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Resumo
O objetivo desse trabalho ¢ reconhecer as percepgdes, experiéncias e opinides de proprietarios
e usudrios de imdveis residenciais, bem como, de profissionais atuantes no setor imobiliario,
especialmente os que atuam em empresas incorporadoras imobilidrias em relacdo aos custos
adicionais e beneficios da construgdo sustentavel e as dificuldades para seu crescimento no
Brasil.
Como as pesquisas existentes foram realizadas no exterior, os resultados refletem as
experiéncias, percep¢des e opinides dos moradores dos paises onde os estudos foram
realizados. Para coletar essas informagdes dos Brasileiros, uma pesquisa de opinido foi
respondida por 813 pessoas, dentre as quais 589 profissionais atuantes no setor imobiliério.
As principais dificuldades relatadas pelos profissionais que atuam em empresas
incorporadoras imobiliarias para construir de forma sustentdvel referem-se aos custos
adicionais da construcao sustentavel em relagdo a obras convencionais similares.
A partir da ciéncia dessas dificuldades, agdes especificas podem ser futuramente elaboradas e
aplicadas pelo poder publico, pelos sindicatos empresarias, pelas empresas e pelas
universidades para mitiga-las. Com a redugdo dos obstaculos aqui identificados, esse tipo de
constru¢do poderd ser adotado de uma forma mais ampla pelas empresas incorporadoras
Brasileiras e assim, a producdo imobilidria podera gerar menores impactos socioambientais
negativos nas cidades.
Palavras-chave: opinido, profissionais, dificuldades, econdmicas, construgdo sustentavel,
Brasil.

Abstract
The objective of this paper is to recognize the perceptions, experiences and opinions of the
owners and users of residential properties, as well as professionals working in the real estate
industry, especially those working in real estate development companies, in relation to the
green premium and benefits and difficulties to its growth in Brazil.
As the existing researches were carried out abroad, the results reflect the experiences,
perceptions and opinions of the residents of the countries where the studies were conducted.
To collect this information from Brazilians, 813 people answered survey, among which, 589
professionals working in the real estate sector.
The main difficulties reported by professionals who work in real estate development
companies to build green refer to the additional costs of sustainable construction compared to
similar conventional construction.
From the knowledge of these difficulties, specific actions may be further elaborated and
applied by the government, by the real estate companies associations, by companies and
universities to eliminate or reduce them. With the reduction of barriers identified here, this
type of construction can be adopted more broadly by companies and developers Brazilian thus
producing real estate can generate less negative environmental impacts in cities.
Key words: opinion, professionals, economic, difficulties, Green Building, Brazil.

1 INTRODUCAO

O objetivo desse trabalho ¢ obter conhecimento acerca das experiéncias, percepcdes €



opinides de proprietarios e usudrios de imoveis residenciais e profissionais atuantes no setor
imobilidrio brasileiro em relacdo aos custos adicionais e beneficios da construcao sustentavel
e as dificuldades para seu crescimento no Brasil.

Para colher essas informagdes, foi elaborado e aplicado um questiondrio, que foi respondido
por 813 pessoas entre os dias 15/03 e 06/05/2013.

Pesquisas realizadas no exterior, apresentadas na Revisdo Bibliografica, apontam que
aspectos relacionados aos custos adicionais sdo os principais obstaculos para os profissionais
estrangeiros construirem de forma sustentavel. A partir da ciéncia das dificuldades apontadas
pelos profissionais atuantes no pais, agdes especificas podem ser futuramente elaboradas e
aplicadas para reduzi-las.

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

As pesquisas apresentadas a seguir, foram realizadas no exterior e indicam que aspectos
relacionados aos custos adicionais sdo os principais obstaculos apontados pelos profissionais
consultados para construirem de forma sustentavel.

O resultado obtido pelo WGBC (2008) com 700 lideres da industria imobiliaria de 45 paises,
retrata que 80% dos entrevistados consideram que os custos iniciais adicionais, percebidos ou
reais, sdo o principal obstaculo, para o crescimento da construgdo sustentavel. Esse mesmo
trabalho apresenta as razdes pelas quais as empresas desenvolvem empreendimentos
sustentaveis (resultados apresentados no item 4).

Outra pesquisa, apresentada pela McGraw-Hill (2012), mostra os desafios para aumentar os
niveis de sustentabilidade na construgdo residencial sustentavel, de acordo com as empresas
de constru¢do Americanas. O item citado por 80% dos construtores foi o fato de que os
consumidores ndo estdo dispostos a pagar o custo adicional da construcdo sustentavel. Outros
desafios relatados foram: “as condi¢des econdmicas globais desse tipo de construcao” (77%
dos entrevistados); “locatarios e avaliadores ndo compreendem o valor das construgdes
sustentaveis no longo prazo” (75%) e “os maiores custos na fase das obras” (66%).

Uma pesquisa contratada pela Turner (2008), com 754 executivos, constatou que 54% deles,
elegeu o custo e documentagdo para a certificagdo o principal fator que os desencorajava para
construir de forma sustentavel e o segundo motivo, foram os custos adicionais da construgdo
sustentavel.

O WBCSD (2007) promoveu uma pesquisa em oito paises, que entrevistou 1.423 pessoas,
dentre engenheiros, arquitetos, construtores, proprietarios e inquilinos de edificios comerciais
para investigar as percepgoes destes profissionais em relacdo aos edificios sustentaveis. Essa
pesquisa concluiu que se pensava, em média, que os edificios sustentaveis custassem 17% a
mais do que as convencionais.

De acordo com os resultados da pesquisa de Kats (2010), provenientes de 170 edificios
certificados como sustentaveis, houve um aumento de custos de 1,5% (mediana) para a
construgdo desses edificios, em relagdo a edificios similares construidos de forma
convencional e para 80% deles, o acréscimo variou entre 0% e 5%. Portanto, ha uma grande
diferenca entre esse percentual, e o resultado da pesquisa realizada pelo WBCSD (2007).
Confirmando essa discrepancia, a publicacio do WGBC (2013) relata que pesquisas
realizadas entre 2000 e 2012 sobre a percepgao dos profissionais atuantes no setor imobilidrio
¢ de que eles entendem que a construgdo sustentavel aumenta o custo em aproximadamente
10-20%.

As percepgdes dos Brasileiros em relagdo aos custos adicionais e beneficios da construcao
sustentavel e as dificuldades para seu crescimento no Brasil, mostraram-se muito similares
aos resultados obtidos pelos estudos realizados no exterior, como sera adiante demonstrado.



3 METODOLOGIA

3.1 Premissa para a realizacdo da pesquisa
Como ndo haviam informacdes atualizadas quanto as experiéncias, percepgdes € opinides de
Brasileiros em relagdo aos custos adicionais e beneficios da construgdo sustentavel e as
dificuldades para seu crescimento no Brasil, foi aplicada uma pesquisa de opinido, para que
esses resultados fossem conhecidos e comparados aos resultados obtidos através das
pesquisas realizadas no exterior.

3.2 Estrutura do questionario, justificativas e objetivos das questdes
O questionario utilizado para colher as informagdes almejadas, estd dividido em 3 partes, que
serdo descritas a seguir. O fluxo do questionario esta apresentado abaixo (Figura 1).
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Figura 1 — Fluxograma das Perguntas do Questionario
3.2.1 Parte Inicial — Informagdes descritivas dos respondentes

Compreendida pela pagina de apresentacdo da pesquisa, até a questdo 13. Essas questdes
solicitam informagdes descritivas dos entrevistados e das empresas onde trabalham. Segundo
Rea e Parker (2000), essas informagdes sdo importantes pois “capacitam o pesquisador a
entender melhor a populagdo representada pela amostra.”

As questdes de n° 11 a 18, sdo acessadas apenas pelos profissionais atuantes no setor
imobilidrio, a partir da ramificagdo logica, definida pela questdo n°10. Se o respondente nao
atua no setor imobiliario, ele ¢ levado diretamente da questdo n°10 para a questdo final (19).
A questdo n°11 ¢ utilizada para identificar as areas de atuacdo dos profissionais que atuam no
setor imobiliario e também ¢ parametro para agrupamento dos respondentes que atuam em
incorporacdo imobilidria. Da mesma forma, foram agrupados os profissionais que atuam em
administracdo de condominios, para que suas respostas, pudessem ser apresentadas nas duas
ultimas respostas da questdo n°19.



A questdo n°12 tem o objetivo de identificar se o respondente ja desenvolveu, ou participou
do desenvolvimento de empreendimentos sustentaveis e em que fase se encontram ou se
nunca desenvolveu e tem a inten¢ao desenvolver em breve ou nao.
A questdo n°13 ¢ acessada apenas para quem respondeu “sim” na ramificacdo ldgica, presente
na questdo n°12. Essa questdo (13) tem o objetivo de identificar quantos empreendimentos
estdo em processo de certificacdo ou ja foram certificados na empresa onde o respondente
trabalha. Os resultados foram classificadas em fun¢do dessa quantidade e os respondentes que
participaram de pelo menos um empreendimento sustentavel foram filtrados para o
agrupamento dos incorporadores com experiéncia em constru¢do sustentdvel, na planilha
surveyexp.xlIsx.
Os demais filtros utilizados para o agrupamento nessa planilha sdo:

a. Os que responderam Incorporagdo / Desenvolvimento Imobilidrio na questao n°11

b. Os incorporadores que selecionaram as alternativas 1 ou 2 da questdo n°16.
Para esse agrupamento ndo foram utilizados os resultados provenientes de profissionais
atuantes em outros subsetores do setor imobiliario, pois a principal intengdo foi identificar os
custos adicionais reais (ou proximos da realidade) da construcdo sustentavel em relacdo a
construgdo convencional e as incorporadoras sdo as empresas que necessariamente possuem
essas informagdes, provenientes dos orgamentos previstos ou realizados de obras realizadas
ou em desenvolvimento.

3.2.2 Parte Central — Experiéncias e opinides de profissionais do setor imobiliario
Esse bloco, composto pelas questdes de n° 14 a 18, ¢ uma pesquisa de opinido e foi elaborada
com o objetivo de obter informacdes, percepcdes e opinides dos profissionais atuantes no
setor imobiliario brasileiro em relacdo aos assuntos questionados, para que os resultados
pudessem ser comparados aos obtidos pelas pesquisas apresentadas no item 2.
A questdo n°14 tem o objetivo de identificar a razdo pela qual os respondentes entendem que
as empresas desenvolvem empreendimentos sustentdveis e as respostas de multiplas escolhas
foram extraidas do trabalho realizado pelo WGBC (2008).
Os resultados provenientes do total da amostra estdo ladeados pelas respostas do grupo
surveyexp. Nessa questdo foi aberta a possibilidade para que o respondente escolhesse mais
de uma razao.
Foi elaborado um grafico adicional para essa questdo e para a de n°18, com o agrupamento
dos profissionais, em funcdo do valor das receitas das empresas, para que eventuais diferencas
entre esses grupos pudessem ser analisadas.
A questdo n°15 tem o objetivo de identificar quanto um empreendimento residencial
sustentavel custa em relagdo a um empreendimento convencional, baseado na experiéncia do
grupo selecionado na planilha surveyexp.xlsx, bem como, na opinido/percep¢do do grupo
formado pelos demais incorporadores imobilidrios agrupados na planilha surveyinc.xlsx
(Todos os incorporadores, excluidos os pertencentes ao grupo surveyexp.xlsx) e do conjunto
composto por todos os profissionais que atuam no setor. Foram apresentados dois campos em
branco, para o respondente inserir valores (entre -99 a +99): Limite Inferior [ ] e Limite
Superior [ ]. Para esclarecer eventuais duvidas, o valor de uma obra convencional e quatro
exemplos de limites inferiores e superiores foram apresentados nessa questao:
“Se uma obra residencial convencional custa R$1.000.000 e vocé acha (ou sabe), que uma
obra residencial sustentavel, custa, por exemplo: --- a) entre R$900.000 e R$1.100.000,
responda Limite Inferior [-10] e Limite Superior [+10] --- b) entre R$1.000.000 e
R$1.100.000, responda Limite Inferior [0] e Limite Superior [+10] --- ¢) entre R$1.100.000 e
R$1.200.000, responda Limite Inferior [+10] e Limite Superior [+20] --- d) ndo custa mais
caro, responda Limite Inferior [0] e Limite Superior [0] "



As médias dos valores inseridos pelos respondentes em cada um dos dois campos foram
calculadas para o total da amostra, bem como, para os dois outros grupos selecionados.
Assim, os resultados provenientes de cada um dos trés grupos foram comparados, analisados
e apresentados no item 0.
A questdo n°16 tem o objetivo de identificar os profissionais com experiéncia em constru¢des
sustentaveis e conhecer o nivel de exatiddo das respostas fornecidas na questdo n°15, com a
escolha de uma das seguintes afirmacgdes:
1.Tenho certeza absoluta, pois a informagdo foi baseada nos resultados de obras ja
concluidas, que foram comparadas a obras similares convencionais.
2.Tenho bastante seguranga, pois a informagdo foi baseada em orgamentos
provenientes de projetos executivos, que foram comparados com obras similares
convencionais ou em estudos académicos que pesquisei.
3.Estas sdo estimativas que tenho para os projetos em andamento ou foram realizadas
pela empresa
4.Estas sdo informagdes que tenho provenientes de outras empresas ou profissionais
5.530 percentuais baseados em minhas percep¢des pessoais, pois ndo tenho
conhecimento aprofundado ou experiéncia neste assunto.
A questdo n°17 ¢ uma ramificagdo ldgica e pergunta se o respondente entende que existem
dificuldades para o desenvolvimento de empreendimentos sustentaveis. Caso a resposta seja
“Nao Existem”, ele ¢ direcionado para a tltima questdo (19). Caso a resposta seja “Existem”,
ele tem acesso a proxima questao (18).
A questdo n°18 tem o objetivo de identificar quais sdo as maiores dificuldades para o
desenvolvimento de empreendimentos sustentaveis e as respostas de multiplas escolhas foram
extraidas do trabalho realizado pelo WGBC (2008) e da pesquisa promovida pela Turner
(2008). Foi aberta a possibilidade para que o respondente escolhesse mais de uma dificuldade.
As respostas fornecidas pelos profissionais para essa questdo, demonstram suas percepgoes
em relacdo aos obstaculos para o crescimento da constru¢do sustentavel no Brasil.
As respostas obtidas da questdo n°18 sdo oriundas de dois grupos. O primeiro, representado
pela totalidade dos respondentes que completaram o questionario € o segundo, do grupo
listado na planilha surveyinc.xIsx, descrita anteriormente. A finalidade da apresentacdo dos
resultados desse grupo, ¢ decorrente do fato de que a decisdo de empreender de forma
sustentdvel ou ndo, ¢ dos incorporadores imobilidrios, portanto ¢ importante que sejam
conhecidas as dificuldades do ponto de vista desses agentes.

3.2.3 Questdo n ° 19 - Parte Final — Percepgdes e opinides de todos os respondentes
Essa parte ¢ destinada a todos os respondentes e tem a inten¢do de conhecer suas percepgoes
em relacdo aos temas propostos e a partir da apresentacdo desse trabalho, esses pardmetros
possam ser mais conhecidos.
A parte final ¢ composta por 4 perguntas, que foram organizadas em 2 partes:
Parte a)

- Pergunta 1: O objetivo da questdo ¢ conhecer o eventual valor adicional que os
respondentes estdo dispostos a pagar num imével sustentavel em relagdo a um imoével similar
convencional. A partir do conhecimento desse resultado, os incorporadores poderdo
considerar essa eventual receita adicional em empreendimentos sustentdveis, em suas analises
econdmico-financeiras preliminares.

- Pergunta 2: O objetivo da segunda questdo ¢ identificar o tempo maximo de retorno
(payback) aceitavel para o consumidor, para que ele realize investimentos em equipamentos
de redugdo do consumo de agua e energia elétrica. Essas informagdes poderdo servir como
parametro para os fabricantes de equipamentos, na formagdo de custos e precos finais de
venda em funcdo da expectativa de economia financeira gerada ao longo de sua vida util, para



que o payback seja menor ou igual ao resultado apresentado nesse trabalho. Assim, esses
indicadores poderdo ser calculados para cada equipamento e informados as incorporadoras e
aos consumidores finais.

Parte b)
O objetivo das duas tltimas perguntas, foi conhecer a percepcao dos respondentes em relagdo
a possibilidade de reducdo dos consumos de dgua e energia elétrica em imdveis sustentaveis,
em relacdo a imdveis similares convencionais. Esses resultados foram comparados aos valores
informados pelos profissionais que atuam na administragdo de condominios (surveyadm.xlsx)
para que, a partir da apresentagao desse trabalho, esses parametros possam ser conhecidos.
A atividade de administragdo de condominios € a que estd mais proxima e possui mais
experiéncia em relacdo aos parametros de consumos de agua e energia nos condominios
residenciais que administram. Os administradores patrimoniais tem um foco mais direcionado
aos valores do imével e da locagao.

3.2.4 Consideragoes Gerais
O universo de envio dos questionarios foram: os associados dos 62 sindicatos e associagdes
patronais do setor da constru¢do, coligadas a Camara Brasileira da Industria da Construgao -
CBIC; os associados do Conselho Brasileiro da Construgdo Sustentavel; os professores e
alunos do Programa de P6s Graduacdo da Engenharia Civil da Escola Politécnica da USP; os
associados do Sindicato Nacional das Empresas de Arquitetura e Engenharia Consultiva
(SINAENCO) e as pessoas da rede de relacionamentos do autor.
O publico alvo sdo proprietarios e usudrios de iméveis residenciais e profissionais atuantes no
setor imobilidrio brasileiro, especialmente os que atuam em empresas incorporadoras.
A selecdo dos destinatarios se deu a partir da conveniéncia do envio do questionario através
de e-mails, para a populacdo-alvo descrita anteriormente, ou seja, essa ¢ uma amostragem nao
probabilistica e ndo intencional, pois foi regida por critérios de conveniéncia e disponibilidade
dos inquiridos.
Apesar do fato de que a amostra ndo ¢ “puramente” aleatdria, realizada de acordo com os
critérios probabilisticos recomendados, ela ¢ representativa para as incorporadoras atuantes no
Estado de Sao Paulo, ja que existem 611 (FIEB, 2010) empresas de “Incorporacdo e
Empreendimentos Imobilidrios” nesse Estado, € o tamanho da amostra obtida ¢ de 240
profissionais desse subsetor, sendo que 210 desses, atuam no Estado de Sao Paulo.
Considerando o universo das incorporadoras do Estado de Sao Paulo informado no paragrafo
anterior e um nivel de confianca de 95%, obtemos um erro maximo de 5,65% para o Estado.
A inten¢do desse trabalho, ndo foi de realizar um tratamento estatistico aprofundado, mas
apresentar os resultados de forma simples, para que tenham facil compreensdo, mesmo para
aqueles que ndo atuem no setor imobilidrio ou ndo tenham alto nivel de formag¢ao académica.
O questionario foi elaborado na plataforma QuestionPro®' baseada na internet. O sistema
permite a exportacdo dos dados para o programa Microsoft Excel, onde foram tratados e
analisados. O link para acesso ao questiondrio foi enviado por e-mail para as pessoas
convidadas a participar da pesquisa.
Foram consideradas para os resultados apresentados adiante, apenas as respostas provenientes
dos 813 questionarios concluidos.

1 Disponivel em http://www.questionpro.com Acesso em 30/04/2013.



4 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS DA PESQUISA

Sao apresentados e analisados a seguir, os resultados obtidos pela pesquisa.
A pégina inicial de apresentacdo desse
questionario, foi visualizada por 2.264
pessoas, das quais 1.451 comecaram a
responder e 813  concluiram o
questionario, e esses foram agrupados,
conforme apresentado na Figura 2.
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Das pessoas que concluiram o questiondrio, 59% ocupam cargos médio ou alto escaldo
(Sécio, Presidente, Diretor, Superintendente, Gerente de Divisdo ou Departamento), que
geralmente tem total acesso as informagdes das empresas onde atuam e consequentemente
qualificam as respostas recebidas das questdes 14, 15 e 18.

Das 1.277 areas informadas onde os respondentes trabalham, 69% exercem suas atividades
nas areas de engenharia, orcamento, pesquisa, projetos, desenvolvimento de produtos,
gerenciamento, planejamento e controle, financeiro, obras ou alta dire¢do. Essas éreas
geralmente tem acesso as informagdes relacionadas aos custos das obras, fato importante,
especialmente para os resultados das questoes 15 e 18.



Do total de respondentes, 52% trabalham em organizagdes com faturamento de até R$10
milhdes/ano, 22,3% entre R$10 e R$60 milhdes/ano e 25,7% em organizagdes com
faturamento maior ou igual a R$60 milhdes/ano. Essa caracterizacdo dos respondentes
possibilitou a analise das respostas das questdes 14 e 18 em fun¢do do porte das empresas.

Dos quinhentos e oitenta e nove profissionais que atuam no Setor Imobilidrio, 40,7% atuam
em empresas incorporadoras, que € o setor para o qual o foco desse trabalho foi direcionado,
34,1% em empresas de Construcao Civil (ramo imobilidrio), 19% em Consultorias, 18,6% em
Loteadoras, 18% sdo investidores no Mercado Imobiliario e 13,7% em Escritorios de Projeto,
dentre outros tipos de empresas citadas. (Houve possibilidade de multiplas escolhas)

Questdo n°12: A empresa onde vocé trabalha ja empreendeu ou ja fez parte das
empresas contratadas para o desenvolvimento de algum empreendimento sustentavel?

Dos profissionais do setor, 16,3% nao tem planos para desenvolve-los, 33% ainda ndo
desenvolveram, mas tem planos para desenvolver e 50,7% trabalham em empresas que ja
desenvolveram ou participaram do desenvolvimento de empreendimentos sustentdveis. Isso
demonstra que a sustentabilidade ¢ um assunto que estd presente na maioria das empresas do
setor imobilidrio, seja porque ja estdo desenvolvendo ou tem planos para fazé-lo em breve.

Questdo n°13: Quantos empreendimentos sustentdveis que a empresa onde vocé
trabalha desenvolveu (ou participou do desenvolvimento), estdo em processo de certificagdo
ou ja foram certificados?

Dos que ja desenvolveram empreendimentos sustentaveis, a maioria, ou 62% desenvolveram
1, 2 ou 3 projetos e esse percentual (70%) ¢ ainda maior dentre os incorporadores, o que
mostra, que mesmo dentre essas empresas, a maior parte tem pouca experiéncia (Figura 4).

36,1%

33,7%

QUANTIDADE DE EMPRESAS (%)

1 20u3 de4al0 11 ou mais
QUANTIDADE DE EMPREENDIMENTOS SUSTENTAVEIS DESENVOLVIDOS POR EMPRESA

I Profissionais que participaram do desenvolvimento de empreendimentos sustentaveis: 231

Incorporadores: 83

Figura 4 - Quantidade de empresas X Numero de empreendimentos sustentaveis desenvolvidos



Questdo n°14: Porque entende que as empresas desenvolvem empreendimentos
sustentaveis?

Quase metade dos respondentes (44%), entendem que as empresas os desenvolvem por causa
da valorizagdo da marca, ou relagdes publicas ou divulgagdo na imprensa, e/ou 39%
acreditam que ¢ pela transformagdo do mercado e/ou 33% pela demanda do mercado. Para a
maioria dos incorporadores (50% ou mais) que desenvolvem empreendimentos sustentaveis,
as empresas atuam dessa maneira pela valorizacdo da marca, por causa da transformagdo do
mercado, pelo compromisso corporativo interno e porque entendem que ¢ a coisa certa a
fazer. Os resultados desse grupo (surveyexp) podem espelhar as razdes pelas quais as
empresas estdo desenvolvendo seus empreendimentos de forma sustentavel, pois existem
diferengas significativas entre os dois grupos. O compromisso corporativo ¢ o principal
motivo para as incorporadoras que estdo desenvolvendo empreendimentos sustentaveis
enquanto que essa razao aparece apenas na sexta posi¢ao para o total da amostra.
Comparando-se os resultados desse trabalho, com os obtidos pelo GBC (2008) verificamos
que a opgdo mais escolhida pelos profissionais estrangeiros foi “E a coisa certa a fazer” e essa
¢ apenas a quarta alternativa mais escolhida pelos Brasileiros. Ja a op¢ao “Transformacdo do
mercado” foi a segunda colocada em ambas pesquisas. “Demandas do mercado” foi a terceira
opc¢do mais escolhida na pesquisa estrangeira e também pelo total da amostra nesse trabalho.
Para os incorporadores, essa razdo foi a quinta colocada. “Regulamentagdo ambiental” ficou
na quinta posi¢do na pesquisa do GBC e na mesma posicdo para o total da amostra, mas para
os incorporadores essa alternativa ocupa apenas a décima segunda posi¢do. A opc¢do mais
escolhida pelo total da amostra desse trabalho “Valorizacdo da marca”, ocupa a sétima
colocagdo na pesquisa Americana ¢ o motivo declarado pela maioria absoluta dos
incorporadores Brasileiros “Compromisso Corporativo Interno” foi a sexta alternativa do
trabalho do GBC.

A 44%
Valorizaco da marca T -

Transformacgdo do mercado T 6% ] 61%
Demanda do mercado I %
E a coisa certa a fazer |0 S0% ] 54%
Regulamentag¢do ambiental \— % 18% 71%
Compromisso corporativo interno \ . 0|
Demanda de cIiente IIlllllIllllllIllllllllllllIllllllIlllllllllllIIlllllIlllll 20% 29%
Competitividade global I 2 25%
Menores custos operacionais IIHIHIIHIHIIHHIIHHIIIHHIIIHHIHIHIIIH 18%
Maiores valores de venda | L% 25%

36%

H 3 11% . e
Maiores valores de locagdo \ 29% Possibilidade de
. . . 10% .
Maiores retornos sobre investimentos | 14% multiplas
10%
Melhores custos em 10 anos MMM -2, escolhas por
. . 10%
Maior velocidade de vendas I ~5 14% respondente
A 9%
Concorréncia local | 11% .
. ~ 7% % em relagdo a
Maiores taxas de ocupagio | 14% ]
% quantidade de
Outros \%
. respondentes

. s . %
Recrutamento de funciondrios 1 4%

M Total da Amostra  OlIncorporadores Sustentaveis

Figura 5 - Razdes pelas quais as empresas desenvolvem empreendimentos sustentaveis
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As respostas da questdo 14 mostram percepcdes distintas para algumas razdes, em funcdo das
3 faixas de receitas estabelecidas pelo autor (Figura 6). Essas faixas serdo aqui identificadas
como grandes, médias e pequenas empresas, apenas para facilitar a analise, ndo
correspondendo essa nomenclatura, a nenhuma classificacao oficial.

Ha uma propor¢ao maior de profissionais atuantes em grandes empresas, do que os que atuam
em pequenas e médias empresas, que consideram que as razdes pelas quais as empresas
desenvolvem empreendimentos imobiliarios sdo: valorizacdo da marca, compromisso interno
corporativo € menores custos operacionais, sendo que houve um grande descolamento das
duas ultimas razdes citadas, em relacdo as demais empresas. Esse conjunto de profissionais,
que atuam em grandes empresas consideraram com muito menos frequéncia, em relacdo aos
que atuam em empresas de menor porte, a regulamentacdo ambiental, maiores valores e
velocidades de venda, e maiores retornos sobre investimentos, como possiveis motivos.

J& os que atuam em médias empresas, responderam numa propor¢do significativamente maior
do que as demais empresas, que a transforma¢do do mercado ¢ a razdo pelas quais as
empresas empreendem de forma sustentavel. A competitividade global, maiores valores de
locagdo e concorréncia local aparecem com menor frequéncia nas respostas desses
profissionais em comparagdo as outras empresas.

Para quem trabalha em empresas de pequeno porte, as razdes escolhidas em maior propor¢ao
sdo: concorréncia local, demanda do mercado, regulamentacdo ambiental, maiores valores
sobre o investimento, competitividade global e que é a coisa certa a fazer. E interessante o
fato de que essas empresas consideram a competitividade global uma forte razdo, ja que
normalmente atuam localmente. Talvez eles possam ter considerado a competi¢do que suas
empresas enfrentam com as grandes corporacdes, de abrangéncia nacional ou mesmo
internacional, em seus mercados regionais.

Valorizacdo da marca
Transformac¢do do mercado
Compromisso corporativo interno
E a coisa certa a fazer
Demanda do mercado
Menores custos operacionais
Demanda de cliente
Competitividade global
Regulamentacao ambiental
Maiores valores de locacdao
Melhores custos em 10 anos
Maiores valores de venda
Concorréncia local

AT
777774

[
LLLLLLL 777 7777707777777777777774

[T

Possibilidade de multiplas
escolhas por respondente

acréscimo % em relagdo a

Maior velocidade de vendas quantidade de
Maiores taxas de ocupac3o respondentes
Maiores retornos sobre invest. \ \
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Incorporadoras com receita maior que R$60M/ano O Entre R$10 e R$60M/ano M Até R$10M/ano

Figura 6 - Razdes pelas quais as empresas desenvolvem empreendimentos sustentaveis (por R$ de receita)
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Questdo n°15: Quanto um empreendimento residencial sustentdvel custa em relacdo a
um empreendimento convencional?

As médias dos limites
inferiores e superiores dos
custos adicionais das

construgdes sustentaveis, para
o total da amostra e para o
grupo de incorporadores, foram
muito similares, enquanto que

esses valores sao
aproximadamente o dobro dos
valores mencionados  pelo

grupo com experiéncia (Tabela
1). Os desvios padrio e as
variancias s3o bem menores no
grupo com experiéncia, do que
o grupo de incorporadores.

Custo adicional da Obra Sustentavel
em relagao a Obra Convencional

média das
respostas de
cada grupo

no Minimo

Total dos profissionais atuantes no setor

LIMITE INFERIOR

LIMITE SUPERIOR

MODA 0,0% 10,0%
MEDIA 3,5% 16,1%
MEDIANA 0,0% 15,0%
DESVIO PADRAO 11,2% 13,1%
VARIANCIA 1,26 1,71

Total dos Incorporadores

LIMITE INFERIOR

LIMITE SUPERIOR

MODA 0,0% 10,0%
MEDIA 3,3% 17,6%
MEDIANA 0,0% 15,0%
DESVIO PADRAO 9,8% 14,6%
VARIANCIA 1,18 2,13

Incorporadores com ex

eriéncia em constru

Oes sustentaveis

LIMITE INFERIOR

LIMITE SUPERIOR

MODA 0,0% 5,0%
MEDIA 1,6% 8,6%
MEDIANA 1,5% 7,0%
DESVIO PADRAO 3,3% 5,9%
VARIANCIA 0,11 0,34

Tabela 1 - Custos adicionais da construgio sustentavel

% L
10,5% ¢
b

Média

Incorporadores sem

Experiéncia
17,6%

Total da Amostra
16,1%

Incorporadores com

Experiéncia
8,6%

no Maximo

(Minimo x Maximo)

Figura 7 - Custos adicionais da construgido sustentavel
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Comparativamente aos estudos de Kats (2010), os custos adicionais reportados pelos
incorporadores Brasileiros com experiéncia em construcdes sustentaveis ficaram ligeiramente
mais altos. Kats constatou que cerca de 80% dos edificios existentes no seu banco de dados
obtiveram um acréscimo de custos entre 0% e 5% e a média das respostas dos incorporadores
consultados nessa pesquisa em relacdo aos limites inferiores e superiores para o aumento de
custos resultaram em percentuais entre 1,6% e 8,6% (Figura 7).

Questdo n° 16: Qual ¢ a afirmacdo abaixo que melhor reflete o nivel de exatiddo em
relacdo a resposta informada na questdo anterior?

Os maiores desvios no total da amostra, podem ser explicados pelo fato de que 47,4% dos
profissionais, responderam que esses sdo percentuais baseados em suas percepcdes pessoais,
pois eles ndo tem conhecimento aprofundado ou experiéncia neste assunto. Das 585 pessoas
que responderam essa questdo, 15,9% mencionaram que os valores registrados sdo
estimativas e 23,8% responderam que essas sdo informagdes provenientes de outras empresas
ou profissionais. Apenas 13% dos respondentes afirmaram que tem certeza absoluta ou
bastante seguranca quanto aos percentuais informados.

Questdo n° 17: Existe(m) dificuldade(s) para o desenvolvimento de empreendimentos
sustentaveis?

De todos os profissionais da amostra que atuam no setor imobilidrio, 86% afirmaram que
existem dificuldades para o desenvolvimento de empreendimentos sustentaveis.

Questdo n° 18: Qual(is) ¢ (sdo) a(as) maior(es) dificuldade(s) para o desenvolvimento
de empreendimentos sustentaveis? (Houve possibilidade da escolha de mais de uma resposta)

Dos 587 respondentes dessa questdo, 74% afirmaram que o custo adicional é uma dificuldade
para o desenvolvimento de empreendimentos sustentaveis (Figura 8).

A mesma resposta foi dada por 81,8% dos profissionais que atuam em incorporacao
imobilidria, o que demonstra que o custo adicional da construgdo sustentavel ¢ o obstaculo
mais importante para os incorporadores desenvolverem empreendimentos sustentaveis.

As outras duas maiores preocupacdes dos incorporadores sdo também relacionadas a custos
adicionais, com o processo de certificacdo e honorarios das consultorias em sustentabilidade.
Outras duas razdes mencionadas pelos incorporadores tem uma relagdo indireta com os
custos, que sdo a falta de incentivos publicos para construir de forma sustentavel e o fato de
que, de acordo com suas percepcdes, o comprador ndo paga valor adicional pelo imdvel
sustentavel. Dentre as seis razdes mais citadas, além das cinco anteriormente mencionadas,
estd a complexidade do processo de certificagao.

Esse resultado ¢ muito proximo do obtido pelo WRI (2008), que retrata que 80% dos
entrevistados consideram os custos iniciais adicionais o principal obstaculo para o
crescimento da construgdo sustentavel.

O item citado por 80% dos construtores pesquisados pela McGraw-Hill (2013) foi o fato de
que os consumidores nao estdo dispostos a pagar o custo adicional da construcio sustentavel.
Para os Brasileiros, essa dificuldade ficou na quarta colocag¢do e coincidentemente, o custo
adicional da construcdo sustentavel ficou na quarta posi¢do na pesquisa da McGraw-Hill.

O custo adicional da construgdo sustentavel foi o segundo principal fator que desencorajava
os executivos pesquisados pela Turner (2008) para construir de forma sustentavel. Nessa
pesquisa, o custo e documentacdo para a certificagdo LEED foi o primeiro motivo declarado
pelos respondentes.
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.- . | 82%
Custo adicional da obra sustentavel [ 74%

. . ‘g ~ 60%
Custo adicional com certificacdo (I 54%
. . . 54%
Custo adicional com consultorias [T 50%

45%

Pouco ou nenhum incentivo pUthO (TR RCTERCTITNIIT 459
" o 41%
Dificuldade para contratar pr0ﬁ55|0na|5 (T 294,
. e 46%
Complexidade do processo de certificacdo Possibilidade
] 32% i
Foco do empreendEdor no curto prazo [ 36% de multiplas

escolhas por

~ .. 47%
O comprador n3o paga valor adicional [T 365 respondente

23%
27%

!

Pouco conhecimento sobre o assunto

21%

Dificuldade de obtencdo de insumos 27% % em relagdo

26% a quantidade
26% de

I

Dificuldade para formar profissionais

21%
22% respondentes

21%
21%

Complexidade para a execugdo da obra

1

Maior tempo para projetar

OTodos Incorporadores M Amostra Total

Figura 8 - Dificuldades para o desenvolvimento de empreendimentos sustentaveis

As respostas para essa questdo, em fungdo das receitas informadas pelos respondentes,
apresentam alguns resultados que merecem ser destacados.

Enquanto que o custo adicional da construcdo sustentavel ¢ citado por 82% dos
incorporadores em geral, essa dificuldade ¢ mencionada por 87% dos profissionais que atuam
nas grandes incorporadoras. O custo adicional com consultorias, ¢ mais citado pelos
profissionais das empresas pequenas. A dificuldade para contratar profissionais com
experiéncia em construgdes sustentaveis ¢ a opcao significativamente mais escolhida pelas
pessoas que trabalham nas médias empresas (55%), seguido pelas pequenas (38%), enquanto
que esse ¢ um obstaculo para apenas 26% dos profissionais das grandes empresas. O foco do
empreendedor no curto prazo ¢ uma dificuldade maior para as pequenas (36%), seguido pelas
médias (32%) e essa certamente ndo ¢ uma grande dificuldade percebida pelas empresas
maiores, ja que apenas 25% dos que atuam nessas incorporadoras escolheram essa alternativa.
A falta de investimentos em pesquisa ¢ uma dificuldade maior para as pequenas
incorporadoras em relacdo as médias e grandes, e ¢ maior para as médias em relacdo as
grandes. Isso ¢ esperado, considerando o fato de que quanto maiores as receitas, maiores as
disponibilidades de recursos para pesquisa e desenvolvimento de novas tecnologias nas
empresas em geral. Um tempo maior para projetar e aprovar obras sustentaveis, formar
profissionais em construgdo sustentdvel e a obten¢do de insumos sustentaveis também foram
dificuldades mais citadas proporcionalmente pelos que atuam em pequenas empresas.

Questdo n° 19: Perguntas Finais

Os valores adicionais que os respondentes aceitariam pagar a mais por um imovel sustentavel,
contrariam a percep¢ao de 47% dos incorporadores, quando estes afirmaram que o fato do
comprador ndo pagar valor adicional ¢ um obstaculo para a realizagdo de empreendimentos
sustentaveis (Figura 9).
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Com Y DESVIO
conhecimento MEDIA | MEDIANA | PADRAO [VARIANCIA

desses resultados. o Como consumidor, quanto vocé aceitaria
b
pagar a mais por um imével residencial

incorporador podera . . 16,3% 10,0% 18% 3,3
K sustentavel, comparado a um imével

simular em  suas similar convencional?

analises econ0mico- Como consumidor, qual é o tempo i i i i

financeiras, maximo de retorno (payback) aceitavel

possiveis aumentos (em anos), para vocé realizar 4,1 4,0 2,3 5,5

d 1 1 d investimentos em equipamentos de
0 valor gera ¢ redugdo do consumo de dgua e energia
vendas (VGV), caso elétrica?

opte por um
empreendimento
sustentavel, para verificar se ha melhoria ou ndo da qualidade dos indicadores calculados e
caso haja, possa tomar a decisdo de desenvolver esse tipo de projeto.

“Deve-se notar que as preferéncias expressas em enquetes ndo necessariamente se traduzem
em gastos reais dos consumidores. Esses resultados de enquete devem desta forma ser
considerados mais como uma evidéncia de uma preferéncia geral por residéncias sustentaveis
do que uma indicacdo do valor adicional que os compradores realmente pagariam por
residéncias sustentaveis.” (Kats, 2010)

Os consumidores estdo dispostos a investir em equipamentos destinados a reducdo dos
consumos de dgua e energia elétrica, desde que as economias financeiras geradas em até 4
anos, totalizem um valor igual ou superior ao prego desses equipamentos.

Figura 9 — Resultados das Perguntas 1 e 2 da Parte final

Em relacdo a percep¢ao do total
de respondentes, relacionada a
redu¢do dos consumos de
energia elétrica e agua, num
imoével residencial sustentavel,
em relacdo a um imovel
convencional, as médias dos
percentuais informados foram de
respectivamente 35,3% e 34,4%,

Quanto acredita que o consumo de

energia elétrica possa ser reduzido

num imovel residencial sustentavel,

em relagdo aum movel residencial 35,2%
convencional?

34,3%

os desvios padrio de 20,8% e Quanto acredita que o consumo de 34,2%
19,6%, as variancias de 4,3 ¢ 3.8 agua possa ser reduzido num

e as medianas de ambas, de imovel residencial sustentavel, em

30%. Os resultados foram muito  relagdo a um imével convencional? 34,4%
proximos das referencias

utilizadas, para a percep¢ao dos

respondentes em rela(;ﬁo as M Administradores de Condominios O Amostra Total

possiveis redugdes de consumo
de 4gua e energia elétrica em Figura 10 - Resultados das Perguntas 3 e 4 da Parte final

imovelis sustentaveis.

5 CONCLUSOES

Os resultados desse trabalho revelam que os custos adicionais inerentes ao desenvolvimento
de empreendimentos sustentaveis sdo as principais dificuldades apontadas pelos profissionais
Brasileiros, como também s3o para grande parte dos profissionais estrangeiros, conforme
publicado nas pesquisas descritas no item 2.

O custo adicional da obra sustentavel, foi a dificuldade mais escolhida dentre todas as opgdes
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apresentadas nessa questdo. Esse resultado, aliado ao fato que os incorporadores em geral,
tem a percepgdo de que os custos adicionais da constru¢do sustentavel sdo muito maiores do
que os custos relatados pelos profissionais com experiéncia, contribui para desencorajar os
incorporadores construirem de forma sustentavel.

Tal constatagdo aponta para outro fator, que ¢ a falta de conhecimento da maior parte dos
incorporadores imobiliarios brasileiros acerca da construgdo sustentavel.

As dificuldades mais citadas pelos incorporadores, depois do custo adicional da obra, foram
os custos com certificagdo e consultorias. Segundo informado pelo GBC?, o custo total com o
processo de certificagdo, que inclui a certificacdo da obra, o registro e a analise do projeto,
custa US$10.887 para uma edificagio com 15.000 m* de 4rea construida ou R$21.992
(28/03/13). Se considerarmos que CUB médio no Brasil® em Margo/13 foi R$1.020 por m* ¢ a
ele aplicarmos 40% para cobrir as despesas indiretas e o lucro da construtora, obtemos o custo
total da obra de R$21.432.390. Assim, o custo do processo de certificagdo em relagdo a uma
obra desse porte equivale a 0,1%. Segundo a mesma fonte, o custo com consultorias pode
variar entre 0,5 ¢ 1% do custo da obra e apesar desse servigo ser recomendavel, ndo seria
necessario, se os profissionais da empresa fossem capacitados para realizar tal atividade.
Assim, pode-se concluir que o custo com o processo de certificagdo ¢ muito baixo em relacao
aos custos de um empreendimento e o custo com consultorias representa um acréscimo
pequeno. Por outro lado, o custo adicional da obra ¢ de fato, uma dificuldade relevante para o
incorporador.

Quando multiplicamos 5,1% (custo adicional da construgdo sustentavel, relatada pelo grupo
surveyexp) pelo custo estimado anteriormente para uma area construida de 15.000 m>, o valor
adicional totalizaria mais de R$1 milhao.

Segundo Kats (2010), ha viabilidade econdmica na construcao sustentavel, se considerado um
ciclo de vida de 20 anos de uma edificacdo, pois os beneficios econdmicos obtidos durante a
fase de uso, superam em mais de dez vezes os custos adicionais nesse tipo de obra, se
compararmos ambos Valores Presentes (custos e beneficios) incorridos nesse periodo. Ha
porém um grande problema de ordem econdémica na constatacdo anterior, quando analisada
dentro do principal modelo de producdo de unidades residenciais adotado no Brasil, regido
pela Lei 4591/64. Empreendimentos sdo concebidos, produzidos e as unidades sdo vendidas
pelo incorporador. Apds a emissdo do habite-se, esse agente entrega as unidades autonomas
aos proprietérios finais, que as utilizam, ou locam 4 terceiros. E ele portanto quem realiza os
investimentos e busca de forma legitima, os melhores retornos para seu negocio.

Sao nas etapas sob a responsabilidade do incorporador, onde a maioria das agdes destinadas a
tornar um projeto sustentdvel podem ser eficientemente incorporadas e consequentemente ¢
quando incorrem os custos adicionais decorrentes da decisdo dele, em desenvolver um
empreendimento sustentavel.

Do outro lado da equagdo, estdo os principais beneficiarios, que sdo os usudrios, os
proprietarios, o poder publico (ou a sociedade) e o meio ambiente.

Existe portanto um grave conflito de interesses economicos entre o empreendedor e os
beneficiarios.

Assim, tendo identificado os custos adicionais da constru¢do sustentdvel, os principais
obstaculos declarados pelos incorporadores imobilidrios e a disposi¢ao dos consumidores em
pagar preco adicional, o proximo passo ¢ a elaboragdo e a aplicagdo de acdes especificas por
parte do poder publico, dos sindicatos empresarias, das empresas e das universidades, para
que esse tipo de constru¢do possa ser mais conhecida e adotada pela induastria imobilidria
Brasileira. Quando isso ocorrer, conforme comprovam os resultados obtidos por Kats (2010):
os usuarios desse ambiente construido, socioambientalmente mais adequado, desfrutardo de

2 Disponivel em: http://www.gbcbrasil.org.br/?p=faq Acesso em 28/04/2013.
3 Disponivel em: http://www.cub.org.br Acesso em 28/04/2013.
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melhor satide e qualidade de vida, as empresas testemunhardo melhores resultados,
decorrentes de maiores produtividades de seus funciondrios e das redugdes dos custos
operacionais dos espagos por elas ocupados, os proprietarios contabilizardo menores taxas de
vacancia, maiores valores de mercado e aluguel dos imoveis, o poder publico investird menos
na implanta¢do de infraestrutura de dgua e energia elétrica e gastara menos com satde publica
e disposicdo de residuos e o meio ambiente serd beneficiado com menores consumos de
recursos naturais € menores geragoes de poluentes, gases de efeito estufa e residuos.
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