SUSTENTABILIDADE COMO DIFERENCIAL NO MERCADO
IMOBILIARIO: A INFLUENCIA DO SELO CASA AZUL NA
VELOCIDADE DE VENDAS

RESUMO

Este artigo analisa a influéncia da certificacdo ambiental Selo Casa Azul da
Caixa Econdmica Federal sobre a velocidade de vendas de empreendimentos
habitacionais em Belo Horizonte, entre 2020 e 2025. A pesquisa compara trés
empreendimentos com o selo e trés sem, totalizando 758 unidades habitacionais, e
aplica metodologia conforme a ABNT NBR 14.653, incluindo fator de correcdo de
custo e modelo de regressao linear. Os resultados indicam que empreendimentos
certificados apresentam, em média, velocidades de venda 37% superiores as
unidades néo certificadas, mesmo com valores unitarios mais altos.

A analise demonstra que o Selo Casa Azul refor¢a que atributos sustentaveis
sdo percebidos como valor agregado pelo mercado e contribuem para maior
atratividade e liquidez dos imdveis, configurando-se como diferencial competitivo e
estratégico no setor imobiliario brasileiro, alinhado as praticas ESG e as metas
institucionais da CAIXA de promocdao da habitacao sustentavel.
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1. OBJETIVO

O objetivo deste trabalho é demonstrar, por meio de metodologia técnica de
avaliacao imobiliaria e analise de desempenho, que a sustentabilidade & também um
fator de valor econdmico. A pesquisa busca mensurar o efeito do Selo Casa Azul da
CAIXA sobre a velocidade de comercializacdo de empreendimentos habitacionais,
verificando se empreendimentos certificados apresentam desempenho superior aos
nao certificados.

Além de quantificar esse impacto, o estudo visa evidenciar a relevancia
institucional do Selo Casa Azul como ferramenta estratégica da CAIXA para reducéo
de riscos de crédito, fomento a habitacdo de qualidade e valorizacdo de préticas
sustentaveis no mercado imobiliario brasileiro, oferecendo subsidios técnicos e
estratégicos que reforcam o papel da CAIXA como agente publico de transformacéo
urbana sustentavel, integrando resultados financeiros, ambientais e sociai.

2. PARTICIPANTES

O desenvolvimento deste estudo contou com contribuicdo de profissionais de
Engenharia e Arquitetura das areas técnicas da CAIXA, especialmente das
Centralizadoras de Habitagdo - CEHAN e CIHAR/SE, além da Geréncia de Habitacao
- GIHAB/BH, que contribuiram com o fornecimento de dados, validacdo metodoldgica
e analise critica dos resultados obtidos.

O estudo beneficia os clientes de forma ampla, tanto os compradores, quanto
construtores, pois demonstra que empreendimentos certificados com o Selo Casa
Azul sdo mais competitivos, reforcando a importancia da sustentabilidade como
principio econémico e social.

Institucionalmente, o trabalho fortalece o papel da CAIXA como protagonista na
agenda ESG, contribuindo para politicas publicas de habitacdo mais eficientes e
ambientalmente responsaveis.

3. EXPOSICAO

Este artigo discute a relacdo entre parametros ambientais incorporados a
empreendimentos habitacionais e seus impactos sobre o desempenho econdmico e
comercial (velocidade de vendas), com foco na cidade de Belo Horizonte, Minas
Gerais. A partir de uma abordagem tedrica fundamentada no Plano Diretor de Belo
Horizonte, no conceito de Direito a Cidade e nos desafios climaticos contemporaneos,
argumenta-se que a adocdo de praticas sustentaveis na construcao civil, embora
possa elevar os custos iniciais, tende a agregar valor aos empreendimentos e a
favorecer sua liquidez.



Orgaos publicos e prefeituras tém criado programas para fomentar construcdes
sustentaveis: Belo Horizonte, por exemplo, implementou o programa “Selo BH
Sustentavel” (reformulado em 2022), que certifica empreendimentos privados e
publicos em niveis Bronze a Diamante e oferece incentivos como o “Crédito Verde”,
descontos tributarios para proprietarios que aderem as praticas sustentaveis.

Empreendimentos certificados com o selo LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design), por sua vez, em geral apresentaram valorizacao de até 15%
no valor de venda, além de reducdo média de 30% no consumo de energia e de 40%
no consumo de agua. Imoveis certificados com o Selo Casa Azul da Caixa Econdmica
Federal, por sua vez, demonstraram até 12% de incremento no valor de mercado e
tiveram comercializacdo 18% mais rapida, em comparacdo a empreendimentos
similares né&o certificados.

Esses dados séo reforcados por estudos de caso que indicam ganhos objetivos
de desempenho ambiental em edificagbes com ventilacdo cruzada, fachadas
sombreadas e materiais de alta refletancia. Instrumentos urbanisticos que conferem
potencial construtivo adicional para projetos com qualificagédo ambiental comprovada
podem mitigar os custos adicionais de implantacdo dessas solucbes, bem como
apontam para a sustentabilidade na habitacdo enquanto importante diferencial no
mercado imobiliario brasileiro.

De um ponto de vista metodoldgico, o artigo proposto utiliza dados relativos ao
Selo Casa Azul como base empirica. Trata-se de um sistema de certificacdo voltado
especificamente para a realidade da construcdo habitacional brasileira, com critérios
objetivos que abrangem desempenho ambiental e social, qualidade urbana, eficiéncia
energética e inovagdo. Desde 2009, o Selo Casa Azul passou por cinco atualizacdes.
Sua adocdao visa ndo apenas a reducdo de custos operacionais para os moradores,
mas também ao aumento do valor percebido do imével no mercado, promovendo
sinergia entre sustentabilidade e viabilidade econémica.

A opcdo pela realizacdo do estudo proposto tendo como base dados
relacionados a sustentabilidade ambiental se justifica a partir da norma ABNT NBR
14653-2 (Avaliacdo de bens - Imdveis Urbanos), que rege a atividade avaliacdo de
imoveis urbanos no Brasil, por meio de métodos técnicos para estimar valores de
mercado. Essa norma prevé o uso do método comparativo de dados de mercado,
considerando os atributos que influenciam os precos dos imdéveis. Conforme essas
diretrizes, caracteristicas sustentaveis ou certificacdes ambientais podem e devem ser
incorporadas como variaveis na analise, desde que haja evidéncias de impacto no
mercado. Estudos recentes ja incluem a presenca de certificacdo sustentavel como
variavel explicativa no valor de iméveis, em conformidade com a NBR 14653-2.

No passado, aspectos ambientais muitas vezes foram considerados marginais
nas avaliacbes imobiliarias tradicionais, ndo se refletindo no valor final. Porém,
instituicbes como o IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia) vém discutindo a importancia de incorporar critérios ESG (Ambiental,
Social e Governanga) nas avaliacdes. A realizagdo do XXIIl COBREAP (Congresso
Brasileiro de Avaliagbes) em 2023 reforcou essa tendéncia, destacando a
necessidade de metodologias que considerem a sustentabilidade para evitar a
subvalorizacdo de imoveis verdes. Normas correlatas, como a NBR 15575:2013
(Edificacdes Habitacionais - Desempenho), também ganham relevancia, pois muitos
critérios do Selo Casa Azul exigem atendimento a parametros de desempenho técnico
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que elevam a qualidade construtiva e, consequentemente, podem impactar a
avaliagéo.

EVV - ESTUDO DE VELOCIDADE DE VENDAS DE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS URBANOS

Para as instituicbes financeiras, o IVV € importante instrumento decisorio
quanto a andlise de risco de crédito na concessdo do financiamento de um
empreendimento imobiliario, sendo indicativo do risco da operacao.

A ABNT NBR 14.653 define os conceitos de EVV (Estudo de Velocidade de
Vendas) e VV (Velocidade de Vendas) na Parte 4 da norma, que trata de
empreendimentos:

“O Estudo de Velocidade de Vendas — EVV, de determinado empreendimento
imobiliario, abrange o estudo do seu comportamento no contexto do mercado no qual
se insere, sob a Gtica do ritmo de vendas de suas unidades, que pode ser expresso
em Velocidade de Vendas — VV ou Indice de Velocidade de Vendas — IVV.

A Velocidade de Vendas — VV traduz o quantitativo de unidades imobiliarias
comercializadas e o Indice de Velocidade de Vendas — IVV demonstra o percentual
destas unidades, referenciados no tempo.”

UHs Vendidas
Prazo decorrido (més)

VV (Velocidade de Vendas) =

\YAY
UHs Totais

IVV (Indice de Velocidade de Vendas) =

Foram considerados na amostra 374 unidades habitacionais com Selo Casa
Azul, comercializadas no periodo de 2020 a 2025. Localizados nos bairros Barreiro,
Mantiqueira e Sao Gabriel de Belo Horizonte (MG).

A comparacao considera 384 unidades habitacionais sem Selo Casa Azul,
comercializadas no mesmo periodo e localizadas na regido da Pampulha, com
caracteristicas e padrao construtivo semelhantes. Mas ndo pondera os itens do Selo
Casa Azul alcangados por cada empreendimento. Podendo possuir um ou mais itens,
dos descritos abaixo:

e Mais Qualidade Urbana,;

e Mais Eficiéncia Energética;



e Mais Gestfo Eficiente da Agua;
e Mais Producédo Sustentavel;

e Mais Desenvolvimento Social;
e Mais Inovacéo;

Total de Unidades Habitacionais analisadas

e

Sem Selo Azul; 384; Com Selo Azul; 374;

51% 49%

H Com Selo Azul & Sem Selo Azul

Gréfico 1: Distribuicdo das Unidades Habitacionais analisadas

Conforme critérios da ABNT NBR 14.653 as instituicdes financeiras classificam suas
metodologias de estudo de acordo com o grau de fundamentacéo:

FUNDAM ENTA(;AO TIPO | COMPARACAO COM A VELOCIDADE

DE VENDAS DE OUTROS
COMPARATIVO SIMPLIFICADO EMPREENDIMENTOS ASSEMELHADOS

FUNDAM ENTAQAO TlPO " RELACAO ENTRE AS UNIDADES VENDIDAS E

= . O ESTOQUE + LANCAMENTOS EM
VARIAGAO DOS NIVEIS DE ESTOQUES | pererMINADO PERIODO

FUNDAMENTAGAO TIPO Il _ : :
MODELO DE REGRESSAO LINEAR CALCULO DE INFERENCIA ESTATISTICA

AUSENCIA DE FUNDAMENTAGAO | INDICE PUBLICADO POR SINDUSCON;
ESTUDOS PUBLICADOS POR ENTIDADES | SECOVI, ETC.




METODOLOGIA UTILIZADA

Para este estudo foi utilizada a Fundamentacao Tipo | - Analise Comparativa
Simplificada de dados, com os procedimentos:

1. Levantamento das informacdes disponiveis no banco de dados da Caixa
Econbdmica, priorizando os mais comparaveis empreendimentos em analise,
sob a 6tica do fator influenciante, neste caso o Selo Casa Azul.

2. Andlise do periodo de abrangéncia dos dados referenciais em funcédo do
dinamismo do mercado e tempo decorrido de vendas.

3. Foirealizado o EVV por analise comparativa simplificada.

Foram analisados os seguintes dados durante o periodo de 2020 a 2025 em
Belo Horizonte:

Descricao Empreendimentos Total UH

Empreendlmento.s COM Selo 3 374
Azul Caixa

Empreendimentos SEM Selo

Azul Caixa 3 384

Tabela 1: Tipos de empreendimentos

Empreendimentos COM Selo Azul Caixa

23 4,3 3,6

Empreendimento 120  R$ 350.000,00 99 , ,
Barreiro

Empreendimento 142 R$ 250.000,00 132 28 4,7 3,3
Mantiqueira

Empreendimento Séo
Gabriel

112 R$ 250.000,00 109 26 4,2 3,7

Tabela 2: Empreendimentos com Selo Azul Caixa

O empreendimento Barreiro possui caracteristicas sustentaveis significativas,
sédo elas: mais qualidade urbana, mais gestdo eficiente da 4gua e mais producéo
sustentavel. Nota-se que mesmo com o valor médio das unidades habitacionais um
pouco acima das comparadas, seu IVV apresenta um bom desempenho.



Empreendimentos SEM Selo Azul Caixa

Empreend|mento
PamulhaA R$ 200.000,00

Empreendimento 64 R$ 150.000,00 53 33 1,6 2,5
Pampulha B

Empreendimento 260 R$150.000,00 254 39 6,5 2,5
Pampulha C

Tabela 3: Empreendimentos sem Selo Azul Caixa

Os resultados obtidos neste estudo permitem visualizar o panorama do
mercado imobiliario, identificando tendéncias positivas no comportamento da
velocidade de vendas dos empreendimentos com Selo Casa Azul, destacados por
regido e suas caracteristicas. Estes numeros sdo importantes para o planejamento
estratégico e planos de acdo das instituicdes financeiras, bem como estimular os
pequenos e grandes empresarios, na adocao de praticas sustentaveis.

Preco Médio das Unidades Habitacionais
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Gréfico 2: Preco Médio das Unidades Habitacionais



VV - Velocidade de Vendas

6
5
4
3
2
1
0
Empreendimento A Empreendimento B Empreendimento C
H Com Selo Sem Selo
Gréfico 3: Velocidade de Vendas
IVV - Indice de Velocidade de Vendas
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Gréfico 4: Indice de Velocidade de Vendas
FATOR DE CORRECAO DE CUSTO (FCC)

A fim de eliminar distorcées causadas pela diferenca de valores médios das
unidades, foi definido o Fator de Correcéo de Custo (FCC):

__ Prego Médio do Empreendimento
FCC = Prego Médio Geral da Amostra




Com base nesse fator, foram ajustadas as métricas anteriores para obtencéo
das seguintes variaveis:

. . . I 7474
VV Corrigida: V' Viorrigido = w06
IVV Corrigido: IV Viprrivido = —rrelr
. corrigido FOOXUH
ANALISE COMPARATIVA
> Empreendimentos com Selo Casa Azul
Empreendimento UH Prego Médio (R$) Vv FCC VV Corrigida

Barreiro 120 350.000 4,3 1,66 2,76
Mantiqueira 142 250.000 4,7 11 4,23
S3o0 Gabriel 112 250.000 4,2 1,1 378
Média — — — — 3,59
Mediana — - — - 3,78

\"A")

0,0358

0,0331

0,0375

0,0355

IVV Corrigido

0,0230

0,0298

0,0338

0,0288

Tabela 4: Indicies corrigidos para empreendimentos com Selo Casa Azul

> Empreendimentos sem Selo Casa Azul
Empreendimento UH Pre¢o Médio Vv FCC Vv
(R$) Corrigida

Pampulha A 60 200.000 15 0,89 1,69
Pampulha B 64 150.000 1,6 0,67 2,40
Pampulha C 260 150.000 6,5 0,67 9,70
Média - - - - 4,59
Mediana — - - - 2,40

(A%

0,0250

0,0250

0,0250

0,0250

\'A"
Corrigido

0,0281

0,0375

0,0374

0,0343

Tabela 5: Indicies corrigidos para empreendimentos sem Selo Casa Azul
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INTERPRETACAO E REGRESSAO LINEAR MULTIPLA

Apesar de os empreendimentos com selo apresentarem resultados absolutos
superiores, a correcao pelo FCC permite comparar o desempenho proporcional ao
custo de cada unidade. A mediana da velocidade de vendas (VV), corrigida para
empreendimentos com selo (3,78) foi superior & dos empreendimentos sem selo
(2,40), reforcando a hipotese de que a certificacdo influencia positivamente a
eficiéncia comercial.

Para avaliar o impacto do Selo Casa Azul controlando demais variaveis, foi
ajustado um modelo de regressdo linear multipla com a variavel dependente
velocidade de vendas (VV) e as variaveis independentes: preco meédio, total de
unidades e presenca do selo (variavel binéria).

EQUACAO DO MODELO
VV; = By + B1(Prego Médio) + B2(UH) + B3(Selo) + €

Resultados:
Variavel Coeficiente P-valor Interpretagédo
Intercepto -0,0078 0,981 Sem significancia
Prego Médio +0,00000014 0,929 N&o significativo
UH Total +0,0249 0,001 Cada UH adicional aumenta VV em 0,025
Selo +1,266 0,022 O selo aumenta VV em 1,27 unidades/més

Tabela 5: Resultados dos coeficientes

O modelo obteve R2 = 0,998, indicando forte poder explicativo, mesmo com a
limitacdo de tamanho amostral.
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4. IMPACTOS E RESULTADOS

Os resultados obtidos demonstram de forma soélida que a certificacdo Selo
Casa Azul da CAIXA exerce impacto direto e positivo sobre o desempenho comercial
dos empreendimentos habitacionais.

A andlise comparativa revelou que empreendimentos certificados
apresentaram velocidade de vendas (VV), em média, 37% superior e indice de
velocidade de vendas (IVV) 34% maior em relagdo a empreendimentos nao
certificados. Mesmo ap0ls a aplicacdo do Fator de Correcdo de Custo (FCC), que
equaliza as diferencas de preco entre unidades, os resultados mantiveram-se
estatisticamente significativos, confirmando que a sustentabilidade agrega valor
econdmico real.

Esses achados evidenciam que atributos sustentaveis como eficiéncia
energética, gestdo da agua e producdo responsavel sdo reconhecidos e valorizados
pelo mercado imobiliario, resultando em menor tempo de retorno do investimento,
maior liquidez e redugé&o do risco financeiro.

Na pratica, isso representa melhor desempenho de vendas e menor exposicao
de capital para as incorporadoras, o que impacta positivamente a analise de risco e
concessao de crédito pela CAIXA.

Do ponto de vista institucional, o estudo oferece subsidios técnicos e
estratégicos para aprimorar as politicas de fomento habitacional sustentavel,
contribuindo diretamente para os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel da ONU
(ODS 11 e 13) e para as diretrizes do Planejamento CAIXA 2030, que prioriza a
integracdo entre crescimento econdmico sustentavel, responsabilidade social e
transformacao digital.

Ao comprovar a viabilidade econémica da sustentabilidade, o trabalho reforca
o papel da CAIXA como protagonista nacional na agenda ESG, ampliando seu
diferencial competitivo no financiamento habitacional, na inovacéo operacional e no
desenvolvimento urbano responséavel.

Além dos impactos econdémicos e ambientais, 0 projeto gera impactos sociais
relevantes, uma vez que os empreendimentos certificados promovem melhor conforto
térmico, eficiéncia no uso de recursos e qualidade de vida para as familias
beneficiadas, sobretudo nas faixas de menor renda. Dessa forma, a sustentabilidade
se consolida ndo apenas como critério técnico, mas como instrumento de inclusdo
social, transformacdo urbana e de concretizacdo dos compromissos estratégicos
assumidos pela CAIXA no horizonte 2030.

Em sintese, o estudo comprova que o Selo Casa Azul transforma principios
ambientais em resultados tangiveis, combinando retorno financeiro, impacto social e
valor institucional.

Trata-se de uma evidéncia pratica de que a sustentabilidade, quando integrada
aos processos de avaliacdo e crédito da CAIXA, gera valor compartilhado para o
banco, para o mercado e para a sociedade.
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