taxas de condominio do Edificio Aureliano Chaves a

comparagao aos demais edificios nao certificados, nao foi realizada (GRAFICO 14).

Gréfico 14 - Resultados da analise de variacdo dos valores de taxa de condominio em edificios
comerciais por metro quadrado por més (R$ /m¥més)
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Fonte: Elaborado pela propria autora.
Analisando o edificio Boulevard Corporate Tower, com os edificios selecionados que
estdo implantados no mesmo bairro Santa Efigénia, o edificio Boulevard Offices,
edificio Centro Otico, edificio Jodo Gasparini e o edificio May Fair Offices, observa-se
que no edificio Boulevard Corporate enquanto o valor médio da taxa de condominio
foi R$ 21,01/m?/més, nos demais foi de R$ 9,74/m?/més. Isso equivale ao acréscimo
percentual de 116% entre os valores da taxa de condominio nas edificagdes
(GRAFICO 15). A respeito do Edificio Jodo Gasparini ndo foi disponibilizado o valor

da taxa de condominio, portanto nao foi considerado na analise.
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Gréfico 15 - Relagdo de valor médio da taxa de condominio no Boulevard Corporate Tower e edificios
no bairro Santa Efigénia
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: A barra na cor na cor azul representa os dados do edificio certificado, na cor laranja representa
os dados das edificagdes selecionados para a analise comparativa e, na cor verde a variagédo
percentual entre as edificacdes.

O Edificio Aureliano Chaves - Forluz, por nao ter disponibilizado o valor da taxa de
condominio, ndo foi analisado em comparativo aos demais edificios selecionados no
mesmo bairro, Santo Agostinho, respectivamente, edificios Cristiane Massud.
Deuchriste, Liberty Center, Trademark e Wall Street. Assim como também nao
comparado em relagdo aos empreendimentos de padrao construtivo semelhante,
respectivamente: edificios Renaissance Work Center; Domani Business; Amadeus

Business Tower e em conjunto com os demais edificios selecionados.

Quando analisado o edificio Concordia Corporate, a variagéo percentual chega a 52%
entre os valores das taxas de condominio nas demais edificagdes (GRAFICO 16). As
taxas de condominio no edificio Concordia Corporate foram comparadas com as taxas
nos edificios selecionados, respectivamente: Atlanta; Daniel Tolentino, Icon, Lumiére
Business Center e The Plaza, localizados no mesmo bairro, Vale do Sereno ou na
mesma regido, nos bairros Vila da Serra e Belvedere. No edificio Concordia Corporate
o valor médio da taxa de condominio foi R$ 16,67/m?més e nos demais R$
11,00/m?/més.
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Gréfico 16 - Relagdo de valor médio da taxa de condominio no Concordia Corporate e edificios nos
bairros Vale do Sereno, Vila da Serra e Belvedere
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Fonte: Elaborado pela prépria autora.

Nota: A barra na cor na cor azul representa os dados do edificio certificado, na cor laranja representa
os dados das edificagdes selecionados para a analise comparativa e, na cor verde a variagéo
percentual entre as edificacdes.

Assim como no valor médio de locacdo comercial, foi feita a analise da taxa de
condominio considerando o padrao construtivo como o pardmetro de comparagao.
Foram confrontadas as taxas de condominio disponiveis dos dois edificios com
Certificacdo LEED, o edificio Boulevard Corporate Tower e o edificio Concordia
Corporate, em relacdo as taxas de condominio dos edificios Renaissance Work

Center, Domani Business e Amadeus Business Tower.

No grafico 17, considerando como referencial o edificio Boulevard Corporate Tower,
0 aumento no valor da taxa de condominio em relagao ao Renaissance foi de 23% e
em relacao ao edificio Domani Business foi de 18%. Comparando ao edificio Amadeus
Business, esse apresentou taxa de condominio 5% maior do que a aplicada no edificio
Boulevard Corporate. Ressaltando que os trés edificios aos que foram comparados o
edificio Boulevard Corporate sao classificados triple A (CABRAL, s.d.).



60

Grafico 17 - Variagao percentual do valor da taxa de condominio no Boulevard Corporate Tower e
edificios de mesmo padrado construtivo

30,00
25,00 23,18
20,00 17,57
15,00
10,00
5,00
-5,47
0,00
Boulevard Corporate  Renaissance Work Amadeus ess Domani Business
-5,00 Center To Center
-10,00

® VALOR MEDIO DA TAXA DE CONDOMINIO (R$/m?/més) m VARIAGAO PERCENTUAL (%)

Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de locagao e, na cor verde
representam a variagao percentual entre as edificagbes selecionadas para a analise comparativa.

Quanto ao edificio Concordia Corporate todas as analises demostraram percentual de
reducdo no valor da taxa desse condominio em relacido aos valores das taxas de
condominio dos edificios selecionados para a comparagdo, sendo que a menor
variagao foi relativa ao edificio Renaissance Work, de 2% enquanto a maior foi sobre
o edificio Amadeus Business, de 25 %. Sendo assim, a taxa intermediaria de variagéo
foi em relagéo ao edificio Domani Business de 7% (GRAFICO 18).
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Gréfico 18 - Variagéo percentual do valor da taxa de condominio no Concordia Corporate e
edificagbes de mesmo padrao construtivo
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de locagéo e, na cor verde
representam a variagdo percentual entre as edificagdes selecionadas para a analise comparativa.

Dentre os bairros de implantacao dos edificios selecionados para a comparacgao, o de
maior valor médio da taxa de condominio por metro quadrado por més (R$/m?/més),
conforme grafico 20, foram os bairros Savassi e Lourdes, com valor médio da taxa de
condominio de R$19,05/m?/més, seguidos do bairro Santa Efigénia, R$ 12,56/m?/més,
bairro Vale do Sereno, bairro Vila da Serra e bairro Belvedere R$11,94/m?/més e, por
ultimo o bairro Santo Agostinho R$10,13/m?/més. Essa variagdo chega a 47% entre
os bairros. Nessa analise a valorizagdo econémica nao se aplica aos bairros onde
implantados os empreendimentos certificados, uma vez que os bairros com maior taxa

de condominio foram Savassi e Lourdes.
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Gréfico 19 - Valor médio da taxa de condominio nos bairros selecionados
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de locagéo entre os bairros

selecionados para a analise comparativa.

Os trés bairros onde implantados os edificios com Certificagdo LEED, Santa Efigénia,

Santo Agostinho e Vale do Sereno, foram avaliados para definicdo da variagdo do

valor da taxa de condominio entre eles. Os edificios selecionados no bairro Santa

Efigénia apresentaram o maior valor de taxa de condominio, R$12,56/m?/més,

seguido dos selecionados no bairro do Vale do Sereno, R$ 11,94/m?/més e Santo
Agostinho R$ 10,13/m?/més.



63

4.1.3 Discussado: Custo do IPTU - R$/m?/més
Gréfico 20 - Resultados do valor da taxa de IPTU por metro quadrado por més (R$ /m¥més)
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Fonte: Elaborado pela prépria autora a partir de MKS NEGOCIOS, 2019; VIVA REAL, 2019; IMOVEL
WEB, 2019; CASA MINEIRA, 2019; LUGAR CERTO, 2019; ANUAR DONATO, 2019; ZAP IMOVEIS,
2019.

Nota: As barras na cor vermelha representam os edificios com Certificacdo LEED, e barras na cor
azul representam os edificios nao certificados selecionados para a analise comparativa.

Em andlise dos valores aplicados para as taxas de IPTU, os empreendimentos
certificados, com taxa de valor médio de R$ 14,37/m?/més, sobressairam-se em mais
de 200%, em relagdo aos empreendimentos nao certificados que foram em média R$
4,38/m?*/més (TABELA 7).

Tabela 7 - Variagdo percentual do valor médio da taxa de IPTU nos empreendimentos

VALOR MEDIO IPTU VARIAGAO
EMPREENDIMENTO (R$/m?/més) PERCENTUAL (%)
Empreendimentos
certificados LEED 14,37
228,1

Empreendimentos néo 8,15
certificados LEED

4,38

Fonte: Elaborado pela propria autora.
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Considerando a relagao entre os empreendimentos certificados, o edificio Boulevard
Corporate Tower, o Edificio Aureliano Chaves — Forluz e o edificio Concordia
Corporate, com todos os outros 17 edificios, ndo certificados, selecionados para a
comparagdo, os quais apresentaram o valor médio da taxa de IPTU de R$
4,22/m?/més, houve o sobressalto de 49% no Boulevard, com valor da taxa de IPTU
de R$ 6,51/m?/més e, chega a variagdo de 265% no Edificio Aureliano Chaves —
Forluz, onde o valor da taxa de IPTU foi de R$ 22,22/m?/més. No caso do edificio
Concordia Corporate, sem a disponibilidade de dados dos valores das taxas de IPTU

a avaliagdo nao foi realizada (GRAFICO 21).

Grafico 21 - Resultados da analise de variagcdo dos valores de taxa de IPTU em edificios comerciais
por metro quadrado por més (R$ /m%més)
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Fonte: Elaborado pela prépria autora.

Analisando a comparacao dos valores de taxa de IPTU das unidades do edificio
Boulevard Corporate Tower com os edificios selecionados no mesmo bairro Santa
Efigénia, respectivamente, edificios: Boulevard Offices; Centro Otico; Jodo Gasparini;
May Fair Offices, observa-se que enquanto no edificio Boulevard Corporate Tower o
valor médio da taxa de IPTU foi R$ 6,51/m*més, nos demais edificios foi de R$
3,99/m?*/més. Isso equivale ao acréscimo percentual de 63% entre os valores das
taxas de IPTU das edificacdes (GRAFICO 22).
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Gréfico 22 - Relagdo de valor médio da taxa de IPTU no Boulevard Corporate Tower e edificios no
bairro Santa Efigénia

70,00
60,00
50,00
40,00
30,00
20,00
10,00 3.99
0,00 | S
VALOR MEDIO DA TAXA DE IPTU VARIACAO PERCENTUAL (%)
(R$/m?/més)

H Boulevard Corporate M Santa Efigénia

Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: A barra na cor na cor azul representa os dados do edificio certificado, na cor laranja representa
os dados das edificagdes selecionados para a analise comparativa e, na cor verde a variagéo
percentual entre as edificacdes.

Quando analisado o Edificio Aureliano Chaves - Forluz, a variagao percentual chega
a 500% entre os valores das taxas de IPTU nas edificagdes (GRAFICO 23). As taxas
de IPTU no Edificio Aureliano Chaves - Forluz foram comparadas com as taxas nos
edificios selecionados: Deuchriste; Liberty Center; Trademark; Wall Street, localizados
no mesmo bairro Santo Agostinho. No Edificio Aureliano Chaves - Forluz o valor da
taxa de IPTU foi R$ 22,22/m?/més e nos demais o valor médio foi R$ 3,66/m?*més. O
edificio Cristiane Massud nao foi comparado por nao ter o valor da taxa de IPTU

disponibilizada.



66

Gréfico 23 - Relacédo de valor médio da taxa de IPTU no Edificio Aureliano Chaves - Forluz e edificios
no bairro Santo Agostinho
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Fonte: Elaborado pela propria autora.

Nota: A barra na cor na cor azul representa os dados do edificio certificado, na cor laranja representa
os dados das edificagdes selecionados para a analise comparativa e, na cor verde a variagéo
percentual entre as edificacdes.

O edificio Concordia Corporate, por nao ter disponibilizado o valor da taxa de
condominio, nao foi analisado em comparativo aos demais edificios selecionados, o
Atlanta, Daniel Tolentino, lcon, Lumiére Business Center e The Plaza, localizados no
mesmo bairro, Vale do Sereno ou na mesma regido, nos bairros Vila da Serra e
Belvedere. Assim como também n&o comparado em relagéo aos edificios de padrao
construtivo semelhante, o Renaissance Work Center, Domani Business e Amadeus

Business Tower e em conjunto com os demais edificios selecionados.

Seguindo as mesmas analises realizadas do valor médio de locagdo comercial e da
taxa de condominio, foi elaborada a analise da taxa de IPTU considerando o padrao
construtivo como o pardmetro de comparacao. As taxas de IPTU disponiveis dos dois
edificios com Certificacdo LEED, o edificio Boulevard Corporate Tower e o edificio
Aureliano Chaves - Forluz, foram comparadas em relacao as taxas de condominio dos

edificios Renaissance Work Center, Domani Business e Amadeus Business Tower.

Na analise demonstrada no grafico 24, sendo o referencial o valor da taxa de IPTU
aplicado ao edificio Boulevard Corporate Tower, esse sobressaiu apenas em relagao
ao Domani Business, em 83%. Em relagdo aos edificios Amadeus Business e
Renaissance Work, os percentuais foram de reducido de 24% e 10,79%,

respectivamente.
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Gréfico 24 - Variagdo percentual do valor da taxa de IPTU no Boulevard Corporate Tower e
edificagbes de mesmo padrdo construtivo
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Fonte: Elaborado pela prépria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de IPTU e, na cor verde
representam a variagao percentual entre as edificagdes selecionadas para a analise comparativa.

Quanto ao edificio Aureliano Chaves - Forluz todas as andlises demostraram que o
valor da taxa de IPTU do edificio sobressaiu aos valores das taxas de IPTU dos
edificios selecionados para a comparagéao, sendo que a menor variagao foi relativa ao
edificio Amadeus Business de 159% enquanto a maior foi sobre o0 Domani Business,
de 525 % e, a variagao intermediaria foi em relacdo ao Renaissance Work Center, de
204% (GRAFICO 25).
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Gréfico 25 - Variagdo percentual do valor da taxa de condominio no Edificio Aureliano Chaves -
Forluz e edificagées de mesmo padrao construtivo
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Fonte: Elaborado pela prépria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de IPTU e, na cor verde
representam a variagao percentual entre as edificagdes selecionadas para a analise comparativa.

Considerando os bairros de implantacao dos edificios selecionados para a analise, a
taxa percentual de variagdo chega a 122,40%, sendo o bairro Santo Agostinho de
maior cobranca de taxa de IPTU, valor médio de R$ 7,37/m2/més e os bairros Vale do
Sereno, Vila da Serra e Belvedere, o menor valor médio, de R$ 3,32/m?/més. O bairro
Santa Efigénia, onde implantado o edificio Boulevard Corporate teve valor médio de
taxa de IPTU, RS 4,49/m?/més e os bairros Savassi e Lourdes R$ 7,27/m?/més
(GRAFICO 26). Com base nessa analise podemos concluir que, no caso da taxa de
IPTU, a valorizagdo econdmica nao esta vinculada ao fato de ter implantado os

empreendimentos certificados.
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Gréfico 26 - Valor médio da taxa de IPTU nos bairros selecionados
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Fonte: Elaborado pela prépria autora.

Nota: As barras na cor na cor azul representam os valores médios de taxa de IPTU entre os bairros
selecionados para a analise comparativa.

Os trés bairros onde implantados os edificios com Certificagdo LEED, Santa Efigénia,
Santo Agostinho e Vale do Sereno, foram avaliados para definicdo da variagdo do
valor da taxa de IPTU entre eles. Em ordem crescente de valores das taxas,
classificam-se o bairro Vale do Sereno, o Santa Efigénia e o Santo Agostinho, com
valores médios de taxa de IPTU respectivamente de R$ 3,32/m?/més, R$ 4,49/m?/més
e R$ 7,37/m?/més.

Os dados informativos sobre a taxa de IPTU do Edificio Concordia Corporate, nao
foram obtidos e, dessa forma, esse foi o Unico empreendimento com Certificacdo
LEED que nao foi analisado individualmente, em comparacdo aos demais edificios
selecionados no mesmo bairro e regido, Vale do Sereno, Vila da Serra e Belvedere,
os edificios Atlanta, Daniel Tolentino, Icon, Lumiére Business Center e The Plaza.
Assim como também ndo comparado em relagéo aos edificios de padrao construtivo
semelhante, o Renaissance Work Center, Domani Business e Amadeus Business

Tower e, em conjunto com os demais edificios selecionados.
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5 CONCLUSAO

O estudo desenvolvido propbs analisar o impacto da valorizagdo financeira em
imoveis comercias com Certificacdo LEED, através de estudos de casos em Belo
Horizonte, comparando os valores aplicados de locagdo e taxas de condominio e
IPTU. Para a comparacao entre as edificacdes foram selecionados os 3 edificios
certificados na cidade e regido metropolitana e outros 17 edificios, nao certificados,
de mesmo padrao construtivo e localizados nas mesmas regides dos edificios com
Certificacdo LEED.

Os resultados das anadlises demonstraram que o fato de um edificio possuir a
Certificagdo LEED, pode realmente influenciar na variagdo nos valores econémicos
aplicados nas unidades disponiveis especialmente nos valores para locacao e na taxa
de IPTU, onde comprovadas altas taxas de variagao entre as edificagdes, alcancando
até 192% e 525% respectivamente, como nas analises comparativas com o Edificio

Aureliano Chaves — Forluz.

O fato dos iméveis serem certificados, e para tal um dos requisitos exigidos para a
obtencdo da certificacdo determina questbes referentes a manutencédo do edificio,
como por exemplo consumo de agua e energia, ndo demonstrou redu¢do nas taxas
de condominio aplicadas nesses imoveis. O desempenho sustentavel das edificacoes
foi inversamente proporcional ao valor da taxa de condominio: os beneficios e
tecnologias que poderiam reduzir os custos com manutengao do edificio ndo resultam
em redugao nas taxas. Pelo contrario, os valores das taxas de condominio nos
edificios com Certificacdo LEED, foram as mais altas entre a maioria dos edificios

selecionados.

Apesar dos valores das taxas de IPTU nao serem aplicados em virtude dos tipos de
constru¢des, mas ser determinada por alguns outros fatores, como por exemplo o
zoneamento urbano e area do terreno, também demonstraram alta variacao entre os

valores dos edificios.

Mesmo nao tendo sido disponibilizados alguns valores, em relagdo aos edificios com
Certificacdo LEED, de maneira geral, conclui-se através das analises dos indicadores,
que os valores econdmicos de locacdo das unidades disponiveis, da taxa de

condominio e de IPTU foram maiores nos edificios certificados.
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