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Nos ultimos anos, todos temos vindo a sentir a enorme
evolucéo e emergéncia dos temas ESG, nas Organizaces e
na sociedade. Este é um tema em que temos vindo a trabalhar
ha varios anos na PwC e que continuara a ser critico para a
sociedade, para a estratégia das Organizac¢des e nos planos
de longo-prazo dos paises.

De acordo com um artigo muito recente do Economist os
edificios estao entre os piores performers em matéria
climética. O consumo de eletricidade e os sistemas de
aquecimento e arrefecimento representam cerca de 67% do
total de emissdes de CO, relacionadas com energia. Os
residuos de construcao e demoli¢céo dos edificios representam
cerca de um terco do total de residuos produzidos na Unido
Europeia. Portugal, como a maioria das economias, enfrenta o
desafio desta transicao climatica.

Atualmente, encontramo-nos na 202 posicdo no Sustainable
Development Report, da Cambridge University de 2022, que
avalia o desempenho dos paises na concretizagéo dos
Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel. Os lideres sao os
paises nordicos: Finlandia, Dinamarca e Suécia. Portugal
melhorou, sobretudo no que diz respeito aos objetivos
relacionados com o combate a pobreza, a promogéo da
igualdade de género, mas também no que toca as
infraestruturas e as energias limpas. No entanto, existe

ainda bastante trabalho a fazer no que respeita a acao.

Este grau de urgéncia tem vindo a aumentar, numa
necessidade de construcdo de uma sociedade global mais
justa e igualitaria, a0 mesmo tempo que os ecossistemas
naturais e a biodiversidade devem ser preservados e
recuperados.

As consequéncias de ndo haver uma reacédo atempada na
resolucao destas questdes constituem sérios riscos para o
planeta e para a Humanidade.

No que respeita especificamente ao setor imobiliario, os
proprietarios e inquilinos reconhecem que ainda tém um
grande caminho a percorrer no que respeita as politicas e
praticas relacionadas com o ESG, mas que o mercado e os
investidores estdo cada vez sensiveis a este tema.

Atualmente, apenas uma pequena percentagem dos edificios
ja é neutro em carbono e, caso continuemos ao atual ritmo,
necessitaremos de quase mais um século para descarbonizar
0s restantes.

A medida que o mundo se vai urbanizando, iremos assistir,
cada vez mais, a um aumento exponencial de novos edificios.
S0 as cidades deverdo necessitar de cerca de 13.000 novos
edificios por dia, até 2050, para acompanharem o crescimento
global da populacdo urbana. Adicionalmente, a pandemia veio
trazer ainda mais duvidas aos proprietarios acerca do nivel de
procura por estes novos escritorios.

Hoje, as pessoas trabalham, cada vez mais, de forma remota
e necessitam ter melhores condi¢8es nos seus préprios
imoveis, o consumo estimado de energia tendera também
para subir neste segmento.

Estamos portanto perante uma tematica com elevado
potencial de impacto nas Organizacdes, nas pessoas e nos
paises, que nao pode ser ignorada e sobre a qual teremos de
agir rapidamente.

Foi por estes e outros motivos, que elaboramos este relatério,
com o principal objetivo de promover o debate no setor
imobiliario em Portugal, captando as opinides e principais
preocupacdes, de proprietarios e inquilinos, em matéria de
ESG. Espero que este relatério Ihe possa ser Util, para si e
para a sua Organizacao.

Gostaria de agradecer pessoalmente aos gestores que
participaram neste estudo e que em muito contribuiram para
estes resultados. Temos orgulho nos lideres que partilham
CONNOSCo as suas preocupacdes e expectativas para o futuro.
Sabemos que o seu tempo é valioso e sentimo-nos honrados
pela sua participacao.

Ana Claudia Coelho

Sustainability and Climate Change Partner, PwC Portugal



Ao longo dos seus 25 anos de existéncia, a Worx tem
procurado sempre crescer, evoluir e estar um passo a frente,
acompanhando as tendéncias do mercado e do mundo, para
prestar o melhor servigo aos nossos clientes.

Os principais players do mercado, sejam eles investidores ou
ocupantes de espacos de escritérios, estdo a apostar cada
vez mais na implementac¢éo de medidas no ambito do ESG.
Como tal, ndo poderiamos deixar de nos debrucar sobre este
tema, auscultando os nossos clientes para perceber em que
ponto estamos, quais as suas opinides e visdes e, acima de
tudo, delinear o caminho a percorrer em conjunto, neste
assunto de elevada urgéncia.

Sendo este um tema téo vasto, decidimos olhar para ele de
forma cirdrgica, aproveitando o nosso profundo know-how do
mercado de escritdrios.

Foi com esse objetivo que desenvolvemos o estudo
REvolution — An ESG roadmap for Real Estate, que muito nos
entusiasma partilhar com o mercado, pelos valiosos outputs
gue gerou e pelos exemplos de boas préticas ja
implementadas que damos a conhecer.

Foi com muita satisfacdo que vimos a PwC, a CCR Legal e a
Atomo Capital Partners abracar este projeto, trabalhando em
equipa para chegarmos a este resultado.

E foi com ainda maior satisfacao que recebemos a
disponibilidade dos nossos clientes e parceiros, que
responderam ao nosso inquérito, que nos concederam
entrevistas, e que participaram nos nossos eventos,
partilhando connosco o seu tempo e conhecimento. A todos
eles, o meu agradecimento.

Acreditamos que este € um tema que a todos interessa, e em
que juntos podemos fazer mais e melhor, através da partilha
de desafios e solugdes.

O mercado esta a mudar, ndo s6 por vontade dos ocupantes e
dos inquilinos, mas porgue a propria legislagdo caminha no
sentido de obrigar as empresas a tornarem-se mais
responsaveis social e ambientalmente. As préprias instituicdes
financeiras comegam a olhar para estes temas, comecando ja
0 escrutinio a recair sobre as empresas cotadas e
internacionais, com as avaliacdes a serem feitas tendo por
base a informagé&o ndo-financeira a par com a financeira.

Algumas das conclus@es do nosso estudo permitem confirmar
aquilo que a nossa experiéncia de mercado ja nos dizia: cada
vez mais, os investidores fazem o assessment do ESG nas
novas aquisicdes de ativos imobilidrios para investimento.
Estes ativos sdo vistos como mais atraentes para os
inquilinos, terdo taxas de ocupacéo mais altas, serdo mais
eficientes, e terdo melhor rentabilidade.

A pressdo para edificios de escritérios mais sustentaveis e
eficientes esta a crescer, e cabe-nos também a nés, fazer a
ponte entre ocupantes e proprietarios para, juntos, tragarmos
0 caminho em dire¢do a um setor imobiliario mais verde.

Pedro Rutkowski
CEO, Worx Real Estate Consultants
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As expetativas da sociedade em relagéo ao desenvolvimento
sustentavel das empresas sdo hoje diferentes e cada vez mais
exigentes. Os objetivos de sustentabilidade alargaram-se para
la da dimensdo ambiental e passaram a integrar também
matérias sociais e de governo (ESG).

Neste estudo conjunto, acerca do impacto dos temas ESG no
setor imobilidrio, procuramos entender qual o atual nivel de
conhecimento e as politicas implementadas no setor
imobiliario de escritorios.

Foi realizado um inquérito que resultou em 40 respostas de
empresas do setor: 22 numa 6tica de investidor/proprietario e
18 na otica de inquilino.

Agradecemos a todos os que despenderam do seu tempo
para participar neste estudo atraves de resposta ao inquérito.

Adicionalmente, foram entrevistados alguns players relevantes
no setor, aos quais deixamos também o nosso agradecimento
pela sua contribuicéo.

* Armando Freitas - Real Estate Program Director do BNP
Paribas

* Giles Emond - Head of Real Estate da AGEAS Portugal

» Jodo Diogo Cristina - Country Manager da MERLIN
Properties Portugal

» José Luis Pinto Basto — Fundador e CEO do The Edge
Group

» Pedro Simdes de Abreu - Real Estate Portfolio Manager da
Microsoft

Principais conclusoes

68%

dos proprietarios nao
apresenta um compromisso
com a reducéo das emissdes
de CO,

90%

dos inquiridos indica que o
consumo de eletricidade é o
indicador ambiental que mais
monitoriza

18%

considera que a eficiéncia dos
equipamentos € o fator de
adaptacao dos escritérios com
maior relevancia

100%

dos proprietarios acredita que
as certificacdes de
sustentabilidade representam
uma valorizag&o no valor de
venda

65%

dos ocupantes considera que a
sua organizacao estaria
disposta a pagar mais por
espacos de escritérios ja
certificados

80%

diz que sinalizar uma
preocupacao com o impacto
ambiental e social é o principal
motivo para iniciativas ESG

61%

assinala o bem-estar dos
colaboradores como principal
iniciativa social e de governo
adotada

48%

considera as questdes
estruturais dos edificios como
principal desafio a
implementacdo de medidas
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As questdes ESG entraram cada vez mais na discusséo do
setor imobiliario, alterando o paradigma empresarial. Estas
encarnam agora um papel fundamental nas decisdes dos
principais players do mercado, desde promotores,
investidores, sociedades gestoras, consultoras, proprietarios e
ocupantes.

Sao varias as tendéncias que ao longo dos anos tém e irdo
continuar a acentuar a emergéncia e importancia de repensar
a forma como se fazem investimentos, como se constroi,
como se gere, como se utilizam os edificios e consomem os
recursos.

A urbanizacdo, com a concentragédo de pessoas nos grandes
centros urbanos, € um fenémeno que coloca uma pressao
crescente nas cidades. Em 2019, estimava-se que 55% da
populagcdo mundial viviam em cidades e projetava-se que esse
ndmero iria aumentar para 70% em 2050, de acordo com a
ONU.

Isto trard implicacdes ao nivel da rede de transportes, acesso
a habitacdo e servicos essenciais, desigualdades sociais,
gualidade de vida, saude publica, seguranga, polui¢do, entre
outros.

Além disso, as cidades ocupam apenas 3% da &rea dos
continentes, mas consomem entre 60-80% de toda a energia e
emitem 70% dos gases com efeito de estufa.

Assim, potencia-se o efeito ilha de calor das cidades, sem
corredores de ventilacao, zonas de sombra, vegetacao, entre
outros. Lisboa é uma das cidades europeias mais quentes da
Unido Europeia (UE).

Por isso, é importante garantir que pensamos, desenhamos e
construimos cidades sustentaveis, resilientes, inclusivas e
seguras. Nesse aspeto, o Sustainable Cities Index 2022
classifica Lisboa como a 572 cidade mais sustentavel de entre
as 100 analisadas, com um bom desempenho particularmente
na componente ambiental.

As alteracBes demogréficas também acabam por se refletir na
forma como se vivem as cidades. Até 2050, as geracdes dos
Millennials e Generation Z deveréo passar a representar 75%
da forga laboral mundial.

N
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Urbanizacéo Novas geracdes
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Sustentabilidade

Estas gerac@es partilham, em larga escala, da visao de que as
empresas devem ter em conta os impactos ambientais e
sociais que causam e contribuir para resolver problemas da
sociedade. Além disso, tém participado ativamente na
discussao sobre as alteracdes climaticas e a urgéncia da
mudanca do status quo, colocando uma presséao significativa
sobre as instituicées publicas.

Assim, a sustentabilidade tem ganho um peso cada vez maior
sobre a atuacao dos players de mercado. No imobiliario, esta
€ a sua maior preocupacéo logo a seguir aos custos de
construcéo e falta de oportunidades de ativos para
adquirir/desenvolver, segundo o estudo Emerging Trends in
Real Estate 2022 (ETRE) da PwC.

Regulacéo Cidades e edificios inteligentes
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A disseminac¢é&o do tema do ESG foi muito potenciada nos
ultimos anos pela regulagéo e legislacéo criadas,
principalmente pela UE, para o reporte, divulgacéo e
alinhamento com certas praticas sustentaveis.

Disponibilizando esta informagé&o aos potenciais consumidores
e investidores, colocando-a eminentemente em pé de
igualdade com o reporte de informacéo financeira, € um forte
sinal do peso que o tema esta a ganhar no core business das
empresas.

E, por Gltimo, a implementagédo de tecnologia como uma
ferramenta de apoio a decisédo e automatizagdo de alguns
processos acaba por beneficiar o ajuste das medidas
implementadas também nos edificios e nas cidades com os
Smart buildings & cities dada a dificuldade de recolher dados
ou, pelo menos, a morosidade que atualmente requer.

E, assim, inevitavel apontarmos para a importante ligacéo
entre a tecnologia e os aspetos de ESG: os dados permitem
tomar decisdes ao nivel da eficiéncia energética, reporte de
anomalias, conforto dos colaboradores, ac6es de tenant
engagement que promovem e constroem o sentimento de
comunidade, e um maior acesso e transparéncia na
divulgacao de dados.

Estas decisfes terdo, sem davida, um impacto significativo na

reducéo de custos e na gestéo otima e eficiente dos edificios —
uma importante preocupacao dos proprietarios — e, também a

nivel social, dos ocupantes dos edificios e comunidade local.

VWW

No mercado de escritdrios, em particular, ha uma crescente
preocupacdo com a saude e bem-estar dos colaboradores.

Segundo o estudo Emerging Trends Real Estate 2022, 92%
dos players acreditam que estas questdes irdo permanecer
fatores importantes no imobiliario.

Depois de um evento pandémico, e como forma de potenciar
o0 regresso dos colaboradores ao escritorio, o layout dos
mesmos foi repensado. Passa agora a dar-se uma maior
primazia as zonas sociais e de convivéncia, iniciativas de
lazer e bem-estar, assim como um enfoque grande na saude
como a higieniza¢&o e qualidade do ar.

Q

Bem-estar dos
colaboradores

Espagos sociais
e colaborativos

As gerag8es dos Millennials e Generation Z também
privilegiam esse tipo de espacos e a partilha dos mesmos
para um maior envolvimento entre os colegas de trabalho e
membros da equipa e networking. Os escritérios como uma
prestacéo englobada de servigos, como os Flex Offices, tém
ganho expressao na 6tica do engagement e da flexibilidade.

Aliado a isso, novas formas de trabalhar estdo a surgir como o
Work From Anywhere pois, além da flexibilidade dos espacos,
a flexibilidade laboral desempenham um papel fulcral na
retencdo e motivagdo das pessoas, principalmente movidas
por projetos ao invés de tarefas individualizadas
(caracteristicas das geracdes que cada vez mais compdem a
forca laboral).

e

Flex Offices Work from

anywhere



REvolution. An ESG roadmap for Real Estate | #1 Office Market edition

A inclusédo de componentes relacionadas com os impactos
sociais e ambientais, para além da sustentabilidade
econdmica, nao é recente.

A teoria de base Triple Bottom Line apresentada em 1997 e a
reflexdo do tema concretizada nos ODS em 2015, ja
providenciavam um ponto de partida para que as empresas
esbogcassem um rumo nesse sentido.

No entanto, pouco foi concretizado nesse periodo de tempo,
uma vez que escassos, ou nenhuns, incentivos houve para
efetivar a adocao destas praticas e a transi¢do dos modelos
de negdcio para uma economia verde e sustentavel.

Foi recentemente que um conjunto de acontecimentos
desencadearam a aceleracao da adocao de politicas de
sustentabilidade no tecido empresarial, como no setor
imobiliario.

Em primeiro lugar, as evidéncias sobre as alteracdes
climaticas tornaram-se mais claras com diversos eventos
extremos (como inundacdes, ondas de calor, estacfes mais
intensas, etc).

Por outro lado, depois de um forte periodo de crescimento e
pujanga econémica, a pandemia, e mais recentemente a
invasao da Ucrania pela RUssia, veio aumentar a incerteza
guanto ao futuro. Este acontecimento levou a que as
empresas sentissem mais fortemente a necessidade de se
prepararem para conjunturas fortemente disruptivas - neste
caso, o impacto que as alteragfes climaticas tém no
quotidiano humano, na resiliéncia dos edificios e nos
investimentos realizados nesses ativos.

A presséo regulatéria, que apresenta uma maior exigéncia
de transparéncia traz associado, além da necessidade de
monitorizacao e reporte, um impacto direto nas condi¢cdes de
acesso a financiamento, o que influencia fortemente os
investidores do setor.

Da mesma forma, os promotores precisam de considerar um
conjunto de orientagdes legais para novas construcdes e

reabilitacdes — um exemplo é a obrigatoriedade de os novos
edificios publicos e comerciais com area superior a 2.000 m?

terem, a partir de 2027, ser nZEB (near Zero Energy Building).

Os edificios novos para cumprir com a regulacéo exigida
devem ter uma certificagao energética minima de B, enquanto
gue os que sofrerem renovagodes significativas devem ter uma
certificacao energética minima de C a par de 50% da energia
consumida ser de fontes renovaveis.

Adicionalmente, os edificios comerciais e publicos apenas
passam a poder ser vendidos ap0s a realizacdo de obras de
reabilitacdo, que Ihes permitam alcancar uma classe
energética F, a partir de 2027, e E, a partir de 2030.

Riscos crdénicos
Custos de climatizacao

Ciclones
tropicais

Calor extremo Frio extremo

Riscos severos
Danos para os ativos

Um edificio que seja sustentavel € mais atrativo para as
empresas que tenham essa responsabilidade e, cada
vez mais, as empresas assumem essa responsabilidade
séo as lideres.

Fundador e CEO do The Edge Group

Por ultimo, os edificios de comércio e servigcos com mais de
20 lugares devem dispor, até 2025, de 2 pontos de
carregamento para veiculos elétricos.

Os players que considerarem estes fatores no core do seu
negocio apresentam claras vantagens competitivas.
Reduzem, também, a sua exposi¢do a potenciais riscos
provenientes das alteragdes climaticas que tenham um
impacto negativo sobre os seus ativos, os designados riscos
de transicéo (figura 3).

A

avava el
Inundactes Inundactes Incéndios
costeiras fluviais florestais
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A temética da sustentabilidade ja ndo constitui novidade para
as sociedades em geral, nem para as empresas.

O grau de urgéncia tem aumentado de forma alarmante no
gue toca a necessidade de construcéo de uma sociedade
global mais justa e igualitaria, ao mesmo tempo que o0s
ecossistemas naturais e a biodiversidade devem ser
preservados e recuperados.

As consequéncias de ndo haver uma reacéo atempada na
resolugdo destas questfes constituem sérios riscos para o
planeta e para as geragdes vindouras.

Olhando para os relatérios publicados anualmente pelo Forum
Econdmico Mundial, que identificam os principais riscos que
ameacam a estabilidade global, é possivel verificar a
crescente predominancia dos temas ambientais ao longo da
Ultima década (2).

As questdes ambientais tém vindo a ganhar cada vez maior
relevancia no panorama internacional, no entanto, a percecao
dos inquiridos € que muito pouco esta, de facto, a ser feito.
77% referem que os esforgos internacionais para mitigar os
efeitos das alteracdes climéticas ainda nao foram
efetivamente tomados, ou estéo ainda numa fase de
desenvolvimento precoce.

Numa realidade em que a atencao a sustentabilidade devera
estar no topo da agenda de todos os decisores, existem varias
guestdes que devem ser abordadas.

O termo ESG pode ser definido como o conjunto de padres
ambientais, sociais e de governo - que incluem, entre outras,
as alteracdes climaticas, a escassez de recursos, as praticas
laborais, a seguranca de produtos e dados, a diversidade, o
governo operacional, o combate a corrupgao -, que devem ser
considerados em todas as operacdes de uma empresa ou de
uma sociedade.

A preméncia destas questdes representa uma oportunidade,
mas também um risco.

2018 2019

Armas de destruicdo
massiva

Armas de destruicédo
massiva

Falhar a acdo

Clima extremo ..
climatica

Perda de
biodiversidade

Desastres naturais Clima extremo

Falhar a acéo Escassez de

climatica

recursos hidricos

Escassez de :
Desastres naturais

recursos hidricos

Falhar a acao
climética

Armas de destruicao
massiva

Clima extremo

Escassez de

recursos hidricos

Os decisores que ndo considerarem a implementacao de
politicas de sustentabilidade, que cada vez mais sdo uma
exigéncia, poderao ver condicionada a sua capacidade de
criacdo de valor e, consequentemente, a sua competitividade.

As camadas de gestédo precisam de integrar urgentemente as
questdes ESG no topo das suas prioridades estratégicas, ndo
s6 pela exigéncia dos varios stakeholders, mas também pela
crescente pressao regulatéria e legislativa.

2021 2022

Armas de destruicdo
massiva

Falhar a acao
climatica

Clima extremo

Colapso do Estado

Perda de
biodiversidade

Perda de
biodiversidade

Escassez de
adverso recursos naturais

Avanco tecnolégico

Danos ambientais
causados pelo
Homem

Escassez de
recursos naturais

Ambiental Tecnolégico M Social Geopolitico
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Governo
Contruir confianca

Ambiental

Conservar o mundo natural

&

Alteracdes Recursos Poluicdo e Oportunidades Risco dos Perspetiva dos | Oportunidades Corporate Comportamento

climaticas

Emissbes de
carbono

Pegada de
carbono dos
produtos

Financiamento do
Impacto Ambiental

Vulnerabilidade as
alteracdes
climaticas

Naturais

Stress Hidrico

Biodiversidade e
utilizagéo da terra

Sourcing de
matéria-prima

residuos

Emissbes toxicas
e residuos

Embalagens e
residuos

Residuos
eletrénicos

ambientais

Oportunidades em
tecnologia limpa

Oportunidades na
construcao verde

Oportunidades nas
energias
renovaveis

Capital humano

Gestao da forca
de trabalho

Saude e
seguranga

Desenvolvimento
do capital humano

Legislacéo e
standards laborais
da cadeia de valor

Inclusao e
diversidade

produtos

Seguranca e
qualidade dos
produtos

Seguranca
guimica

Seguranca dos
produtos
financeiros

Privacidade e
seguranc¢a dos
dados

Investimentos
responsaveis

Riscos na Saude e

Demograficos

stakeholders

Sourcing
controverso

Rela¢des com as
comunidades

sociais

Acesso e
transparéncia na
comunicagao

Acesso a
financiamento

Acesso a cuidados
de saude

Oportunidades na
saude e bem-estar

Governance

Diversidade do
board

Remuneracéo do
board

Estrutura de
ownership

Contabilidade e
fiscalidade

Organizacional

Etica nos negdcios

Praticas anti
concorrenciais

Corrupgéo e
instabilidade

Instabilidade do
sistema financeiros
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Desde a criagao dos objetivos do milénio, no ano 2000, que
muitos foram os avancos ja feitos no sentido da
sustentabilidade, do combate as alteragfes climaticas e da
descarbonizacdo das economias.

A criacao dos 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel
(ODS) em 2015 e a assinatura dos Acordos de Paris (COP21),
com vista ao combate as alteragdes climaticas, constituem
pontos marcantes no gue respeita a0s COmpromissos
internacionais para termos sociedades mais sustentaveis.

O volume de compromissos internacionais tem vindo a
multiplicar-se, sendo de destacar a forte atividade por parte da
UE nesse sentido.

Em 2018, a Comisséo Europeia estabeleceu o Plano de Acéo
para o Financiamento Sustentavel e a Estratégia Europeia
sobre os Pléasticos.

Ja no final de 2019 foi apresentado o Pacto Ecoldgico
Europeu (European Green Deal), que apresenta como
objetivo ultimo o de transformar a UE numa sociedade justa e
prospera, com uma economia digital, descarbonizada e
eficiente em termos de recursos.

Com estes ambiciosos objetivos em mente, tém sido varias as
iniciativas regulamentares e legislativas apresentadas nesse
sentido, como é o caso da Estratégia Europeia de
Integracdo do Setor Energético e para o Hidrogénio, com o
objetivo de tornar a EU neutra em carbono até 2050.

TN T N

Se, até certo momento, a adocdo de praticas sustentaveis se
encontrava assente naquela que se pretendia ser uma
consciéncia comum, rapidamente se verificou que o futuro do
planeta e das suas comunidades ndo poderia depender do
bom senso de cada um, correndo o risco de ser atingido um
ponto sem retorno.

Nesse sentido, o nimero de iniciativas de natureza regulatéria
e legislativa tem vindo a aumentar significativamente.

0]

Sistema de classificacao para atividades econdmicas
consideradas sustentaveis do ponto de vista ambiental.
Constitui um elemento importante numa estrutura de
financiamento sustentavel mais ampla, que ira fornecer
ferramentas para financiar a transi¢éo, criando critérios e
métricas objetivas de avaliagao.

Politicas nacionais de atuacao na area das alteracoes
climaticas.

Relativa ao reporte de informac¢&o néo financeira, pelas
empresas, em matérias ambientais, sociais, laborais, de
direitos humanos ou de combate a corrupgéo.

Tem o objetivo de mitigar o impacto das cadeias de valor
globais nos direitos humanos e na conservagéo do ambiente.

A par da crescente regulacdo em torno das questdes ESG,
estdo também a aumentar as politicas fiscais, quer na sua
vertente de incentivo, quer de penalizacao.

De facto, os Governos estéo, progressivamente, a recorrer
cada vez mais a utilizagdo de incentivos fiscais de
sustentabilidade, com vista a potenciar comportamentos
corporativos mais responsaveis. Estes podem compreender
financiamento publico a projetos, bem como beneficios fiscais
que estimulem o investimento no sentido de mitigar os
impactos ambientais.

A associacéo entre metas ESG e impostos pretende promove
uma abordagem holistica destas questdes, podendo ajudar os
lideres a entender como as varias componentes do seu
negocio podem ser afetadas por estas questoes.

Nesse campo, sao varios os chamados impostos “verdes” —
gue incluem taxas aplicadas sobre a polui¢do, energia,
emissdes de carbono, consumo de combustiveis, producéo e
tratamento de residuos, utilizacdo de recursos naturais, entre
outros -, tém sido adotados por varios paises a nivel global.

Associada a esta pressao junto das entidades
governamentais, surge uma necessidade crescente de
conseguir de uma forma objetiva analisar a contribuigdo das
empresas para estes compromissos.

Assim, o reporte de dados néo financeiros, como € o caso de
indicadores ambientais e sociais, constitui uma importante
ferramenta de comunicacao, que permite enfatizar a ligacao
entre governo e transparéncia.

Esta relacdo esta na base da confianca que é necessario
construir para um futuro mais sustentavel e justo.
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O Pacto Ecolégico Europeu (European Green Deal), adotado
em dezembro de 2019, foi criado como consequéncia de um
reconhecimento coletivo de que as alterac¢des climaticas e a
degradacdo ambiental constituem uma ameaca,
nomeadamente para a Europa, para a sua populacéo e para a
economia.

Este pacto tem como principal objetivo a transformacéo da
atual comunidade europeia numa sociedade mais justa e
prospera, assente numa economia digital, descarbonizada e
gue faca uma utilizacdo mais eficiente dos recursos.

Partindo do pressuposto que a producédo e utilizacdo de
energia séo as atividades com maior responsabilidade nas
emissOes de gases com efeito estufa no espago comunitario
europeu, a conversdo das economias para a adocao de
praticas sustentaveis é imperativa. Para o sucesso desta
transformacéao todos os territérios europeus e as suas
populacdes terdo um papel a desempenhar.

A UE definiu como objetivo que os seus Estados-Membro
atinjam a neutralidade carbdnica até 2050.

Definiu, ainda, um objetivo intermédio de reduzir as emissdes
de gases com efeito de estufa em pelo menos 55% até 2030,
tendo como base os valores de 1990.

Para a sua concretizacao, a UE prop6s o pacote de medidas
“Fit for 55” que ira incluir revisdes e alteragdes a um conjunto
de diretivas comunitarias, nomeadamente, no &mbito da
eficiéncia energética, das energias renovaveis, fundo social
para o clima, algumas delas com impactos fiscais e mesmo
financeiros.

B o%
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It's really easy to say that we want to be a leader,
best in class, that we want to reduce carbon footprint
or go Net Zero by 2030 or 2040 (like everyone else).
But the question is what does it mean to Real Estate
in practical terms. When you start to assess it you
see that this is a larger and complex topic. The

challenge is how to translate these global objectives
into concrete actions and into something that has
visibility, locally and at group level.

Giles Emond
Head of Real Estate da Ageas Portugal

Este mecanismo ira definir um prego para o carbono em
determinadas importacdes, com o objetivo de assegurar que
as reducdes de emissfes, no espaco europeu, contribuem
efetivamente para uma diminuicdo das mesmas ao nivel
global.

A Comissao Europeia reviu o Regime de Comércio de
Licencas de Emissdo da EU (ETS) em linha com a ambiciosa
meta definida, que pretende alcancar reducdes de emissbes
liquidas de pelo menos 55% até 2030, em comparagéo com
niveis de 1990.

A Diretiva da Tributagdo Energética da UE vai também ser
revista para promover a energia limpa e desencorajar o uso de
combustiveis fosseis. Esta tributacdo deixara de ser baseada
unicamente no volume, para tributar também o contetido
energético e o desempenho ambiental.

Sera publicada regulacdo para promover uma utilizacdo mais
sustentavel do solo, dos recursos hidricos, do plastico e da
eliminacdo de residuos. Adicionalmente, alguns Estados-
Membro da UE, como Franc¢a, Alemanha e Poldnia ja estdo a
criar sistemas de tributacdo proprios que permitam suportar 0s
seus compromissos ambientais.

Os relatdrios de sustentabilidade estdo em ascensao e existe
um ndmero crescente de empresas que ja publica,
voluntariamente, informac&o sobre o seu impacto ambiental,
nas comunidades e das suas estruturas de governo.

No entanto, as informacdes relacionadas com a
sustentabilidade ndo foram ainda normalizadas, o que tem
vindo a proporcionar algumas praticas de greenwashing (3).

Este plano, tracado em marco de 2022 pela Comissao
Europeia, decorreu da invasdo encabecada pela Russia contra
a Ucrania. Com vista a mitigar as perturbacdes despoletadas
por este conflito no mercado energético, esta iniciativa
pretende reduzir a dependéncia dos paises europeus dos
combustiveis fosseis russos, direcionando-os para a transicao
para as energias limpas, e unindo esforcos para alcancar um
sistema energético mais resiliente.
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A par da regulagdo, também o investimento e 0 acesso a
financiamento constituem um driver para a implementacéo de
iniciativas de sustentabilidade.

No ultimos anos tem sido verificado um aumento do
investimento realizado em ativos sustentaveis.

Em 2020, a quota global investida nesta tipologia de
investimentos foi de 18%, com a Europa a liderar a nivel
regional (21%). Quando olhamos para o cenario em 2025, as
projecdes apontam para uma quota total global de cerca de
37%, um crescimento de 106%.

Esta tendéncia regista-se em todas as regides, ainda que a
variagdo mais significativa se registe a nivel europeu, com um
aumento das quotas investidas de 124%, seguida pela
Asia-Pacifico com 83% e, por Gltimo, o continente europeu
com um crescimento de 54% (4).

De facto, as questdes ESG tém-se tornado cada vez mais
relevantes para a realizacdo de investimentos. De acordo com
0 Global Investor Survey da PwC, 79% dos investidores
considera relevante a gestdo dos riscos ESG para a sua
tomada de decisdo e 76% tém em atengéo a exposicao da
empresa (5).

Reconhecendo a importancia da integracéo dos ESG na
estratégia de negdécio para garantir a competitividade num
mercado global cada vez mais exigente, os investidores
compreendem as dificuldades associadas a este processo.

A transicdo das empresas para 0s temas de sustentabilidade
implica investimento, que muitas empresas tardam em fazer,
adiando-o ou ndo o colocando como prioritario.

N&o obstante, definir e implementar politicas ESG é, cada vez
menos, matéria de consciéncia e, cada vez mais, como ja
referido, matéria obrigatéria, regulatoria e legislativa.

Ter uma postura meramente reativa relativamente a estas
tematicas pode acarretar varios riscos para 0s negocios que
ultrapassam, em muito, o impacto reputacional.

Em linha com esta tendéncia, 0 mesmo estudo da PwC
conclui que 75% dos investidores considera que as empresas
devem fazer os investimentos necessérios para abordar as
questdes ESG, ainda que para tal seja necessdaria uma
reducéo dos lucros, no curto prazo.

Se for corretamente definida e implementada, uma estratégia
de sustentabilidade e o investimento necessario realizado, irédo
trazer retornos para 0s negocios e permitir potenciar o valor
de mercado das organizacoes.

Atualmente, ainda existe alguma divisdo de posi¢des entre
aquilo que os investidores entendem como responsabilidade
para com o planeta e a sociedade e o que é devido aos seus
clientes.

Embora considerem valer a pena as empresas sacrifiquem a
sua rentabilidade, a curto prazo, para incluir os temas ESG
nas suas estratégias, o sentimento ndo € o mesmo no que
respeita ao impacto esperado destas acdes

para o seu ROI.

Percentagem de inquiridos

Concordo
m Neutro

m Discordo

49%

&

34%
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Com o crescente interesse de investimento em
sustentabilidade e o aumento da gestédo de fundos ESG, a UE
tem vindo a colocar mais énfase nos temas de financiamento
sustentavel (sustainable finance), com a intengdo de apoiar a
transicdo para uma economia mais eficiente em termos da
utilizacéo de recursos e com emissdes de carbono mais
reduzidas.

Aplicar o conceito de financiamento sustentavel envolve a sua
integracdo na estratégia de negécio, tanto a nivel operacional
como de investimento, através da definicdo de objetivos claros
e indicadores de performance ESG mensuraveis.

A implementacéo de politicas neste &mbito ira permitir as
empresas, ndo sé6 a criacdo de valor econémico, mas também
social e ambiental abrangendo todos os seus stakeholders.

Para que as empresas sejam bem sucedidas, rumo a um
negdécio mais sustentavel, sera necesséaria uma adaptacdo a
todos os niveis da organizacao. A existéncia de uma area
exclusivamente dedicada aos temas de sustentabilidade
podera ser relevante para um melhor acompanhamento das
vérias vertentes, que podem ir desde a oferta de produtos com
vertentes ambientais e sociais, a integracdo dos temas
ambientais e sociais na avaliacdo dos riscos (ao nivel
corporativo, de produtos e dos clientes).

O Plano da Comisséo Europeia para o Financiamento
Sustentavel, baseia-se em trés objetivos que as empresas
devem considerar:

reorientar os fluxos de capitais para investimentos
sustentaveis;

gerir os riscos financeiros decorrentes das alteragfes
climaticas e da desigualdade/instabilidade social;

promover a transparéncia e uma viséo de longo prazo
nas atividades econdémicas e financeiras.

De facto, a tendéncia de preferéncia por produtos e servicos mais
sustentaveis também se verifica, cada vez mais, nos habitos e
comportamentos de consumo dos clientes.

Reconhecendo a necessidade de responder a estas expectativas
de investimento, mas também as necessidades de financiamento,
sdo cada vez mais as entidades do setor bancério que
disponibilizam novos produtos que satisfagam esta crescente
procura. As obrigacdes sao, atualmente, a via de investimento em
ESG mais comum no mercado, mas os instrumentos de
financiamento — créditos, empréstimos ou hipotecas — com
caracteristicas “verdes” também comecgam a ser bastante
procurados.

Podem subdividir-se em diferentes categorias, que se distinguem
pelos objetivos a que se destinam: as designadas green bonds,
social bonds, sustainable bonds, e sustainability-linked. A
semelhanca das obrigacdes classicas, a sua operacao confere ao
titular um direito de crédito face a entidade que as emite, nas
quais o capital subscrito pelo emitente deve ser aplicado (total ou
parcial) em projetos ou ativos elegiveis conforme os critérios
definidos nas respetivas categorias.

Associadas a banca de retalho estéo a ser introduzidas no
mercado como forma de incentivo a melhoria do desempenho
energético dos edificios, ou na compra de propriedades com
melhor desempenho energético. Este modelo de empréstimo
ecolégico permite que os bancos vinculem a classificacédo
energética do imével a taxa de juro, beneficiando praticas de
construcdo mais sustentaveis e ecoldgicas.

Incluidos também na categoria de empréstimos, as linhas de
crédito constituem produtos mais ligados ao retalho financeiro,
direcionados para individuos, agregados familiares e PMEs,
que sao utilizados para a compra de bens ou servigos que
promovam a sustentabilidade (por exemplo; linhas de crédito
para automéveis com melhor desemprenho ambiental, para
requalificacdo/instalacdo de equipamentos mais eficientes
energicamente).

Tal como os anteriores, estes podem também distribuir-se em
diferentes categorias: green loans, social loans, e
sustainability-linked loans. Representam instrumentos de
empréstimo disponibilizados por entidades bancarias
exclusivamente para financiar ou refinanciar, projetos ou
ativos elegiveis conforme os critérios definidos nas respetivas
categorias. Neste tema, assinalam-se 0s principios e critérios
definidos pela Loan Market Association.

1

Na Gtica dos investidores e do mercado de capitais, 0s
fundos de investimento tém, cada vez mais, nos seus
critérios, investir em obrigacdes ou acdes de empresas
que tenham politicas ESG ou que sejam Environmental
Friendly. As Green Bonds s&o um bom exemplo disso.
O mercado de capitais ja comecou a disciplinar as

empresas no sentido do ESG. Temos obrigacdes,
quando emitimos divida, que ja tém uma reducao de
cerca de 15%, onde a empresa paga, de facto, menos
pela sua divida.

Jodo Diogo Cristina
Country Manager da MERLIN Properties Portugal
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A definicao de métricas que permitam efetuar relatérios ESG
comparativos estéo a tornar-se, cada vez mais, imperativos
para as empresas.

O aumento do nimero de investidores, as altera¢des das
expetativas dos stakeholders e as transformacoes regulatorias
pelo mundo significam que as empresas estéo a enfrentar
novas pressdes para medir e divulgar relatérios baseados em
critérios ESG.

O reporte é sempre um dos pontos de partida para os
investidores que pretendem olhar para a performance de
negocio, mas também para a avaliacdo dos riscos que |Ihe
estdo associados e que influenciam as perspetivas futuras.

No momento de procurar uma empresa onde investir é
fundamental que esta tenha a capacidade de demonstrar a
relevancia e o impacto que as questées ESG exercem sobre o
seu negocio.

Ao integrar os trés pilares ESG nos relatérios consolidados da
empresa, esta disponibiliza aos investidores e stakeholders
informacao de como esta a definir estratégias e a implementar
as medidas necessérias para um modelo de negécio mais
sustentavel e, consequentemente, mais competitivo e rentavel
no médio e longo prazo.

Que medidas esta a empresa a tomar para proteger
0 meio ambiente?

Emissdes de carbono

Gestédo de agua e residuos
Abastecimento de matérias-primas
Vulnerabilidade as alteragbes climéaticas

O que esta a empresa a fazer para uma sociedade LT
mais justa e igualitaria?

Diversidade

Igualdade e incluséo

Gestéo da forca de trabalho
Privacidade e seguranca de dados
Relacdo com a comunidade

d

Como esta a empresa a combater a corrupgéo e

a garantir investimentos sustentaveis no futuro?

Etica nos negocios
Protecéo da propriedade intelectual

Num estudo realizado pela PwC, os investidores referem
haver um conjunto de tépicos que consideram relevantes no
relato ESG das empresas (figura 6).

Apesar de ser fundamental a disponibilizagdo desta
informacéao para a tomada de decisdo dos investidores, é
ainda muito significativa a lacuna no que toca a qualidade dos
dados relativos ao compromisso das empresas para com as
guestdes ambientais e sociais definidas, bem como dos
resultados atingidos para a concretizacdo das metas ESG.

Um reflexo desta realidade esta no facto de apenas 33% dos
investidores a nivel global considera que o atual reporte
ESG tem qualidade.

Relevancia para o modelo de negdcio 84%
Performance face as métricas a atingir 83%
Gestdo de riscos e oportunidades 79%
Impacto do negécio no ambiente/sociedade 78%
Impacto do ambiente/sociedade no negdcio 7%
Relacéo riscos/oportunidades e performance financeira 75%

Relagao riscos/oportunidades e remuneracao dos executivos  66%
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Se durante a ultima década o reporte ndo-financeiro tem
apresentado um cariz maioritariamente voluntério, a tendéncia
introduzida pela regulacdo é de que se venha a tornar
obrigatério para a generalidade das empresas.

De facto, para as grandes empresas pertencentes a UE —

> 250 colaboradores e volume de negdcios = 40 milhdes

de euros — esta é ja uma exigéncia comunitaria.

A importancia de uma integracéo da estratégia de
sustentabilidade com a estratégia de negdcio foi ja
amplamente referida. Esta iniciativa é critica para a mitigacao
e prevenc¢do dos riscos que as questbes ESG representam
para as empresas, bem como para a identificacdo de
oportunidades de crescimento.

A par de uma visdo estratégica da sustentabilidade, muitos
investidores estdo focados na associacao entre as metas ESG
e as compensac0Oes auferidas pelos executivos.

Ao vincular os objetivos individuais sujeitos a recompensa a
performance da estratégia ESG, a empresa ndo esta apenas a
incentivar o cumprimento das metas definidas, mas esta
também a formalizar a importancia destas questfes para o
futuro do negécio.

Cada vez mais se verifica uma pressédo por parte de acionistas
e investidores para que esta relacdo seja estabelecida, e ja
sdo varias as empresas que ja fazem.

Ha muito que os planos de incentivos séo orientados
principalmente a objetivos financeiros tradicionais. Contudo,
os conselhos de administracédo estéo agora a trabalhar para
integrar as preocupacfes ESG nas discussdes estratégicas e
a considerar como criar 0s incentivos certos para a
concretizacdo das metas de sustentabilidade.
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Percentagem de inquiridos

Satisfagdo do cliente

Envolvimento dos colaboradores

Automacdo e digitalizacao

Emissao de gases de efeito estufa

Representacdo de género

Representacdo de raca e etnia

Satisfacdo do cliente

Qualidade

Envolvimento dos colaboradores

Diversidade e Incluséo

Ambientais

® 71%
©® 62%
©® 54%
® 38%
® 37%
® 23%
Percentagem de inquiridos
* 68%
* 53%

* 52%

* 52%
+ 39%
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O objetivo net zero constitui 0 compromisso de contribuir para
o equilibrio entre as emissdes produzidas e aquelas que sao
retiradas da atmosfera.

Na sequéncia dos Acordos de Paris, foram assumidos
compromissos, a nivel global, para a reducédo acentuada das
emissOes de carbono até 2030, para limitar o aquecimento do
planeta a +1,5°C. Para tal, é critico que a taxa anual de
descarbonizacéo global - reducdo na intensidade de carbono
ou de emissdes de CO, relacionadas a energia por ddélar do
PIB - atinja os 12,9%. Em 2021, de acordo com o Net Zero
Economy Index 2022 da PwC, esta situou-se nos 0,5%,
atingindo o nivel mais baixo em mais de uma década. Com
todas as contrariedades econdmicas e os desafios nos pregos
da energia, as empresas tém decisdes importantes a tomar se
quiserem colocar os esfor¢os de descarbonizag&o no centro
da sua estratégia de negdcio.

Os edificios representam atualmente 37% do consumo global
de energia e, consequentemente, também uma percentagem
consideravel das emissfes de gases com efeito estufa. S6 na
Europa, em 2019, a energia utilizada nos edificios foi
responsével pela emisséo de cerca de 980 milhdes de
toneladas de CO.e (quantidade de gases de efeito estufa em
termos equivalentes da quantidade de diéxido de carbono).
Os dados mostram uma tendéncia de decréscimo consistente
nos ultimos 15 anos (figura 8). Verifica-se uma descida
acentuada nas emissdes decorrentes da utilizagédo de
eletricidade e aquecimento. O mesmo se verifica nas
emissdes provocadas pelos combustiveis fésseis potenciado
pelo impacto da pandemia, mas que tendem a recuar.

No global, até 2019, as emissdes de GEE totais foram
reduzidas na ordem dos 29%. A mesma tendéncia é verificada
se olharmos para as emissdes individuais dos paises
europeus.

A maioria dos paises europeus apresenta uma variagdo
percentual negativa das emissdes produzidas pelos edificios
durante esse periodo.

Milhdes de toneladas de CO, equivalente (Mt CO,e)

1500
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2005 2010 2015

Emissdes da utilizacéo de eletricidade e aquecimento

Projecbes com as medidas existentes

Fonte: Agéncia Europeia do Ambiente

Portugal é o 5° pais com maior reducdo de emissfes de gases
de efeito estufa, de 44% (figura 9).

A implementacado de medidas adicionais as que tém vindo a
ser adotadas, nomeadamente através da regulacdo, poderao
potenciar a que ndo se verifiqgue um novo aumento das
emissoes.

A

2020 2025 2030

mmmm EmissOes da utilizacdo de combustiveis fésseis

Proje¢des com medidas adicionais
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A construcdo sustentavel de infraestruturas e edificios néo é Figura 9

um tépico novo para o setor imobiliario. Contudo, a crescente
importancia que o tema tem vindo a ganhar nos Ultimos anos
veio potenciar a inclusdo destes temas e preocupacdes nos MilhGes de toneladas de CO, equivalente (Mt CO,e)
processos de deciséo.

Emissdes de GEE emitidos pelos edificios na Europa, resultantes do consumo de energia | 2005-2020

O setor imobiliario tem assim um papel relevante nesta busca
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N&o obstante, a trajetéria de descarbonizacdo ndo esta a ser
suficiente para atingir os objetivos do acordo de Paris,

segundo o Global Status Report for Buildings and Construction 10 .
de 2021. As respostas obtidas, no ambito deste relatério, a °

¢ o -
proprietarios e ocupantes em Portugal, mostra que mais de ) [
metade dos respondentes néo apresenta metas definidas 1 l I l I L] l
nesse sentido para as préximas décadas.
Este aparente atraso, na definicdo de metas a atingir para ° . . *
concretizar os objetivos estabelecidos internacionalmente .30 . . .

*
.
)
.

o

podera ter um impacto negativo nos negdcios e no setor.

Starting with carbon footprint, Scopes 1 and 2 are directly 70
related to the activity of the business itself (like energy
consumption, all the processes and things like this). And then

you have Scope 3 which is actually for investment and this is
the one for Real Estate.

= Percentagem variagédo 2005-2019 4 Projecoes 2020-2030, com medidas existentes percentage change @ Proje¢fes 2020-2030, com medidas adicionais

Head of Real Estate da AGEAS Portugal Fonte: Agéncia Europeia do Ambiente
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O aumento da preocupacao do publico em geral com temas
ambientais, potenciado com a ado¢&o dos ODS em 2015,
levou a uma disseminagdo maior destes objetivos também no
setor imobiliario.

Considerando as estimativas da ONU, em 2050, 70% da
populacao mundial deverd morar em areas urbanas, torna-se
cada vez mais urgente que as cidades sejam planeadas para
garantir uma compatibilidade com a preservacdo do meio
ambiente e de uma sociedade justa e igualitaria.

De acordo com um estudo de 2020, o ODS 11 (Cidades e
Comunidades Sustentaveis), reunia o compromisso de 87%
das empresas do setor imobiliario, seguido do ODS 13 (Acao
climatica) com 77% (5).

As questdes ESG tém vindo a entrar no setor imobiliario
através da interligacdo de temas importantes ndo s6 para as
empresas, mas para todos os stakeholders. Exemplos dessa
complementaridade s&o, adicionalmente aos ja referidos,
ODS 7 (Energia Limpa e Acessivel) e ODS 12 (Produgéo e
Consumo Responsavel).

Pela necessidade em antecipar e prevenir acontecimentos
atipicos, como uma pandemia ou um conflito bélico, o tema do
ESG esta cada vez mais presente no setor, agregando as
vérias vertentes abordadas pelos ODS as questdes sociais e
de governo, e as exigéncias da pressao regulatéria emergente
na Europa.

Cada vez mais, na hora de investir, os players do mercado
tém maiores exigéncias e critérios de decisdo mais “verdes” o
gue motiva uma necessidade de mudanca.

Olhando para algumas das tendéncias do setor imobiliario

presentes na mais recente edi¢cdo do estudo ETRE da PwC,

verifica-se que 82% dos players do setor inquiridos ja estao a

considerar os temas ESG nas suas tomadas de decisé&o. g o
52% referiu estar a fazé-lo apenas por motivos de gestao de S
risco, enquanto que 48% pretende apenas corresponder as ‘4’\/\’
expectativas dos seus investidores e inquilinos.

Os CEO do setor, bem como os seus investidores, ocupam

uma posicao privilegiada para desempenhar um papel de

lideranca na mitigacao dos principais impactos negativos das S0
alteracBes climaticas. No obstante, apesar do crescente i
debate em torno da importancia das questdes ESG, existe
ainda bastante ceticismo relativamente ao retorno efetivo
desta aposta.

o

Para muitos a transicdo climética apresenta-se como um
problema sem resolugdo, com demasiada dimenséo e
complexidade.

Mediante o inquérito a proprietarios e ocupantes do mercado

de escritérios em Portugal, averiguou-se que 68% dos

proprietarios e 50% dos ocupantes ndo apresentam metas

para a redugéo de emiss@es de CO,. Daqueles que ja

definiram, 0os compromissos sdo mais ambiciosos pela parte 13 e
dos proprietarios (23% deseja reduzir entre 75-100%), ao 9
passo que a grande maioria dos ocupantes tém metas

inferiores (22% aponta para reducdes de 50-75% e 17% para

75-100%), possivelmente pela dificuldade acrescida do lado

das empresas enquanto organizacdes complexas.

" PARCERIASPARA
AIMPLEMENTACAD
00S DBETIVOS

Apesar de algumas duvidas em definir e implementar politicas
ESG, o setor imobiliario, tal como os restantes, sera obrigado
a fazé-lo no curto-médio prazo. A exigéncia regulatdria,
sobretudo na Europa, ndo deixara nenhuma atividade
econdmica de fora desta transformacao incontornavel.

Melhorar o conforto, satde, bem estar e
produtividade dos ocupantes.

Disseminar as fontes de energia renovaveis, que
apresentam cada vez menos custos de implementacéo.

A construcdo de escritorios sustentaveis gera
emprego e impulsiona a economia.

Contribuir para catalisar a inovacéo e mitigar os
impactos das alteracdes climaticas

Um motor de cidades e comunidades mais eficientes.

Utilizar principios da economia circular, otimizando
a utilizacdo dos recursos e reduzindo os residuos.

Reduzir o volume de emissdes, contribuindo para o
combate as alteracdes climaticas.

Contribuir para a biodiversidade, poupar recursos
hidricos e reduzir os danos ambientais

Parcerias e aliancas permitem criar relacdes
globais mais fortes em prol de um objetivo comum.
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Quadro regulatério e Green Leases

Investimentos e financiamentos

A construgdo de um quadro regulatorio para financiamentos e
investimentos sustentaveis pela Comisséo Europeia provocou
a mobilizacdo do setor financeiro como um todo na
prossecucédo de objetivos de sustentabilidade social e
ambiental — assumindo, atualmente, o combate as alterac6es
climaticas o papel central.

Assim, pelo menos desde 2013, a UE incorpora parametros
ESG nos normativos financeiros que elabora, a comegar com
a sua revisao das Diretivas Contabilisticas, introduzindo
gradualmente requisitos de divulgacdo de informacéo relativa
a questdes ambientais, sociais e laborais, ao respeito pelos
direitos humanos e a questdes anticorrupcéo e suborno
(nomeadamente, através de alteracdes a Diretiva 2013/34/UE
do Parlamento Europeu e do Conselho de 26 de junho de
2013 que culminaram na atual Diretiva de reporte ndo-
financeiro?).

A Diretiva 2013/34/UE do Parlamento Europeu e do Conselho
de 26 de junho de 2013 esta atualmente em revisdo com o
objetivo de introduzir exigéncias mais detalhadas aos
relatérios e garantir que as grandes empresas sejam
obrigadas a relatar questdes de sustentabilidade, como
direitos ambientais, direitos sociais, direitos humanos e fatores
de governo?.

Este movimento rumo & sustentabilidade tem-se intensificado
apos a adogdo, em 2015, do Acordo de Paris sobre as
AlteracBes Climéticas e da Agenda 2030 da ONU para o
Desenvolvimento Sustentavel, assumindo novo impeto com o
Plano de A¢ao da Comisséo intitulado “Financiar um
crescimento sustentavel” (cuja implementacéo teve ja inicio
através do regulamento relativo a divulgacéo de informacdes
relacionadas com a sustentabilidade no setor dos servigos
financeiros?).

No Plano de A¢éo, a Comisséo salienta que a sustentabilidade
e a transicdo para uma economia circular, hipocarbénica e
mais eficiente em termos de utilizacdo dos recursos seréo
essenciais para garantir a competitividade da UE a longo
prazo.

A reforma do sistema financeiro assume, portanto, um papel
central na transicdo para uma economia mais verde e mais
sustentavel, aspeto partilhado no projeto de estabelecimento
da Unido dos Mercados de Capitais da UE.

Com o Regulamento Taxonomia®, por exemplo, a UE
procura direcionar os fluxos de investimento para atividades
consideradas sustentaveis, disponibilizando critérios de
classificagdo objetivos e assim reduzindo a possibilidade de
greenwashing.

Este regulamento é apoiado por outros dois regulamentos-
delegados®, que estabelecem os critérios técnicos de
avaliacdo para determinar em que condi¢cdes uma atividade
econdmica é qualificada como contribuindo substancialmente
para os objetivos estabelecidos no Regulamento Taxonomia’.
Complementam também a regulacéo financeira da
sustentabilidade, os indices de referéncia da UE para a
transicdo climatica® e os standards aplicaveis aos green bonds
europeus®.

A incorporacéo de standards de ESG no meio empresarial
densificar-se-a ainda mais com a aprovacao da proposta de
diretiva relativa ao dever de diligéncia das empresas em
matéria de sustentabilidade®.

1Diretiva 2014/102/UE do Conselho, de 7 de novembro de 2014, que adapta a Diretiva 2013/34/UE do
Parlamento Europeu e do Conselho relativa as demonstracdes financeiras anuais, as demonstracdes
financeiras consolidadas e aos relatérios conexos de certas formas de empresas, em virtude da adesé@o
da Republica da Croacia.

2Proposta de Diretiva do Parlamento Europeu e do Conselho que altera a Diretiva 2013/34/UE, a
Diretiva 2004/109/CE, a Diretiva 2006/43/CE e o Regulamento (UE) n.° 537/2014, no que respeita a
comunicacao de informacdes sobre a sustentabilidade das empresas (COM/2021/189 final) — chamada
corporate sustainability reporting directive (CSRD). O Conselho e o Parlamento Europeu chegaram a
um acordo politico provisério acerca do texto da diretiva no dia 21 de junho de 2022.

3Comunicacéo da Comissdo ao Parlamento Europeu, ao Conselho Europeu, ao Conselho, ao Banco
Central Europeu, ao Comité Econémico e Social Europeu e ao Comité das Regides. Plano de Acéo:
Financiar um crescimento sustentavel (COM/2018/097 final).

“Regulamento (UE) 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de novembro de 2019,
relativo a divulgacéo de informagdes relacionadas com a sustentabilidade no setor dos servigos
financeiros.

SRegulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 18 de junho de 2020, relativo
ao estabelecimento de um regime para a promog&o do investimento sustentavel, e que altera o
Regulamento (UE) 2019/2088.

SRegulamento Delegado (UE) 2021/2139 da Comisséo, de 4 de junho de 2021, que completa o
Regulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do Conselho mediante o estabelecimento de
critérios técnicos de avaliacéo para determinar em que condi¢des uma atividade econémica é
qualificada como contribuindo substancialmente para a mitigagao (...)

5(...) das alteragdes climaticas ou para a adaptagao as alteragtes climaticas e estabelecer se essa
atividade econémica néo prejudica significativamente o cumprimento de nenhum dos outros objetivos
ambientais, e Regulamento Delegado (UE) 2021/2178 da Comisséo, de 6 de julho de 2021, que
complementa o Regulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do Conselho especificando o
teor e a apresentacédo das informag6es a divulgar pelas empresas abrangidas pelos artigos 19.0-A ou
29.0-A da Diretiva 2013/34/UE relativamente as atividades econdmicas sustentaveis do ponto de vista
ambiental, bem como a metodologia para dar cumprimento a essa obrigagéo de divulgacéo.

Os seis objetivos definidos no Regulamento Taxonomia s&o: mitigagéo das alteragdes climaticas;
adaptacéo as alteragdes climaticas; uso sustentavel e protecéo da dgua e recursos marinhos; transicéo
para a economia circular; prevengéo e controlo da polui¢éo; e protecéo e restauro da biodiversidade e
ecossistemas.

8Regulamento (UE) 2019/2089 do Parlamento Europeu e do Conselho de 27 de novembro de 2019 que
altera o Regulamento (UE) 2016/1011 no que diz respeito aos indices de referéncia da UE para a
transicéo climatica, aos indices de referéncia da UE alinhados com o Acordo de Paris e a divulgacéo
das informagdes relacionadas com a sustentabilidade relativamente aos indices de referéncia.
9Proposta de Regulamento do Parlamento Europeu e do Conselho relativo as obrigacdes verdes
europeias (COM(2021) 391 final).

19proposta de Diretiva do Parlamento Europeu e do Conselho relativa ao dever de diligéncia das
empresas em matéria de sustentabilidade e que altera a Diretiva (UE) 2019/1937 (COM(2022) 71 final).
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Neutralidade climatica até 2050 — foco na
energia

O Pacto Ecolégico Europeu, por sua vez, contribui para o
estabelecimento de objetivos alargados relacionados com o
meio ambiente, nomeadamente apds a aprovacao da Lei
Europeia do Clima!! pelo Parlamento Europeu,
transformando em obrigacao vinculativa o compromisso
politico do Pacto de levar a UE & neutralidade climética até
2050.

A nova legislacdo estabelece também um corte de 55% nas
emissdes de gases com efeito de estufa até 2030,
relativamente aos niveis de 1990, e prevé a criacdo de uma
nova meta intermediaria para 2040, que sera definida com
base num valor indicativo para gases com efeito de estufa.

Ainda no ambito do Pacto Ecolégico Europeu, e perante a
constatacao de que o setor de edificios e construcéo é
atualmente o maior emissor de carbono, a frente da inddstria e
dos transportes, sendo responsavel por 37% das emissdes
globais de CO,'?, a Comissédo apresentou propostas
reformuladas de diretivas relativas a eficiéncia energética
(incluindo normas aplicaveis a contratacao publica e a criacao
de um sistema de gestédo de energia ou de auditorias
energéticas as empresas), a promocao de energia de fontes
renovaveis (alterando a meta de quota de energia proveniente
de fontes renovaveis no consumo final bruto de energia da
Unido até 2030 de 32% para 40%, sendo que, no setor dos
edificios, esta meta ndo pode ser inferior a 49%) e as
reducdes anuais obrigatérias das emissbes de gases com
efeito de estufa pelos Estados-Membros?s,

Também no contexto do Pacto Ecolégico Europeu e do pacote
legislativo Objetivo 55 («Fit for 55»), a Comisséo prop6s o
alargamento, ainda que de maneira autbnoma, do sistema de
comércio de licencas de emisséo da UE para incluir os setores
dos edificios e do transporte rodoviariol4, o que implicara a
sujeicdo destes a tarifacdo do carbono. Prevé-se que as
receitas provenientes das vendas em leildo do novo sistema
sejam utilizadas para atender aos impactos sociais
decorrentes do mesmo, inclusive pela criagdo de um Fundo
Social para a Acéo Climatical®, e investidas em medidas
destinadas a acelerar a vaga de renovacéo dos edificios?6.

A transicao climética é, inclusive, um dos trés pilares do Plano
de Recuperacao e Resiliéncia portugués — mar,
descarbonizacdo da industria, bioeconomia, eficiéncia
energética em edificios, energias renovaveis e mobilidade
sustentavel séo as seis areas de intervencao tendo como
objetivo alcancar a neutralidade carbonica.

No mesmo sentido, o Plano Nacional Energia e Clima 2030
estabelece linhas de atuacao especificas com vista a reducéo
da intensidade carbdnica dos edificios e a promocéo da
renovacgao energética do parque imobiliario. Este plano tem
particular atencéo para o objetivo da implementacao do
conceito de Nearly Zero Energy Buildings (NZEB) na
construcdo dos edificios novos e na transformacao dos
edificios existentes, em linha com a Estratégia de Longo
Prazo para a Renovacdo dos Edificios?!’.

No contexto nacional, o Decreto-Lei n.° 101-D/2020, de 7 de
dezembro, que transpde diretivas da UE, estabelece os
requisitos aplicaveis a edificios para a melhoria do seu
desempenho energético e regula o Sistema de Certificacdo
Energética de Edificios. Este diploma prevé que os edificios
novos devem ser edificios com necessidades quase nulas de
energia.

11Regulamento (UE) 2021/1119 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 30 de junho de 2021, que
cria o regime para alcancar a neutralidade climatica e que altera os Regulamentos (CE) n.° 401/2009 e
(UE) 2018/1999 («Lei europeia em matéria de clima»).

122021 Global Status Report publicado pela Alianca Global para Edificios e Construgéo
(https://globalabc.org/resources/publications/2021-global-status-report-buildings-and-construction).
13COM/2021/558 final, COM/2021/557 final e COM/2021/555 final, respetivamente.

14Proposta de Diretiva do Parlamento Europeu e do Conselho que altera a Diretiva 2003/87/CE, relativa
a criacao de um sistema de comércio de licencas de emisséo de gases com efeito de estufa na Uniéo,
a Decis&o (UE) 2015/1814, relativa a criagéo e ao funcionamento de uma reserva de estabilizagéo do
mercado para o regime de comércio de licencas de emisséo de gases com efeito de estufa da Uni&o, e
o Regulamento (UE) 2015/757 (COM(2021) 551 final).

15proposta de Regulamento do Parlamento Europeu e do Conselho que cria o Fundo Social para a
Acéo Climatica (COM(2021) 568 final).

16Conforme visado na Comunicacdo da Comisséo ao Parlamento Europeu, ao Conselho, ao Comité
Econémico e Social Europeu e ao Comité das Regides: Impulsionar uma Vaga de Renovagéo na
Europa para tornar os edificios mais ecoldgicos, criar emprego e melhorar as condi¢des de vida
(COM(2020) 662 final).

17Estratégia exigida pela alteracéo introduzida na Diretiva 2010/31/UE do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 19 de maio de 2010, relativa ao desempenho energético dos edificios, pela Diretiva (UE)
2018/844 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 30 de maio de 2018.
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Green Leases

Em face do acima referido, tem-se constatado igualmente uma
preocupacédo crescente de senhorios e arrendatarios na
elaboracéo de novos modelos de contrato de arrendamento,
nomeadamente através da introducao das chamadas
clausulas “verdes” (“green clauses”), ou seja, clausulas que se
destinam a assegurar que os iméveis sdo construidos,
equipados, explorados e utilizados de forma sustentavel.

Em paises como a Australia, Bélgica, Polonia, Espanha,
Noruega, Alemanha, Reino Unido e Franga, os senhorios e
arrendatérios ja negoceiam e celebram contratos com este
tipo de preocupacdes e salvaguardas, sendo jA comum as
partes estipularem a colaboragéo e a troca de informacao
relevante no que respeita a temas de ESG (e.g., lista com a
descricdo completa e especificacdes da energia do
equipamento existente no edificio ou instalado no locado, bem
como normas relativas ao tratamento de residuos,
aguecimento, arrefecimento, ventilagcdo e iluminagéo).

Assim, e tendo em conta as cada vez maiores preocupacées
ESG, afigura-se inevitavel a introducdo de clausulas/standards
"verdes” nos contratos, tais como, (i) obrigagdes de
construcédo de edificios certificados (LEED e BREAM),
nomeadamente nos contratos build to suit, (ii) participacdo de
ambas as partes nos custos em obras de renovacao que
visem a melhoria da qualidade e sustentabilidade do edificio,
(iii) obrigacdes entre as partes no ambito da gestao e
utilizacao sustentavel das instalacées, nomeadamente na
reducéo de residuos e do consumo de energia e agua, e (iv)
reparticdo de eventuais ganhos com a gestao eficiente dos
recursos devendo refletir-se em lucro/poupancas para ambas
as partes.

As clausulas “verdes”, permitem entdo um controlo efetivo,
periédico, sério e transparente dos custos de energia das
instalacdes, criam uma obrigacdo de cumprimento com as
melhores préaticas ambientais e de sustentabilidade e
possibilitam uma gestéo mais eficiente de acordo com as
caracteristicas do imével e com reduc¢éo de custos, levando,
assim, a melhoria da respetiva eficiéncia energética.

Embora ainda pouco desenvolvidos na maioria dos paises, e
ainda sem legislacao especifica aplicavel (por exemplo, em
Portugal, prevé-se apenas a obrigacdo de existéncia do
certificado energético e da qualidade do ar), antecipa-se que,
num futuro préximo, este tipo de contratos com disposi¢cdes
"verdes" (“green leases”) venha a ser cada vez mais utilizado
e que legislacdo especifica, comunitaria e nacional, venha a
ser elaborada nesse sentido.

Francisco Sousa Coutinho

Head of Real Estate Law, CCR Legal
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A definicao de qualquer estratégia implica definir objetivos
claros a alcancar, para tal, torna-se obrigatorio estabelecer
indicadores especificos que retirem toda a subjetividade da
analise e permitam monitorizar o desempenho.

Um dos maiores obstaculos apontados pelo setor imobiliario
na recolha de dados objetivos para analisar é a dificuldade de
guantificar as suas emissdes. Esta auséncia de dados fiaveis,
ndo sO ndo potencia a implementagédo de politicas ambientais
gue permitam melhorar o impacto do setor nesta matéria,

como dificulta a obtencéo de certificagBes de sustentabilidade.

A Taxonomia Europeia para a classificacdo das atividades
sustentaveis, ja referida anteriormente, podera vir a contribuir
para a clarificacdo de quais as melhores métricas e
indicadores a utilizar pelas empresas e investidores e a
consequente comparagcdo com 0s seus pares podera ajudar a
trazer clarividéncia a uma area com muitas dificuldades em
guantificar o seu peso para o ambiente.

Existe hoje um interesse claro em procurar conhecer estes
dados e calcular a pegada dos edificios, 87% dos inquiridos
pela PwC no &mbito do ETRE indicam estar a recolher
indicadores relativos a eficiéncia energética, enquanto 51%
aposta na monitorizagédo da reducdo das emissdes
operacionais e 34% das emissdes estruturais.

Ao analisar mais em profundidade setor a setor, uma vez que
apresentam diferentes preocupacdes e evolugbes, quando
olhamos para os resultados do inquérito, verificamos que os
players do Mercado de Escritérios em Portugal se encontram
em linha com esta tendéncia global.

First we need to know, identify and have an inventory of
the portfolio and to identify quick CAPEX you can make
immediately as part of a larger plan. And afterwards
determine the KPI’s you can follow in the coming years
(for example, for energy consumption).

Head of Real Estate da AGEAS Portugal

Com efeito, os principais indicadores ambientais
monitorizados pelos inquiridos respeitam ao consumo de
eletricidade, 90%, e agua, 68%, nos espacos que detém e/ou
ocupam.

No que respeita as emissdes de didxido de carbono, tanto
operacionais como estruturais, a proporcao é bastante inferior,
com 48% e 25%, respetivamente, a fazerem este tipo de
monitorizacdo, muito provavelmente devido a dificuldade
mencionada.

Do lado dos ocupantes, tende a existir um maior esforgo de
recolha de métricas referentes as emissdes dos espacos
ocupados, face aos proprietarios — 61% vs 36% nas emissoes
operacionais e 39% vs 27% nas estruturais.

Para além de uma analise do desempenho, a existéncia de
métricas é fundamental para a promocao e aumento da
transparéncia. A crescente regulacao neste contexto, bem
como um maior escrutinio da sustentabilidade nos portfélios,
tém acentuado a pressao sobre investidores e credores.

Ainda que as repercussodes atuais de um portfélio de ativos
menos sustentavel se verifique maioritariamente ao nivel da
reputacdo, a tendéncia para que estas assumam uma
dimenséo financeira é iminente.

Figura 10

Indicadores ambientais monitorizados
Percentagem do total de respostas (n=40)

Consumo de eletricidade 90%

@ 86% 4 @) 100%

Consumo de agua 68%

61% @ @ 32%

Residuos produzidos e reciclados 48%

64% @@ 72%

Emissdes de CO, (operacional) 43%

36%4p @ s1%

Producéo de energia renovavel 35%

39%@P 41%

Emissdes de CO, (estrutural) 25%

27%4p - @) 39%

@ --¢ Gap entre ocupantes (@) e proprietarios (#)

Fonte: Analise PwC e Worx




REvolution. An ESG roadmap for Real Estate | #1 Office Market edition

O debate relativo a necessidade de reestruturagcao dos
escritérios intensificou-se durante a pandemia da COVID-19.

A adaptacao do layout dos espagos ganhou maior
importancia, para responder a emergéncia das novas formas
de trabalho nos ultimos dois anos, sobretudo considerando a
generalizacdo de regimes de trabalho remoto ou hibrido.

Os espacos de trabalho passaram a desempenhar uma
funcao distinta da exercida até agora: o de local de convivio e
consolidacdo das relagBes entre pessoas.

Aliando este novo propdsito do escritério ao respeito pelo
ambiente, as reestruturacdes dos espacos de escritorio
futuras deverdo considerar trés dimensdes adicionais:

Desenvolver projetos interdisciplinares que visem criar
espacos onde a arte, cultura, ciéncia e tecnologia podem
coexistir, para testar e demonstrar novas solugoes.

Promover o combate a pobreza energética; bem como a
descarbonizagéo dos sistemas de aquecimento e refrigeragéo,
a par da reforma de imoveis com propriedade publica.

Neste ambito, a falta de incentivos atrativos e facilmente
acessiveis para a renovacao, e a falta de produtos de
financiamento convencionais sdo frequentemente
mencionados como uma barreira.

Um edificio “amigo do ambiente” é caracterizado pela sua
concecao arquitetonica e construgdo, bem como pelo facto de
as suas operac¢des permitirem uma reducdo, ou mesmo
eliminacado, dos seus impactos negativos.

Esta transformacédo pode ser conseguida, por exemplo,
recorrendo a utilizacdo de materiais mais sustentaveis e
éticos, a mecanismos de reducéo de emissdes, a uma gestao
eficiente de recursos, ou promovendo a melhoria da qualidade
do ar. Este tipo de iniciativas podera proporcionar um maior
respeito e preservacdo do capital natural, mas também
potenciar o bem estar dos ocupantes.

Seguindo este principio, muitas empresas ja renovaram ou
conceptualizaram a renovacdo dos seus espacos, para que
respondesse ndo so as atuais necessidades dos seus
colaboradores, mas também permitisse praticas mais
sustentaveis.

No estudo, aqui apresentado, podemos concluir que as
iniciativas de adaptacao implementadas pelos inquiridos se
articulam perfeitamente com aquelas que séo as principais
metas ambientais definidas.

Dos inquiridos, 78% referiram que a melhoria da eficiéncia dos
seus equipamentos foi o principal motivo para efetuarem
alteracdes aos espacos, enquanto que 68% referiram o
objetivo de melhorar a gestéo dos recursos utilizados - tépico
particularmente relevante do ponto de vista dos proprietarios.

Entre os fatores de adaptacdo considerados mais importantes
pelos inquiridos, é curioso concluir que apenas 33% referiu a
reducéo das emissdes de CO.,.

Esta perspetiva podera ter sérias implicacdes para 0 negdécio,
uma vez que muitos dos compromissos internacionais no
ambito da sustentabilidade ambiental assenta neste
COmpromisso.

Figura 11

Principais fatores de adaptacao, por importancia
Percentagem do total de respostas (n=40)

Eficiéncia dos equipamentos

7% 4@ 78%

Gestao de recursos 68%

50% @

Conforto térmico, visual e acustico  65%

55% 4p

CertificacGes energéticas 58%

550% 4

Postos de carregamento 50%

50% 4@ 61%

CertificagGes ambientais 43%
28% @ ® 55%

@ --¢ Gap entre ocupantes (@) e proprietarios (#)

Fonte: Analise PwC e Worx
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A medida que 0s ocupantes e investidores aumentam o seu
interesse por imdveis mais sustentaveis, para além do seu
aumento de valor torna-se natural que as questdes ESG sejam
encaradas cada vez mais como um investimento e ndo como um
custo.

Apesar do potencial investimento inicial acrescido, varios estudos
indicam que os imdveis “verdes” exigem custos de manutengao
menores, s&0 mais procurados e tém taxas de rotacéo de
inquilinos menores, tornando-se entdo mais rentaveis.

Vem-se verificando igualmente uma propensao para
criacao/atribuicdo de beneficios fiscais e de fundos para os
projetos “verdes”, bem como se assiste a um incremento de
investidores institucionais que adotam, de forma voluntaria,
estratégias de investimento ESG em que dao preferéncia a
atividades sustentaveis e aquelas que tém politicas ESG.

Apesar da atencéo internacional estar a virar para iniciativas
como o Net Zero Carbon Buildings Commitment do World Green
Building Council que estabelece metas para a neutralidade
carbonica dos edificios até 2050, certificacfes de imoveis, tais
como o LEED, BREEAM e WELL com contexto europeu
continuam a ser medi¢Bes importantes do desempenho
ambiental dos edificios.

BREEAM 36%
WELL 36%
Nenhuma 32%

Fonte: Analise PwC e Worx

| Percentagem de proprietarios

| Percentagem de ocupantes

72% 6% 22%
61% 6% 33%
61% 39%
Sim Nao Nao conhece

1

| think it will be really a standard practice to have a
certification. It's just basic.

In a few years, properties not matching ESG at a high level
will be excluded from large investors acquisitions.

Giles Emond
Head of Real Estate da AGEAS Portugal
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Os resultados do nosso estudo mostram que 32% dos
proprietarios inquiridos ndo tem qualquer certificacao
ambiental integrada na sua estratégia de sustentabilidade.
Contudo, 100% deles pretendem tornar os seus ativos mais
eficientes.

Entre os proprietarios que as tém, 45% privilegia a
certificagdo LEED, seguida da BREEAM e WELL, ambas
com 36%.

Seguindo a mesma tendéncia, 72% dos ocupantes
consideram relevante que os edificios que arrendam sejam
certificados em LEED, recolhendo as restantes certificacdes
61% cada da importancia atribuida.

Destaca-se, no entanto, que ainda que os ocupantes dos
espacos considerem a certificacdo importante, € significativa
a percentagem destes que ndo tem conhecimento sobre
elas.

1

Notamos nos fundos internacionais que, mais do que uma
preocupacdo e um tema latente, é de facto ja um tema de
regras, de comité de investimento, muitas vezes até da
prépria subscricao dos fundos. Os fundos ja tém essas
regras no seu regulamento de investimento. Ja s6 podem
investir em projetos que tenham certificacdo BREEAM ou
LEED e dos niveis mais elevados. Ja ndo é apenas uma
consciéncia ou um desejo, € uma obrigacao.

José Luis Pinto Basto
Fundador e CEO do The Edge Group

Diria que, em termos de arrendamento, as empresas
tém ainda tendéncia a valorizar mais a componente
financeira. No entanto, se estivermos face a dois
imoéveis com rendas semelhantes, ai cumprir
requisitos ESG pode ser um critério de diferenciacéo.
Para ja ainda é um critério de desempate.

Real Estate Program Director do BNP Paribas

Quanto aos efeitos dessa certificagdo os inquiridos convergem
em algumas questdes. Dos proprietarios, 91% acreditam que
a certificacdo dos seus espacos podera significar uma
reducdo dos custos operacionais, o que a refletir-se nos
encargos comuns aumenta a competitividade da renda.

Quanto a um possivel aumento dos precos das rendas as
opinides dividem-se a meio, sendo que a maioria dos
entrevistados para ja aponta para uma maior capacidade dos
edificios certificados atrairem empresas, principalmente
internacionais. Quanto ao valor de venda, 100% dos inquiridos
acredita que a certificacdo valoriza os imoveis.

73% dos proprietarios estariam ainda dispostos a investir até
10% das suas rendas anuais para certificar os ativos do seu
portfélio, enquanto 13% estaria disposto a investir até 20%
das suas rendas anuais.

Da perspetiva dos ocupantes, 65% considera que a sua
organizacao estaria disposta a pagar mais por espacos de
escritérios ja certificados.

Percentagem do total de respostas (n=40)

dos proprietarios estaria disposto a
investir até 10% das rendas obtidas
anualmente na

do seu portfélio.

Apenas 13% pondera investir 10-20%.

dos proprietarios acredita que as
certificac6es podem vir a proporcionar
uma

dos ocupantes considera que a sua
organizacao estaria disposta a

de escritorios ja
certificados.

dos ocupantes considera que a sua
organizacao estaria disposta a

dos espacos de
escritérios que ocupa.

dos proprietarios acredita que estas
representam uma
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[Re]Pensar a sustentabilidade

A 13 de marco de 2022, o Painel Intergovernamental sobre
Alteracdes Climaticas (IPCC) comemorou o seu 34°
aniversario. Este 6rgéo foi criado pela Sociedade
Meteorologica Mundial e pelo Programa das Nac¢des Unidas
para o Meio Ambiente em 1988. O mandato do IPCC é
“fornecer ao mundo uma viséo cientifica clara sobre o estado
atual do conhecimento sobre alteracdes climaticas e os seus
potenciais impactes ambientais e socioeconémicos”.

A importancia Unica deste 6rgdo da ONU esta na amplitude e
profundidade dos seus relatérios de avaliacdo climatica:
milhares de especialistas de todo o mundo sintetizam as
Ultimas descobertas cientificas sobre os impactes e as
possiveis respostas as mudangas climaticas com os
abrangentes Relatérios de Avaliacao do IPCC divulgados a
cada cinco a sete anos.

O IPCC estéa atualmente no seu sexto ciclo de avaliacao,
durante o qual o IPCC tem vindo a produzir os relatérios de
avaliacao dos seus trés grupos de trabalho, trés relatérios
especiais, um aprofundamento do relatério metodoldgico e o
relatério de sintese. O proximo ano (2023) sera o ano em que
0s paises faréo a revisao do progresso em relacéo as metas
do Acordo de Paris, incluindo a meta de manter o
aguecimento global bem abaixo de 2°C envidando-se esfor¢os
para o limitar a 1,5°C.

O Relatdrio AR6 (6" Assessment Report), agora publicado da-
nos uma visao geral do estado do conhecimento sobre a
ciéncia das alteracdes climéticas, enfatizando novos
resultados desde a publicacao do Quinto Relatdrio de
Avaliacdo (AR5) em 2014.

Tem-se como principais conclusdes deste novo relatério que
as emissOes de CO,eq continuam a aumentar e, sobretudo,
tem aumentado a concentragéo acumulada de CO,eq. Isto
origina um claro aumento da temperatura global e
consequéncias, hoje mais que provadas, destes
acontecimentos (6" Assessment Report, IPCC, 2021):

Vi.

E inequivoco que a influéncia humana aqueceu a
atmosfera, o oceano e a terra;

A influéncia humana aqueceu o clima a uma taxa sem
precedentes pelo menos nos ultimos 2000 anos;

A escala das mudancas recentes no sistema climatico
como um todo — e o estado atual de muitos aspetos do
sistema climatico — ndo tem precedentes ao longo de
muitos séculos e/ou em alguns casos milhares de
anos;

A mudanca climatica induzida pelo homem ja afeta
muitos eventos extremos em todas as regides do
globo. Evidéncias de eventos extremos observados
como ondas de calor, chuvas intensas, secas, ciclones
tropicais e, em particular, a sua atribuicédo a influéncia
humana, foi fortalecida desde o AR5;

Um conjunto de cinco novos cenarios ilustrativos de
emissdes foi considerado consistentemente ao longo
deste novo Relatério. Este conjunto de cenérios conduz
as projeg6es do modelo climatico. Os resultados ao
longo do século XXI sdo apresentados para o curto
prazo (2021-2040), médio prazo (2041-2060) e longo
prazo (2081-2100) em relacéo a 1850-1900;

Do ponto de vista da ciéncia fisica, limitar o
aguecimento global induzido pelo homem a um nivel
especifico requer limitar as emissées cumulativas de
CO,, atingindo pelo menos zero emissoes liquidas de
CO,, juntamente com fortes redu¢des nas outras
emissdes de gases de efeito estufa. Reducdes fortes,
rapidas e sustentadas nas emissdes de metano (CH4)
também limitariam o efeito de aquecimento resultante
da diminuicéo da poluigéo por aerossois e melhoraria a
qualidade do ar;

="

Graus centigrados

Alteracdes da temperatura global da superficie terrestre (média 10 anos)
como reconstruido (1-2000) e observado (1850-2020)

Aquecimento sem precedentes nos
Gltimos 2000 anos

Periodo de varios séculos mais quente
em mais de 100 mil anos

observado/

¢

1850 2020

Alteracdes da temperatura global da superficie terrestre (média anual) como
observado e simulado, usando fatores humanos e naturais, ou s6 naturais

observado

Vv
/\—\A.rv\,\[\l\ A oA . f]/\_A_
W Wwryye !
1850 2020



23 |REvolution. An ESG roadmap for Real Estate | #1 Office Market edition

Torna-se, assim, inequivoca a necessidade de reduzir
drasticamente as emissfes, 0 que exigird um esforco enorme
para todos os setores de atividade.

Neste contexto, conhecendo hoje perfeitamente o fenémeno,
gue tem vindo a ser confirmado e reforcado desde o primeiro
relatério do IPCC hé ja mais de trés décadas, o que se tem
feito?

Em 25 de setembro de 2015, a Assembleia Geral das Nacdes
Unidas adotou um novo enquadramento global para o
desenvolvimento sustentavel: a Agenda 2030 para o
Desenvolvimento Sustentavel que tem como ponto fulcral os
ODS. A Comisséo Europeia e o Conselho confirmaram em
2017 o empenho da Unido e dos seus Estados-Membros em
aplicar a Agenda 2030 de modo integral, coerente,
abrangente, integrado e eficaz, e em estreita cooperacdo com
0S parceiros e outras partes interessadas.

Chegou-se nessa altura a concluséo que a transi¢cao para uma
economia hipocarbénica, mais sustentavel, eficiente em
termos de recursos e circular, em consonancia com os ODS, é
fundamental para assegurar a competitividade da economia
da Uniéo a longo prazo.

De facto, o Acordo de Paris, adotado no ambito da
Convencao-Quadro das Nacdes Unidas sobre Alterac6es
Climaticas e que foi aprovado pela Unido em 5 de outubro de
2016, procura reforcar a resposta as alteracdes climaticas,
nomeadamente tornando os fluxos financeiros coerentes com
uma trajetéria em direcdo a um desenvolvimento com baixas
emissOes de gases com efeito de estufa e resiliente as
alteracdes climaticas.

Neste contexto, e em particular no &mbito do presente
relatério, é particularmente importante atentarmos ao facto de
gue ao setor imobiliario corresponderao cerca de 40% das
emissdes mundiais (EIA, 2021), contanto com a operacao dos
edificios, mas também tudo o que se relaciona com a
construcéo e materiais utilizados.

Conhecendo entdo a origem antropogénica do problema, a
sua dimensao e urgéncia na sua resolucao sera evidente que
0s impactos no sector imobiliario terdo de ser muito
significativos nos préoximos tempos. Esta profunda alteragéo
far-se-a, sem sombra de davida, com base nos fluxos
financeiros.

Assim surge, em 2020, o European Green Deal (Pacto
Ecolégico Europeu) como estratégia de crescimento da
Europa, que visa melhorar o bem-estar e a salde dos
cidaddos, assegurar a neutralidade climatica da Europa até
2050 e proteger, conservar e reforcar o capital natural e a
biodiversidade da UE.

Como parte desse esforco, as empresas necessitam de um
guadro de sustentabilidade que seja abrangente e que as
oriente na alteracéo dos seus modelos de negécio.

Para assegurar a transi¢do financeira e evitar o fenémeno de
greenwashing, foram entretanto publicados varios documentos
gue visam reforcar a fiabilidade e comparabilidade das
informacdes sobre a sustentabilidade e corresponderao aquilo
gue se designa por European Taxonomy (Taxonomia
Europeia) e Sustainable Finance Disclosure Regulation
(Regulamento Divulgacao de Informacdes sobre Financas
Sustentaveis).

Considera a Unido Europeia no documento da Taxonomia
(Regulamento EU 2020/852 de 18 junho de 2020) que ‘a
disponibilizacéo de produtos financeiros que prosseguem
objetivos de sustentabilidade do ponto de vista ambiental é
uma forma eficaz de canalizar o investimento privado para
atividades sustentaveis” e ainda que o greenwashing “(...) é
um termo que designa a pratica de obtencédo de uma
vantagem concorrencial desleal ao comercializar um produto
financeiro como sendo ecolégico, quando, na realidade, os
padrées ambientais basicos ndo sdo cumpridos.”

Toneladas brutas de CO2

_—"_ ——SSP585

/ SSP3-7.0

___________ SSP1-2.6
SSP1-1.9

SSP2-4.5

SSP1-1.9

Histérico de
aquecimento global

Emissdes cumulativas de CO2 desde 1850
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Os critérios para determinar se uma atividade economica é
gualificada como sustentavel do ponto de vista ambiental
passardo a ser harmonizados ao nivel da Unido, a fim de
eliminar os entraves ao funcionamento do mercado interno no
gue diz respeito a angariacao de financiamento para os
projetos. Se os intervenientes no mercado financeiro ndo
explicarem aos investidores de que forma as atividades em
gue investem contribuem para os objetivos ambientais, ou se
os intervenientes no mercado financeiro recorrerem a
diferentes conceitos nas suas explicagdes do que é uma
atividade econémica sustentavel do ponto de vista ambiental,
a verificagcdo e comparacao dos diferentes produtos
financeiros tornar-se-8o excessivamente onerosas para 0s
investidores.

Assim, se os intervenientes no mercado financeiro divulgarem
informacao nos termos da Taxonomia, e se os intervenientes
no mercado financeiro utilizarem critérios comuns para a
referida divulgacdo em toda a Unido, tal ajudara os
investidores a compararem oportunidades de investimento e
incentivara as empresas beneficiarias do investimento a
tornarem os seus modelos de negdcios mais sustentaveis do
ponto de vista ambiental. Desta forma os investidores
investirdo em produtos financeiros sustentaveis com mais
confianca.

Por outro lado, procurando-se evitar prejudicar os interesses
dos investidores, os gestores de fundos e os investidores
institucionais que disponibilizam produtos financeiros deverao
divulgar de que forma e em que medida usam os critérios
aplicaveis as atividades econémicas sustentaveis.

As informacdes divulgadas deverdo permitir aos investidores
compreenderem qual a propor¢éo dos investimentos
subjacentes ao produto financeiro em atividades econémicas
sustentaveis em percentagem da totalidade dos investimentos
subjacentes a esse produto financeiro, possibilitando assim
entender qual o grau de sustentabilidade ambiental do
investimento.

Finalmente, e sobre os edificios em particular, tendo em
consideracdo que a meta global da UE de uma reducéo de,
pelo menos, 55 % das emissdes até 2030, em comparacao
com os niveis de 1990, nao pode ser alcangada sem uma
reducdo significativa das emissées dos edificios e do
transporte rodoviario, a Comisséo propés um novo sistema de
comeércio de licencas de emisséo a nivel da UE, que fixara um
preco para as emissdes dos setores dos edificios e dos
transportes rodoviarios.

Nesta linha de pensamento e no contexto do chamado Fit for
55 (pacote Objetivo 55), a UE esta a trabalhar na revisao da
sua legislacdo em matéria de clima, energia e transportes, a
fim de alinhar a legislacdo em vigor pelas ambicdes para 2030
e 2050, tendo como etapa intermédia a reducédo das emissoes
em pelo menos 55 % até 2030.

Neste a&mbito, a Comissdo propde a criacdo de um novo
sistema de comércio de licengas de emisséo (CELE
separado) para os edificios e o transporte rodoviario, a fim de
ajudar os Estados-Membros a cumprirem as suas metas
nacionais nos termos do Regulamento Partilha de Esforcos de
uma forma eficiente em termos de custos. Com a proposta,
deverdo ser alcangadas reducdes de emissdes de 43 %
nestes setores até 2030, em comparacao com 2005.

O Conselho Europeu apresentou entretanto, em junho de
2022, a sua concordancia em criar um novo sistema de
comeércio de licencas de emisséo separado para os setores
dos edificios e do transporte rodoviario. O novo sistema
aplicar-se-4, para ja, aos distribuidores que fornecem
combustiveis nos setores dos edificios e do transporte
rodoviario.

O setor imobiliario estara, assim, no centro desta transi¢éo. O
gue ndo é necessariamente uma catastrofe. Sera necessario,
porém, que os players do setor se consigam adaptar. Ndo
apenas os financeiros ou que disponibilizam produtos
financeiros. Todo o produto imobiliario tera de ser sustentavel
e de forma comprovavel, com critérios comparaveis evitando
greenwashing.

Alguns destes mecanismos comecam também a ser muito
utilizados como o recurso a certificados de sustentabilidade de
acordo com diferentes referéncias, BREEAM, LEED ou WELL,
para citar os mais utilizados em Portugal, ou ainda a utilizagdo
de sistemas de benchmarking como o GRESB por exemplo.
Tudo estd a mudar neste setor e quem se preparar e atuar
mais cedo, saird naturalmente em vantagem.

o8

Miguel Subtil

Managing Director, Atomo Capital Partners
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O tema ESG, como ja referido, abrange questdes de
sustentabilidade ambiental, social e de governo.

N&o obstante, tanto entidades governamentais como as
empresas tém direcionado o seu foco maioritariamente para a
dimens&o ambiental, ficando para segundo plano as questes
sociais (‘S’) e de governo (‘G’).

A introducao do ESG na estratégia de negdécio deve ser
realizada de forma integrada tendo em conta todas as suas
dimensbes, para que este possa ser considerado efetivamente
sustentavel.

N&o é possivel, por exemplo, haver uma implementagéo de
praticas ambientais e sociais sem que haja um envolvimento
das camadas de gestao e, por isso, do pilar ‘G’. Da mesma
forma, o investimento na sustentabilidade ambiental tem
impacto na vida das comunidades, pelo que estas devem ser
envolvidas neste sentido.

O pilar social, no contexto das empresas, olha para a forma
como estas gerem a relacdo com os seus stakeholders - que
incluem néo so colaboradores, clientes e fornecedores, mas
também a comunidade em que se inserem.
As praticas sustentaveis no ambito social devem atender a
varios pontos:

respeito pelos direitos humanos;

garantia de ndo existéncia de trabalhos forcados e/ou

exploracgéo infantil;

promocdao do respeito pela igualdade, incluséo e

diversidade;

garantia de seguranca no trabalho;

justa aplicacao de precos no mercado.

No setor imobiliario, este pilar compreende diversas iniciativas
numa o6tica de tentar criar uma dinAmica de servigo nos
edificios, além da mera cedéncia do espacgo para ocupagao.

Os nossos entrevistados dao alguns exemplos:
um infimo detalhe de os puxadores de portas serem
adaptados para todos os utilizadores, incluindo pessoas
com mobilidade reduzida;
um projeto social em que se utiliza os edificios para fazer
exposicdes de artistas portugueses em fase de
lancamento;
balneérios e parques de bicicletas e outras amenities/hubs
gue promovam a socializagcdo e o bem-estar dos inquilinos;
ou, mesmo ainda, um modelo de negécios assente em
investimento numa cadeia de residéncias seniores com a
preocupacéo de tornar esse servico mais acessivel.

Além disso, a comunicacao entre o proprietario e o ocupante,
assim como o envolvimento com a comunidade tem um peso
preponderante para uma atitude de responsabilidade social.
O property management desempenha aqui um papel
importante de facilitador da comunicacéo e relacdo entre os
stakeholders.

Energy consumption is the tenant responsibility and this
represents a challenge. Tenants should mandatorily
disclose their energy consumption and that should
mean a big shift in the industry.

Small measure, no cost, with big impact.

Head of Real Estate da AGEAS Portugal
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No que toca, também, a atracdo de talento, as questdes de
sustentabilidade social s&o muito relevantes. De acordo com o
25° CEO Survey Global da PwC, 83% das pessoas indica que
tem preferéncia por ter como empregador uma empresa que
apresente préticas neste dominio. Procurando responder de
certa forma a algumas destas expectativas, 69% dos CEO diz
estar a realizar investimentos para a melhoria das praticas da
sua empresa em termos de diversidade e incluséo.

Olhando para os resultados do inquérito realizado para o
presente estudo, verifica-se que ao nivel das medidas ndo
ambientais, a maioria dos inquiridos tem apostado naquelas
gue respeitam ao bem estar da sua forca de trabalho e aos
espacos de trabalho.

61% dos respondentes referem como principal iniciativa a
garantia do bem-estar dos colaboradores, logo seguido pela
criacdo de espacgos comuns e espacos verdes (52%).

Outra das prioridades centra-se na recolha de feedback,
através da avaliacdo do nivel de satisfacdo dos ocupantes,
gue retne 42% das respostas, a par da criacdo de espacos
colaborativos, sociais e de lazer.

E de salientar que iniciativas que promovam a transparéncia
das medidas ESG adotadas reinem apenas 35% das
respostas dos inquiridos. Com a mesma tendéncia, as acdes
de integracdo comunitaria ndo estdo na agenda, com apenas
32% a referir ter medidas.

A implementacéo de medidas de boa gestdo dos espacos
comuns e de campanhas de sensibilizacéo foi indicada por
apenas 16% dos respondentes.

NOs ainda estamos a descobrir e a avaliar os reais
impactos das medidas que estamos a tomar. A nossa
proatividade coloca-nos huma posi¢éo de constante
aprendizagem e melhoria continua.

Os principais constrangimentos do ESG sao por em
pratica as solucfes e o custo que elas tém. Por
exemplo, quando se tem uma frota com 600 viaturas é
necessario mudar também as mentalidades dos
colaboradores.

Temos de incutir uma cultura de mudanca de habitos.

Pedro Sim6es de Abreu
Real Estate Portfolio Manager da Microsoft

e

S

Percentagem do total de respostas (n=40)

Bem-estar dos colaboradores

Espagos comuns e espagos verdes

Avaliagdo da satisfacdo dos ocupantes

Espacos colaborativos, sociais e de lazer

5e & B B =<

Transparéncia nas medidas ESG adotadas

o
o

g

Ac0es de integragdo comunitaria

-
-

Seguranca interior e exterior

DX
E—;ﬁ>

Enguadramento paisagistico

Espacos de wellness

Boa gestdo dos espagos comuns

| & &

Campanhas de sensibilizacéo

ﬁ

61%

52%

42%

42%

35%

32%

23%

19%

19%

16%

16%



REvolution. An ESG roadmap for Real Estate | #1 Office Market edition

Por sua vez, a dimenséo de governo compreende a forma
COMO Uma empresa gere 0s seus processos, procedimentos e
politicas internas - como sao exemplo o governo do conselho
de administracdo, a ética dos negdcios, a transparéncia fiscal
ou a protecao da propriedade intelectual.

Para enderecar os desafios que as empresas enfrentam é
necessario que estas adotem novas politicas e
procedimentos, sobretudo no &mbito das seguintes areas:

diversidade e composic¢ado do conselho de administracao;
remuneragéo dos executivos;

estrutura acionista;

ética de negécios;

transparéncia fiscal.

Como ja mencionado anteriormente, para que as empresas
apresentem uma atividade efetivamente sustentavel serd
necessdaria uma relagéo estreita com a estratégia de negocio.
Um estudo da PwC mostra que 64% dos CEO globais
concorda que esta ligacdo deve ser estabelecida.
Adicionalmente, 62% considera que os ESG devem estar
relacionados com a gestéo de recursos ambientais, enquanto
54% diz que deveriam estar ligados a performance financeira.

Como tivemos a oportunidade de referir previamente, existe
uma tendéncia crescente de uma pressao por parte dos
investidores para que haja uma associa¢cao entre as metas
ESG e as compensac®es recebidas pelos executivos.

De facto, 40% dos CEO entrevistados pela PwC indica que
gostaria de debater este topico com a camada de direcao.

No entanto, no que toca a este ponto, a maioria das empresas
continua a privilegiar recompensar a performance no que toca
a satisfacao dos clientes e a qualidade do servico prestado.

52% refere que 0s seus executivos tém métricas de
diversidade e inclusdo associadas aos seus prémios de
performance, enguanto apenas 39% o tém para métricas
ambientais.

A definicdo e implementacéo de politicas sustentaveis de
governo exigem, portanto, um papel bastante interventivo por
parte do conselho de administragéo.

46% dos diretores considera que as iniciativas da sua
empresa em matéria de ESG devem ser uma prioridade para
a gestdo.

N&o obstante, apenas 25% tem a percecado de que 0s seus
conselhos de administragdo compreendem realmente os
riscos despoletados pelas questfes ESG.

Tendo estes dados em consideragéo, torna-se compreensivel
que o debate destas questdes envolva ndo apenas a camada
executiva. 59% dos diretores indica mesmo que as empresas
devem priorizar a participacdo de um grupo mais alargado de
stakeholders no processo de tomada de deciséo.

Apesar de haver ainda muito a fazer neste dominio, as
empresas estao ja a por algumas ac¢des em pratica, que
passam pelo reforco da comunicacéo entre 0s varios
intervenientes, pela evolucao da estratégia de relacionamento
para atrair uma base de investidores que esta cada vez mais
exigente, e pela adaptacdo das suas plataformas operacionais
para permitirem uma resposta agil, face ao ritmo das
mudancas ao nivel da regulacéo, standards e melhores
praticas.

1

Ao nivel de Governance, temos parte da remuneracéo da
nossa Diregéo diretamente vinculada ao cumprimento dos
nossos objetivos. Um deles é reduzir o nosso carbon

footprint de 27.4 por kg/m?2 para 3.2 kg/m?, em 2028.

Jodo Diogo Cristina
Country Manager da MERLIN Properties Portugal
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Figura 15
Os investidores acreditam cada vez mais que as empresas
podem ter sucesso através da implementacéo de boas Motivos na implementacédo de iniciativas ESG
praticas. As vantagens a longo prazo do investimento em Percentagem do total de respostas (n=40)
As expectativas existentes quanto a resposta das empresas questdes ESG sdo, também, evidentes para as empresas uma
as questdes de sustentabilidade estéo bastante elevadas. jori i - ~ .
q vez -que a m@ona dos executivos concorda que quem t(-:‘r.n em Sinalizar preocupac&o com o impacto 80%
. o B pratica medidas ESG apresenta uma vantagem competitiva ambiental e social % ® 55
Muitas empresas tém ja implementadas estratégias ESG em face a concorréncia.
linha com as suas estratégias de negdcio, e 0s executivos A vacs do M do de Escritér
) o . s motivagdes para as empresas do Mercado de Escritérios e -
dizem ter uma agenda de sustentabilidade motivada pela ¢ ) P ) p o , B Diminuir a pegada carbonica 68%
. procurarem implementar iniciativas ESG nos seus ativos séo
perspetiva de um futuro melhor para o planeta e para a . ,
) ) . . varias e variam. 55% 4
Humanidade. Ainda assim, as pessoas continuam a
apresentar ceticismo, tanto enquanto cliente como Os proprietarios e ocupantes indicam a importancia de Associar-se a uma imagem sustentavel 60%
colaborador, e acreditam ser necessario manter ativa a sinalizar a sua preocupacdo com o impacto ambiental e social .0
N . . . . ; . 59% 65%
pressao para que os decisores continuem a agir no que toca € em associar-se a uma imagem sustentavel. ’ °

aos ESG. Caso nao haja uma resposta a esta exigéncia, em
prol do ambiente e da sociedade, estas mostram estar
dispostas a penalizar as empresas.

Nota-se uma importancia maior por parte dos proprietarios em Diferenciar-se da concorréncia
diferenciar-se da concorréncia e, por sua vez, dos ocupantes
L . L 29% @

em diminuir a sua pegada carbodnica. A diminuicdo da pegada
ecolégica é um fator significativamente mais relevante para os
arrendatarios (88%) do que para os proprietarios (55%).Esta
reducdo pode ser importante para uma diferenciacdo da 18%@ & 4%
concorréncia.

Olhando para a realidade do setor imobiliario, se por um lado
as consequéncias para 0s proprietarios passaréo
maioritariamente pela crescente dificuldade na captagéo de
investimento e exigéncia dos ocupantes dos seus ativos de

Segquir as tendéncias do mercado

escritorio, ja para os ocupantes tém também em cima da De destacar ainda que apenas 10% dos players refere para ja Melhorar a sua reputagéo
mesa a sua capacidade de atrair e reter talento. que a pressao de terceiros relevantes esta a ser uma

Num estudo realizado pela PwC a nivel global, conclui-se que motivacao principal para a adogéo de iniciativas ESG, sendo 18% @@ 23%
a maioria dos colaboradores se identifica mais com empresas que este fator pode ser um dos que mais ira refletir

De facto, 84% indica estar mais disponivel para trabalhar para
quem esteja alinhado com o pilar ambiental, e 83% e 86%
referem 0 mesmo para o pilar social e de governo,
respetivamente (6) Fonte: Analise PwC e Worx

6% @ - 14%

@ --¢ Gap entre ocupantes (@) e proprietarios (#)
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N&o obstante, a implementacgéo de medidas a curto prazo
continua a ser um desafio.

De acordo com o0s executivos questionados pela PwC no
Emerging Trends in Real Estate, o principal desafio enfrentado
por 40% é o de equilibrar a exigéncia de crescimento do
negocio com as necessidades de investimento em metas
ESG, segundo a lacuna de regras normalizadas de reporte e a
complexidade da regulagéo (37%). Muitos executivos
reconhecem que ndo sabem que normas de reporte deveréao
seguir, ou até que ponto devem ir para além destas para
responder as expectativas dos stakeholders mais exigentes.

Os proprietarios de escritérios inquiridos no ambito do
presente estudo estdo, de certa forma, em linha com as
barreiras identificadas globalmente. As lacunas de informacao
e conhecimento (45%), o elevado nivel de investimento (45%),
e a falta de parceiros qualificados (41%), estdo entre os
principais obstaculos identificados pelos proprietarios.
Adicionalmente, a complexidade e morosidade dos processos
(36%), bem como a questédo regulatdria (32%) estdo bem
presentes nos resultados.

Do lado dos ocupantes, além da complexidade e morosidade
dos processos, 45% refere que o proprietario dos espacos
ocupados nao pretende intervenciona-los, sendo que é
relevante notar a reduzida dimenséo e capacidade financeira
do mercado nacional.

E ainda de salientar o desafio imposto pelas estruturas ja
existentes que obrigam a uma converséao de edificios antigos,
muitas das vezes que ndo vao ao encontro dos atuais
requisitos dos ocupantes. Esta &, inclusive, identificada como
uma barreira as medidas ESG por 73% dos arrendatarios
inquiridos.

O edificado existente € um dos principais desafios nesta
trajetdria de descarbonizac@o dado que € onde reside a maior
parcela de emissdes de CO.,.

No entanto, a resposta nestes casos nao é de todo simples.
Sera necessario avaliar todas as intervencdes necessarias e
compreender se em termos de impactos ambientais
compensa reabilitar ou efetuar uma nova construcdo tendo em
conta todos os parametros ESG.

Ao mesmo tempo que é uma operagao complexa e de elevado
investimento, podera representar uma grande oportunidade
para os investidores.

Portugal € um pais com falta de capital e que depende
muito do IDE (Investimento Direto Estrangeiro), o que
significa que os proprietarios portugueses vao ter
maiores dificuldades de investimento e de adaptacao
porque nao sao investimentos propriamente baratos.

Country Manager da MERLIN Properties Portugal

Figura 16

Principais desafios a implementacédo de medidas ESG

Percentagem do total de respostas (n=40)

Questdes estruturais do edificio 48%
50% 4p

Elevado nivel de investimento 40%

45% @@ 55%
Processos complexos e demorados 3504

36% @ @®s-%

Falta de informacéo/conhecimento 30%

18% @ @ 5%

Parceiros s/ qualificagbes
necessarias

® 1%

Regulacéo

9% @ @ 32%

@ --¢ Gap entre ocupantes (@) e proprietarios (#)

Fonte: Analise PwC e Worx
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» Regulacdo, normas, politicas governamentais e de » Numero crescente de ferramentas para abordar a
organizacdes internacionais sustentabilidade (ex.: certificacéo)
» Procura e presséo dos clientes » Sensibilizacdo, educacao

» Cultura e imagem corporativa * Beneficos do marketing

* Responsabilidade social e politicas empresariais ® Aumento da produfividade e beneficios para a saude

» Beneficios financeiros

Aumento da renda < Riscos » Custos de manutencéo reduzidos
reduzidos

* Maior renda + Despesas operacionais mais baixas

* Maior procura por arrendamento * Menor taxa de desocupagao

» Melhores condicdes de financiamento

Beneficios intangiveis ———— »  Aumento valor mercado

» Reducao dos custos de construgdo, uso de materiais, » Melhor qualidade e design

Projeto riscos de seguranca e desperdicio
» Parcerias e requisitos

Fonte: Leskinen, N., Vimpari, J., Junnila, S.. A Review of the Impact of Green Building Certification on the Cash Flows and Values of Commercial Properties in Sustainability 2020, 12, 27-29
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A existéncia de praticas de sustentabilidade ja ndo € um nice
to have.

A crescente expectativa por parte dos stakeholders, a par do
guadro regulatdrio em constante evolugéo, esta a exigir uma
resposta rapida por parte das empresas.

As tendéncias atuais mostram uma preferéncia dos
investidores por empresas com politicas bem definidas e
implementadas no que toca as questdes ESG.

Estas empresas apresentam-se mais atrativas, uma vez que
se encontram numa posicao de menor vulnerabilidade face a
concorréncia, estando menos expostas a riscos, sobretudo os
gque advém das imposicées regulatérias e do escrutinio
publico.

Tal como as restantes atividades econémicas, o setor
imobiliario tem um papel a desempenhar no objetivo coletivo
de proteger o planeta e as sociedades para o futuro.

A opcao pelo investimento em ativos que considerem praticas
alinhadas com os objetivos ESG tem que estar presente na
tomada de deciséo.

Quer seja numa fase de concecao, quer através de projetos
de renovacgéo, todas as interven¢fes devem ter o menor
impacto negativo possivel sobre o ambiente e as
comunidades.

A garantia de um portfélio de ativos mais sustentaveis podera
potenciar, ndo s6 uma maior capacidade de atrair novo
investimento, mas também trara oportunidades de
arrendamento e venda mais vantajosas.

Os players do mercado de escritérios em Portugal inquiridos
confirmam este potencial, ndo sé da perspetiva de investidor
e/ou proprietario, mas também enquanto ocupantes dos
espacos. Sao cada vez mais as empresas que indicam preferir
ocupar espacos mais sustentaveis e certificados a nivel
ambiental.

E de reforcar que um espaco que olhe as questdes ESG néo
se limita a sua dimensdo ambiental.

Existe, ainda, muito potencial de melhoria dos espacos de
trabalho, nomeadamente no que toca a incluséo.

Garantir que 0s seus escritorios tém as condi¢des necessarias
para que a sua forca de trabalho, atual ou futura, possa
desempenhar as suas fungdes é essencial para todas as
empresas.

Para além de ser fundamental que estas tenham em atencao
as condicdes de trabalho que disponibilizam de acordo com as
exigéncias legais, esta é uma questdo cada vez mais
relevante para a atratividade e retencéo de talento.

Com o impulso da pandemia, quase todas as empresas que
tinham essa possibilidade se viram obrigadas a adotar regimes
de trabalho remoto/hibrido. A manutencéo de um modelo mais
flexivel € uma exigéncia da maioria dos colaboradores,
sobretudo entre a geragdo mais nova que comega agora a
entrar no mercado. Conseguir que as pessoas se sintam
motivadas para se deslocar ao escritério € um desafio com que
muitas empresas se deparam atualmente. Para tal, uma maior
atencdo a concecao do layout dos espacos é muito importante.

O tépico da sustentabilidade traz um conjunto consideravel de
desafios, mas tem também o potencial de acrescentar valor ao
negocio (figura 18). Para isso, as empresas precisam de tracar
um roteiro ESG que abranja toda a sua cadeia de valor, desde
a definicdo de uma estratégia ao reporte de métricas (figura 19)
sendo também apresentado um guia de algumas boas praticas
gerais para os proprietarios e ocupantes (figura 20).

Este tema é um must have e sera, sem davida, uma
guestao de futuro. Os players que ndo se adaptarem
a estes temas ficardo fora de jogo.

Jodo Diogo Cristina
Country Manager da MERLIN Properties Portugal
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A definicao e implementacéo de politicas ESG representa um desafio para as empresas, mas
estrategicamente definidas irdo materializar-se em oportunidades de crescimento do negdcio.

Estratégia ESG

Criar uma estratégia de
sustentabilidade que
reflita a visdo da
empresa sobre ESG.

Estratégia de reporte

Identificar os requisitos dos principais
stakeholders, quadros regulatérios e
bases de dados necessarias para um
reporte extensivo.

IE
4

Estratégia Net-Zero
Desenvolver um plano

de reducéo de Divulgacgéo da informagéo
emissoes que inclua obtida através das técnicas
objetivos net-zero. de reporte adotadas.

A performance sustentavel das
empresas pode ser analisada por
entidades externas para criacdo de
ratings e obtengdo de certificaces

il -

5 6 Impacto no
' valor de
mercado

1
o

Acionistas e stakeholders
aumentam a sua confianga na
performance e capacidade da
empresa em agarrar oportunidades
ESG e mitigar riscos.
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O percurso de adocao dos ESG na sua empresa deve seguir uma abordagem holistica e

considerar os capitais e stakeholders relevantes para otimizar a criagédo de valor.

Perceber a importancia
do ESG e o nivel de
maturidade da

organizacao '

Definir objetivos
Andlise de métricas
Identificar riscos

Identificar oportunidades

Analise de lacunas

Implementagéo

Consciencializacéo
Iniciativas ESG
Modificacé@o de processos
Alteracdo de cultura
Medir as métricas ESG
Reporte ndo financeiro

Avaliar a integracao e implementacéo
Quantificar e monetizar

Rever a qualidade e conformidade da
divulgacdo ESG

Reavaliar riscos e pressoées
Atualizar/corrigir a estratégia

drivers

I I

Stakeholders Capital

A A
4 N
B $ 0] [ > Y|E
m G [ B & & % o B A R M ER
Entidades Comunidade Consumidores Acionistas e Administracdo Fornecedores Trabalhadores Financeiro Industrial Humano Intelectual Social Natural
publicas investidores
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Algumas acdes que os players do setor imobiliario devem considerar para implementarem um
roteiro para a sustentabilidade ambiental, social e de governance.

Apostar em solu¢des de autoconsumo baseadas em energias limpas ou na
compra de energia 100% verde

Trocar equipamentos em fim de vida por outros com maior eficiéncia (AVAC,
iluminacéo LED, bombas de calor)

Promover a reutilizacao e circularidade dos materiais de construgéao

Apostar em soluc¢@es de retrofit e materiais de baixa pegada carbénica, ecologicos
e reciclados (madeira de fontes certificadas, cortica, hempcrete, 1a)

Incluir property management como parte ativa na gestéo continua da performance
energética

Incentivar mudangas comportamentais para uso eficiente e reducéo do consumo
ao nivel energético e de residuos

Trocar equipamentos em fim de vida por outros com maior grau de eficiéncia
Promover a reutilizacéo e circularidade dos materiais dos fit outs

Apostar em materiais de baixa pegada carbénica, ecolégicos e reciclados

Adotar ferramentas tecnoldgicas que permitam controlar e melhorar os
processos logisticos na construcao

Recorrer a tecnologias que permitam a utilizagdo de materiais que produzam
menos desperdicio (ex.: pré-fabricacdo, impressao 3D)

Implementar softwares que centralizem a recolha de KPIs, identifiquem falhas
e pontos de melhoria para uma melhor gestao de recursos na fase
operacional do ativo

Incluir clausulas verdes (green leases)
Partilhar com a comunidade do edificio as metas alcancadas

Promocao do tenant engagement (avaliar satisfacao dos utilizadores do
edificio, sugestdes de iniciativas, etc)

Incluir property management como parte ativa também na gestao de
praticas da componente social e de governance

Partilhar consumos com os proprietarios e os gestores dos edificios

Disponibilizar espacos para abragar iniciativas comuns no edificios (doacdes
de sangue, workshops, etc)

Fazer a avaliacdo dos ativos na Gtica da vulnerabilidade face as alteracdes
climéticas

Ter em conta a exposicdo solar, sombreamento, ventilagdo natural, eficiéncia
térmica para solucdes de retrofit

Mais espacos verdes para maior sombreamento e zonas brancas para efeito
refletor do calor (coberturas verdes, coberturas brancas)
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Metodologia

Para a realizacdo do presente estudo, a PwC, a Worx, a CCR
Legal e a Atomo Capital Partners desenvolveram em parceria
um inquérito relativo a implementacéo de praticas de
sustentabilidade.

Foram convidados a responder a esse inquérito varios players
do setor imobiliario no segmento de escritérios de todo o pais,
e obtido um total de 40 respostas, distribuidas da seguinte
forma:

« 22 respostas na perspetiva de investidor/proprietario;
+ 18 respostas na perspetiva de ocupante.

Foi realizada uma analise dos dados em trés vertentes
distintas: global, considerando a totalidade das respostas
obtidas; perfil de proprietario; perfil de ocupante.

O conteudo adicional aos resultados do inquérito foi redigido
com recurso a fontes de informacéo publicas, devidamente
identificadas.

Adicionalmente, foram conduzidas entrevistas a 5 empresas
com presenca relevante no setor. As citacdes dos
entrevistados apresentadas neste documento foram
devidamente autorizadas pelos préprios.

N EERIGET

(1) Lehman, J., Reyd, B. (2022, 25 fevereiro) Five
Misconceptions About Climate-Change Risk in Real Estate.
MSCI
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about/03032787612

(2) Forum Econdmico Mundial (2022) Global Risks Report

(3) Desinformacéo apresentada por uma Organizagao para
apresentar uma imagem publica de sustentabilidade.
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(5) PwC (2021) Global Investor Survey

(6) Anghel, I, lonascu, E., Huian, M., Mironiuc, M. (2020) The
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Development. An Analysis from the SDGs Reporting
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(7) PwC (2021) Beyond compliance: Consumers and
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can close the expectations gap
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Gestao de Iméveis e Gestédo de Projetos.
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