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A Importancia da vontade e
disponibilidade de investimento
Dara a avaliacao da sustentabilidade

de solucdes de reabilitacdo :

Apesar de todas as vantagens associadas as praticas de construcdo sustentaveis, a
Sua ampla implementacdo encontra-se condicionada pela vontade e disponibilidade

8 deinvestimento dos stakeholders. Apresema—se, neste artigo, o método MAVIS
8l (Método de Avaliacdo da Viabilidade econémica de solucBes sustentaveis), que

§ vdo ao encontro desta disponibilidade e vontade de investimento.

perrmte selecionar solucdes que, maximizando o nivel de sustentabilidade do edificio, ==
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1. VIABILIADE ECONOMICA

DE SOLUCOES SUSTENTAVEIS

E do conhecimento publico que o setor da construcdo possui
uma enorme responsabilidade ambiental, social, econdmica.
Contudo, apesar de os impactos associados ao setor esta-
rem amplamente comprovados, a implementacdo plena
dos principios da sustentabilidade no setor da construcao
estd longe de se concretizar. Neste sentido, varios autores
analisaram as principais barreiras a esta implementacao.
No ambito destes estudos, a barreira referida como a que
mais contribui para uma reduzida e desadequada imple-
mentacdo da construcdo sustentdvel é a ideia de que os
custos iniciais das solucdes sustentdveis sao mais eleva-
dos. Neste ponto, é importante analisar uma questao. Se

existem diversos estudos a comprovar que as solucoes
mais sustentdveis acarretam varios beneficios e podem
até ser mais econémicas numa perspetiva de ciclo de vida,
porque é que 0s stakeholders continuam a apontar o facto
de estas possuirem custos mais elevados como uma das
principais barreiras a implementacdo destas solucoes? Para
responder a esta perqunta, é necessario analisar a forma
como os estudos de viabilidade econémica de solucoes
sustentdveis tém vindo a ser efetuados. Na sua grande
maioria, estes estudos baseiam-se na comparacao das
solucdes com base nos seus custos de ciclo de vida ou no
tempo de retorno do investimento. Contudo, estas abor-
dagens excluem da sua andlise um aspeto determinante:
a vontade e a disponibilidade, por parte dos proprietarios,
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CONSTRUCAO SUSTENTAVEL

Independentemente do tempo de retorno e do desempenho que determinada solucdo possa
apresentar, a sua adocdo é condicionada a partida pelo facto de o proprietario do edificio
possuir vontade ou disponibilidade para investir nessa solucdo.

para efetuarem o investimento inicial. Independentemente
do tempo de retorno e do desempenho que determinada
solucdo possa apresentar, a sua adocao é condicionada
a partida pelo facto de o proprietério do edificio possuir
vontade ou disponibilidade para investir nessa solucdo. A
inclusdo deste aspeto em métodos de andlise de custo-
-beneficio permitird analisar a maior ou menor probabilidade
de aplicacao de determinada solucdo e, como tal, a sua
maior ou menor probabilidade de ter um contributo efetivo
para o desenvolvimento sustentdvel.

Tendo estes aspetos em consideracao, foi desenvolvido um
método de andlise da viabilidade econémica de solucdes
sustentdveis que pretende integrar a disponibilidade e vontade
de investimento dos proprietdrios de edificios, nas andlises
de custo beneficio de medidas de reabilitacao sustentaveis.
Este método, denominado por MAVIS (Método de Avaliacdo
da Viabilidade econémica de solucdes sustentdveis), é es-
quematicamente apresentado na Figura 1. O eixo vertical
representa os custos iniciais e o eixo horizontal representa
a diferenca de desempenho das solucdes de reabilitacao.
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Figura 1. Representacdo grafica do método MAViS

Uma solucdo é representada neste gréfico através de um
ponto, ao qual corresponde o seu desempenho e custo.
Observando as trés solucoes exemplificadas na Figura 1,
verifica-se que a solucao A apresenta um desempenho supe-
rior e custos iniciais inferiores as solucdes B e C. Conclui-se
facilmente que a solucdo A serd sempre mais vantajosa.
Contudo, verifica-se também que a solucdo B apresenta
custos iniciais mais baixos, mas um desempenho inferior
a solucao C. Para comparar estas solucdes, é relevante
analisar a vontade e disponibilidade de investimento por
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parte dos utilizadores para determinar qual a solucdo que
serd adotada pelos intervenientes. Ou seja, a opcao entre
uma solucdo mais sustentdvel e mais cara e uma solucao
mais barata e menos sustentdvel serd determinada pelo
investimento que o proprietario do edificio estiver disposto
a efetuar. A vontade e a disponibilidade de investimento
sdo apresentadas no grafico através da linha representada
na figura. Esta linha, doravante denominada por curva de
investimento, pode ser matematicamente traduzida por
uUMma equacao que represente o investimento que os uti-
lizadores estao dispostos a efetuar para diferentes niveis
de desempenho.

2. VONTADE E DISPONIBILIDADE DE INVESTIMENTO
NA REABILITACAO DE EDIFICIOS RESIDENCIAIS

No ambito do método MAVIS, a vontade e disponibilidade de
investimento de proprietdrios de edificios foi determinada
através de dados recolhidos numa campanha de entrevistas
e questiondrios. Nesta campanha, foi solicitado aos respon-
dentes que indicassem qual o valor que estariam dispostos
a investir em solucdes que permitissem obter diferentes
niveis de desempenho, ao nivel de sete indicadores da
sustentabilidade. Estes indicadores foram selecionados por
se considerar serem aspetos-chave no ambito da sustenta-
bilidade do edificado. Correspondem a: consumo de energia,
consumo de dqua, conforto térmico, conforto acustico, conforto
luminico, qualidade do ar interior e impactos ambientais dos
materiais de construcdo. Os aspetos relativos ao consumo
de energia e dqua foram analisados do ponto de vista eco-
némico e ambiental.

Na Figura 2, apresentam-se curvas de investimento que
caracterizam a vontade e disponibilidade de investimento
dos proprietdrios de edificios unifamiliares portugueses, em
medidas de reabilitacdo que diminuam os custos operacio-
nais e 0s impactos ambientais associados ao consumo de
energia. Verifica-se que a inclinacao das curvas de investi-
mento relativa aos custos operacionais é elevada desde os
niveis de melhoria iniciais. Isto significa que os proprietdrios
apresentam disponibilidade para investir logo nos niveis de
melhoria mais baixos. A curva de investimento relativa aos
custos operacionais do consumo apresenta a concavidade
sempre voltada para baixo, 0 que estd relacionado com o
facto de os proprietérios apresentarem grande vontade
inicial para investir na diminuicao dos custos operacionais e



de esta vontade ir diminuindo a medida que o investimento
se vai aproximando do seu préprio limite de investimento.
No que respeita a curva de investimento na diminuicao dos
impactos ambientais, verifica-se que os proprietarios apre-

sentaram pouca vontade para investir em niveis de melhoria
mais baixos, demonstrando vontade para investir apenas
em medidas que se traduzam numa melhoria significativa.
As curvas de investimento permitem compreender quanto
é que 0s proprietarios estao dispostos a investir em cada
medida de melhoria da sustentabilidade. Contudo, sabe-se
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nos impactos ambientais dos materiais. Por este motivo,
de forma a comparar diferentes solucdes de reabilitacao,
foi necessario determinar curvas de investimento globais
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Figura 2. Curvas de investimento associadas a diminuicao dos custos
operacionais e dos impactos ambientais da energia.
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CONSTRUCAO SUSTENTAVEL

As curvas de investimento permitem compreender quanto € que os proprietarios estdo
dispostos a investir em cada medida de melhoria da sustentabilidade. Contudo, sabe-se
que a adocdo de uma solucdo de reabilitacdo tem, muitas vezes, impacto em mais

do que um indicador.

que consideram o desempenho de varios indicadores em
simultaneo. Estas curvas globais foram obtidas através da
agregacao das curvas individuais normalizadas, utilizando
um sistema de pesos. Este sistema de pesos foi definido em
funcao do nivel de investimento apresentado pelos proprie-
tarios para cada indicador. Tendo em conta que as curvas
de investimento de cada indicador tém escalas diferentes,
estas foram normalizadas através da divisao pelo preco de
reabilitacdo mais baixo. Assim, os valores do eixo vertical
correspondem a um fator que representa o quanto os in-
tervenientes estao com vontade e dispostos a investir, em
relacdo ao preco de reabilitacdo mais baixo, para obterem
um melhor nivel de sustentabilidade agregado.

3. MAVIS - APLICACAO A SOLUCOES DE
REABILITACAO DE PAREDES EXTERIORES

Atitulo de exemplo, apresenta-se, na Figura 3, a aplicacao do
método MAVIS a solucbes de reabilitacdo de paredes exterio-
res. 0 desempenho das solucdes de reabilitacao corresponde
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ao desempenho obtido ao reabilitar um edificio unifamiliar
de tipologia 72 e 110 m?, localizado no Porto. Considerou-se
que este edificio foi originalmente construido com paredes
simples de tijolo furado com 22 cm rebocadas em ambas as
faces, janelas de vidro simples e caixilharia de aluminio sem
corte térmico, cobertura inclinada e desvao nao habitado.
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Figura 3. Aplicacdo do método MAVIS a solucdes de reabilitacdo de paredes
exteriores.
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CONSTRUCAO SUSTENTAVEL

Utilizando o método MAVIS, é possivel comparar as solucdes
de reabilitacdo entre si, tendo em consideracao a sua dis-
tancia a curva de investimento. Quanto mais préximas da
curva de investimentos as solucdes se apresentarem, mais
préximas estardo da vontade e disponibilidade de investi-
mento apresentada pelos proprietdrios. Solucdes que surjam
abaixo da curva sdo, por sua vez, solucdes que apresentam
um custo inicial inferior a essa vontade e disponibilidade
de investimento e serdo, por isso, solucdes mais facilmente
aceites pelos proprietdrios. Verifica-se que existem varias
solucdes abaixo ou sobrepostas a curva de investimento, o
que significa que existem muitas solucdes de reabilitacao
de paredes exteriores que se encontram dentro da vontade
e disponibilidade de investimento apresentadas pelos pro-
prietdrios de edificios residenciais portugueses.

Os resultados obtidos através do método MAVIS foram com-
parados com uma abordagem aos custos de ciclo de vida
das solucdes e ao tempo de retorno do investimento. Esta
comparacao permitiu verificar que, em determinadas si-
tuacdes, uma solucao pode levar a menores custos de ciclo
de vida ou a um menor tempo de retorno de investimento,
mas 0s seus custos iniciais fazem com que os proprietarios
nao estejam disponiveis para as implementar.

CONSIDERACOES FINAIS

Neste trabalho, apresentou-se um método de analise da
viabilidade econémica de solucdes tendencialmente mais
sustentaveis que entra em linha de conta com os custos iniciais
e com a vontade e disponibilidade que os proprietarios de
edificios unifamiliares apresentam para pagar esses custos.
A utilizacao deste método permite identificar solucdes que,
sendo muito interessantes do ponto de vista ambiental,
possuem custos que estdo claramente acima do valor que
os proprietdrios dos edificios estao dispostos ou tém possibi-
lidade de efetuar. Neste sentido, caso as instituicdes gover-
namentais entendam que este tipo de solucdes é relevante
para impulsionar a construcao sustentdvel, serd necessaria
a criacdo de programas de apoio financeiro para que estas
possam ser aplicadas. Se utilizado para este fim, 0 método
poderad ser complementado, através do desenvolvimento de
curvas de investimento para localizacdes especificas, para
diferentes tipos de investidores e para diferentes tipologias
de edificios. m
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