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RESUMO

PADUA, Rafael Crissdstomo. Estruturacdo de matriz de atributos para selecio de
oportunidades de investimento em renovacao de edificios de escritorios. 2025. (Mestrado

em Ciéncias) — Escola Politécnica, Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo, 2025.

As mudancas estruturais da dindmica de trabalho das empresas, especialmente no que se refere
ao trabalho remoto, aceleradas pela pandemia de Covid-19, causaram reflexos no mercado de
escritérios corporativos. Algumas mudancas sdo temporarias, mas outras tém potencial para
efeitos mais duradouros e permanentes. Enquanto ativos de alto padrdo apresentaram maior
resiliéncia, boa parte dos empreendimentos corporativos disponiveis precisam ser repensados,
com foco principal nas Classes B e C; estes, certamente, sdo os empreendimentos que mais
sofrem com taxas de vacancia elevadas. A existéncia de varios edificios corporativos que ndo
estdo preparados para as novas demandas das empresas e usuarios pode ser uma oportunidade
de negdcios. A execucgdo de programas de renovacgdo e atualizacdo tecnoldgica, funcional e
estética de edificios corporativos desatualizados e desvalorizados, pode gerar bons resultados
aos investidores dessa classe de ativo imobiliario. Isto posto, este trabalho tem como objetivo
central a estruturacdo de uma matriz de atributos para selecdo de oportunidades de investimento
em edificios de escritérios, visando a implementacdo de um programa de investimentos em
renovagdo, mirando seu reposicionamento no mercado como um ativo mais atrativo e
competitivo, capaz de gerar retorno e fluxo de receitas consistente aos investidores. A pesquisa
bibliogréafica foi conduzida com o objetivo de definir os atributos de produto mais valorizados,
fundamentada em referéncias mundiais mais recentes. A pesquisa de campo foi baseada no
método Delphi, que foi aplicado para buscar a convergéncia das opinies sobre quais atributos
deveriam compor a matriz de atributos. Por fim, a etapa final de calibragem foi conduzida para
validacao e ajustes na estrutura da matriz proposta por meio de aplicacéo pratica em estruturas
reais. O resultado foi a Matriz de Atributos Final, validada e preparada para aplicagcdo em
diversos empreendimentos corporativos na cidade de S&o Paulo por gestores e tomadores de
decisdo de investimentos, na selecdo de oportunidades de investimentos em renovacdo de

edificios de escritorios.

Palavras-chave: Empreendimentos imobiliarios. Renovagédo urbana. Investimentos.



ABSTRACT

PADUA, Rafael Crissdstomo. Structuring an attribute matrix for selecting investment
opportunities in office building renovation. 2025. (Master of Science) — Polytechnic School,

University of Sdo Paulo, Sao Paulo, 2025.

The structural changes in companies' work dynamics, especially considering remote work,
accelerated by the Covid-19 pandemic, had an impact on the corporate office market. Some
changes are temporary, but others have the potential for longer-lasting and permanent effects.
While high-end assets showed greater resilience, a large part of the available corporate projects
need to be rethought, with the main focus on Classes B and C; These are certainly the projects
that suffer most from higher vacancy rates. The existence of several corporate buildings that
are not prepared for the new demands of companies and users can be a business opportunity.
The execution of technological, functional and aesthetic renovation and updating programs for
outdated and devalued corporate buildings can generate good results for investors in this class
of real estate assets. Therefore, this work's central objective is to structure a matrix of attributes
for selecting investment opportunities in office buildings, aiming to implement an investment
program in renovation, aiming to reposition them in the market as a more attractive and
competitive asset, capable of generating a return and consistent revenue flow for investors.
Bibliographical research was conducted with the aim of defining the most valued product
attributes, based on the most recent global references. The field research was based on the
application of the Delphi method, which was applied to seek convergence of opinions on which
attributes should make up the attribute matrix. Finally, the final calibration stage was conducted,
for validation and adjustments to the proposed matrix structure through practical application in
real structures. The result was the Final Attribute Matrix, validated and prepared for application
in several corporate projects in the city of Sdo Paulo by managers and investment decision

makers in the selection of investment opportunities in the renovation of office buildings.

Keywords: Real estate developments. Urban renewal. Investments.
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1 INTRODUCAO
1.1 CONTEXTUALIZACAO

Real Estate € uma classe de investimentos que compde parcela significativa da
economia mundial e que correspondeu, em 2021, a aproximadamente 10% do Produto Interno
Bruto (PIB) mundial, segundo levantamento realizado pela property company Jones Lang
LaSalle Incorporated (JLL, 2021). De acordo com a pesquisa, 0 volume de transagdes do setor
de ativos comerciais vem apresentando crescimento constante desde 2009 e alcangou a maxima
histérica em 2019, com volumes de transa¢fes maiores do que em 2007, ano que antecedeu a

crise financeira global de 2008.

No entanto, o ano de 2020 trouxe consigo diversos fatores que alteraram essa dinamica,
ndo somente para o setor voltado ao mercado imobiliario, mas para a economia mundial como
um todo. A pandemia de Coronavirus Disease 2019 (Covid-19) alterou momentaneamente a
forma de viver da sociedade, acelerou algumas tendéncias que afetam o trabalho das pessoas e,
consequentemente, contribuiu para alteracdo de alguns dos principais elementos que
direcionam a tomada de decisdo de investimento em Real Estate para todas as classes de ativos.
Algumas mudancas sdo temporarias, enquanto outras tém potencial para efeitos mais

duradouros e permanentes.

A pandemia contribuiu para a disseminacdo mais acelerada do padrdo de trabalho
remoto e hibrido, fazendo com que muitos questionassem qual é o papel dos espacos fisicos de
escritérios na nova dinamica laboral. Enquanto o setor de logistica apresentou bons resultados
desde o inicio desse periodo, o setor de edificios corporativos, considerando o fechamento de
comeércios e incentivo ao e-commerce, vem, desde entdo, enfrentando grandes dificuldades. O
trabalho remoto fez com que véarias empresas devolvessem seus escritorios de forma definitiva,
com o objetivo de relocacdo para espacos corporativos menores, gerando um aumento na taxa

de vacancia dessa classe de ativos.

Segundo o relatorio Global Real Estate Perspective, publicado pela JLL em maio de
2023, o volume global de locagbes de areas corporativas apresentou queda de,
aproximadamente, 13% no primeiro quadrimestre de 2023, em comparacdo com o Ultimo
quadrimestre de 2022. Em relagdo ao mesmo periodo de 2022, a reducdo ultrapassou os 18%,
conforme ilustrado na Figura 1. Esse cenario € mais intenso na Europa e Asia Pacifico, com

queda superior a 24% e 9%, respectivamente, em relacdo ao ano anterior.
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Figura 1 — Volumes totais alugados — Imoveis Corporativos, Q1 2007 a Q1 2023
Fonte: JLL (2023)

Essa tendéncia também pode ser identificada no Brasil. A pesquisa mais recente
desenvolvida pela JLL revelou que, a partir de 2019, o setor de edificios corporativos na cidade
de S&o Paulo, mercado brasileiro mais expressivo dessa classe de ativos, apresentou aumento
constante na taxa de vacancia, se estabilizando até o ano de 2023 cerca de 23%, conforme pode
ser observado na Figura 2. Dados atualizados da plataforma indicam que, no 4° trimestre de
2024, a taxa de vacancia dos imdveis corporativos em Sdo Paulo vem caindo desde 2023,
chegando a 20,9%, uma taxa significativamente elevada, considerando o historico do setor.
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Figura 2 — Evolugéo da Taxa de Vacancia — Corporate Séo Paulo
Fonte: JLL (2025)
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Estd claro que os executivos e tomadores de decisdo que gerenciam portfolios
imobiliarios corporativos no Brasil devem estar atentos as principais mudangas que vém
ocorrendo no modelo de trabalho corporativo global. Pode-se afirmar que boa parte dos
empreendimentos corporativos que enfrentam dificuldades para se manterem competitivos
também sofrem por ndo estarem preparados para atender as novas necessidades que 0 novo

modelo de trabalho nas empresas impde.

No caso de Sdo Paulo, maior mercado corporativo do Brasil, existe um grande estoque
de empreendimentos corporativos, especialmente das Classes B e C, que estdo localizados em
bairros e enderecos nobres, porém, por estarem desatualizados e desalinhados das novas
necessidades dos usuérios, apresentam performance abaixo de seu potencial e sofrem com

baixos valores de aluguel e altos indices de vacancia.

Ademais, a crescente escassez de terrenos disponiveis para novos desenvolvimentos,
especialmente nos clusters corporativos mais consolidados, se apresenta como um desafio
adicional aos investidores e desenvolvedores imobiliarios que desejam investir no mercado de

escritdrios para locacao.

Para que o mercado de Real Estate corporativo possa retomar a trajetoria de crescimento
sustentavel e duradouro, é necessario que ele se transforme. De modo geral, é consenso entre a
maior parte dos investidores e empresas que 0S espacos de escritérios continuardo a
desempenhar um papel importante para empresas do mundo todo, mas é preciso identificar
quais sdo os principais fatores que irdo direcionar os investimentos em edificios corporativos

nos préximos anos.

1.2 JUSTIFICATIVA

As mudancas estruturais da dinamica de trabalho das empresas, especialmente no que
se refere ao trabalho remoto, causaram reflexos no mercado de escritorios corporativos. Nesse
sentido, Gupta, Mittal e Van Nieuwerburgh (2023) destacam a repentina queda na ocupagéo
fisica nos escritorios corporativos nos Estados Unidos. A taxa de ocupacao fisica em escritorios
corporativos refere-se a proporcao da area total de um espaco de trabalho que esta efetivamente
ocupada por funcionarios ou utilizadores. Considerando que boa parte das praticas de home
office estdo concentradas em trabalhadores que poderiam atuar em escritorios corporativos,

essa pratica tem forte correlacdo com a ocupacao fisica real dos edificios de escritorios.
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Os pesquisadores coletaram o movimento real de acesso a edificios corporativos em
Nova York por meio da plataforma de monitoramento e controle de edificios corporativos
Kastle e, desde marco de 2020, constataram que a ocupacéo real das dez principais metropoles
americanas ndo atingiu 50% dos niveis mapeados antes do inicio da pandemia. O estudo
também trabalhou com dados de ocupacdo contratual em Nova York fornecidos por uma das
maiores empresas globais de servi¢os imobiliarios comerciais, que demonstram uma queda na
ocupacdo contratual de, aproximadamente, 90% antes da pandemia para cerca de 78% em 2023.
A taxa de ocupacdo contratual em escritdrios corporativos refere-se a porcentagem da area total
do edificio que esta efetivamente alugada ou ocupada por inquilinos, em comparagdo com a

area total disponivel para locag&o.

Na sequéncia, a Figura 3 demonstra a evolucdo da ocupacao fisica observada na cidade
de Nova York e a média das dez maiores metrépoles corporativas dos Estados Unidos. O
movimento de retorno ao escritorio teve inicio em meados de 2021, mas perdeu tracdo em 2022,
e ainda se mantém em niveis historicamente baixos. Essas constatacdes, de modo geral, podem
ser extrapoladas para outras grandes metrépoles americanas e algumas delas, como S&o

Francisco, apresentam cendrios de queda ainda mais expressivos.
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Figura 3 — Evolucéo da taxa de ocupacéo fisica nos Estados Unidos
Fonte: Gupta, Mittal e Van Nieuwerburgh (2023)

O estudo de Gupta, Mittal e Van Nieuwerburgh (2023) destacam ainda que um dos
motivos pelos quais se nota um descompasso entre a taxa de ocupacéo fisica e contratual é que
apenas uma fracao dos inquilinos renovou seus contratos entre 2020 e 2023, algo proximo de

36,11% do total de contratos vigentes. Esse fato demonstra que a maioria dos inquilinos



16

continuou a pagar seus aluguéis, mesmo com baixa taxa de ocupacdo fisica por parte de seus

funcionaérios.

Constata-se, portanto, uma grande incerteza sobre o desempenho das renovacdes de
contratos de aluguéis nos proximos anos. Vale destacar que, de acordo com a Figura 4, a taxa

de ocupacdo contratual em Manhattan, no ano de 2023, atingiu 0 menor nivel em 40 anos.
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Figura 4 — Evolugdo da taxa de ocupacao contratual em Manhattan
Fonte: Gupta, Mittal e Van Nieuwerburgh (2023)

Aksoy et al. (2022) esclarecem que, ap0s quase trés anos do inicio da experiéncia de
trabalho remoto, muitos funcionarios se adaptaram a nova realidade e consolidaram novos
habitos. A possibilidade de home office e a flexibilidade de escolha do local de trabalho séo
bastante valorizados por funcionarios que, antes do periodo de pandemia, trabalhavam
presencialmente nos escritérios corporativos. Muitas empresas, por outro lado, também estéo
revisando suas expectativas para presenca nos escritorios e suas demandas de espaco

corporativo.

Estudos do Férum Econémico Mundial (WEF, 2021) indicam que os espacgos de
escritério continuardo sendo essenciais para atrair talentos, no entanto, as empresas precisam
repensar seus espacgos corporativos. Mesmo antes da pandemia, j& se observava uma tendéncia
de aumento da densidade nos escritérios, especialmente nos Estados Unidos, entre 2010 e 2017,

impulsionada pela busca das empresas por redugédo de custos operacionais.

Van Nieuwerburgh (2022) salienta que o tempo e os custos de deslocamento entre a

residéncia e o trabalho sdo alguns dos principais desafios para o retorno dos funcionarios aos
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escritorios. Além disso, a percepcdo de maior produtividade no trabalho remoto representa
outro obstaculo a retomada das atividades presenciais.

Atualmente, ha uma tendéncia de repensar o espaco de escritorios corporativos ndo com
0 objetivo de minimizar custos operacionais, mas para promover a produtividade, estimular a
colaboracdo e priorizar a saude e 0 bem-estar dos ocupantes, tornando o escritorio um ambiente

atrativo e escolhido pelos funcionérios.

Enquanto ativos de alto padrdo demonstraram maior resiliéncia e aderéncia as
necessidades dos funcionarios e usuarios, boa parte dos empreendimentos corporativos
disponiveis precisam ser repensados, com foco nas Classes B e C, que mais sofrem com taxas
de vacancia mais elevadas. Ao mesmo tempo, especialmente no caso de grandes metropoles,
como Sao Paulo, a maior parte desses empreendimentos encontra-se em clusters imobiliarios

consolidados, com poucos terrenos disponiveis para implanta¢do de novos projetos.

Nesse sentido, a existéncia de varios edificios corporativos ainda despreparados para as
novas demandas das empresas e usuarios, localizados em regides nobres e cobicadas, pode se
apresentar aos investidores como uma oportunidade de negécios. A execuc¢do de programas de
renovacdo e atualizacdo tecnoldgica, funcional e estética de edificios corporativos
desatualizados e desvalorizados, pode gerar bons resultados aos investidores dessa classe de
ativo imobiliario, atraindo empresas que buscam espacos preparados para atender as

necessidades mais prementes, considerando as mudancas ocorridas na dindmica laboral.

Contudo, alguns desafios devem ser superados para que essa proposta de investimento

seja atrativa e alcance um nivel razoavel de seguranca:

a) a identificacdo dos atributos de produtos mais valorizados, tendo em vista as
alteracOes estruturais vivenciadas por todas as empresas que, consequentemente, se

refletem no mercado de edificios corporativos;

b) a identificagdo de edificios corporativos disponiveis no mercado com potencial
para renovacao, incorporando incremento em seu valor como produto imobiliario, que
ird se refletir em sua capacidade de geracdo de renda recorrente e nivel de atratividade

e competitividade no mercado em que estéa inserido.
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1.3 ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

Os edificios de escritdrios para locacdo (EEL) se enquadram em uma classe de ativos
imobiliarios denominada Empreendimentos de Base Imobiliaria (EBI). Esses empreendimentos
sdo concebidos para recebimento de renda recorrente por meio da exploracéo do espaco fisico

edificado, e os edificios de escritorios sdo seus representantes mais expressivos.

Os investimentos em edificios de escritérios possuem longos ciclos e, portanto, sempre
devem ser analisados pelo ciclo de vida completo do empreendimento, mesmo que o investidor
deseje reorganizar seu portfdlio e opte por sair do investimento em um ciclo mais curto. A
justificativa é que o valor de saida do investimento é a contrapartida do valor de entrada de

outro investidor, que vislumbrara o ciclo de vida futuro do empreendimento.

Rocha Lima, Monetti e Alencar (2023) discorrem sobre os elementos fundamentais, de
carater doutrinario, que devem embasar o entendimento dos investimentos em edificios de

escritorios e que possuem dois ciclos distintos:

a) ciclo de implantacdo, durante o qual deve ocorrer a estruturacdo do negocio
imobiliario, incorporacdo e implantacdo do empreendimento até que esteja pronto para

operar, apto a competir na locacao dos espacos;

b) ciclo de operacdo, cujo propésito fundamental é a afericdo de renda recorrente
resultante da locacdo e exploracdo dos espacos construidos e que, para efeito de
planejamento, se estende por um periodo arbitrado de vinte anos.

Tanto o ciclo de implantagcdo quanto o de operacao podem ser observados na Figura 5,

a sequir.
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Figura 5 — Empreendimentos de Base Imobiliaria: estrutura prevalente de negécio tipico
Fonte: Rocha Lima, Monetti e Alencar (2023)

Todavia, antes que qualquer investimento significativo seja concretizado, é preciso

validar a oportunidade de investimento. Considerando a estratégia de investimento no

desenvolvimento de novos edificios de escritdrios, a seguinte rotina para validacdo da

oportunidade de investimento deve ser aplicada:

i. arbitrar a estratégia para investimento: significa identificar os vetores pelos quais se
buscara a geracdo de receita, definindo o publico-alvo a ser atendido e o formato basico

do empreendimento;

ii. identificar e quantificar vetores atuais de geracdo de receita para a atividade: é
preciso identificar o que move a demanda atual para a atividade pretendida, valendo-se

de analises de comportamento histdrico, correlacfes, e outras ferramentas;

iii.  identificar e quantificar oferta competitiva existente, se houver: é preciso identificar
as alternativas de oferta capazes de capturar parte da demanda reconhecida na etapa

anterior;

iv.  prognosticar os vetores da demanda para a atividade para o ciclo operacional:
significa a construcdo de um cenario para evolucdo das variaveis capazes de afetar a

demanda para a atividade;

V. prognosticar a oferta competitiva para o ciclo operacional: ou seja, construir um
cenario para evolucdo das variaveis capazes de afetar o posicionamento da oferta para

a atividade;
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arbitrar insercéo de mercado, custos operacionais e FRA pretendidos: nesta etapa,
o nivel de risco pretendido deve ser ponderado;

dimensionar o edificio para abrigar o nivel de negdcio resultante, nas condicoes de
competitividade adequadas: para este cenario, o empreendimento projetado deve

conter todos os atributos capazes de movimentar a demanda para a insercao pretendida;

estimar custos de implantacgéo e proceder a valida¢ao econémica do negécio: aqui,
a geracdo de receita pretendida s6 ocorrerd se 0s elementos movimentadores da
demanda estiverem presentes no edificio; além disso, os custos de implantacdo
arbitrados devem ser compativeis com a realidade de mercado. A validacdo econémica
deve ocorrer por meio do processo de Andlise de Qualidade de Investimento (AQI),

levando em consideracdo também os cenarios estressados;

verificar se a condicdo econdmica é satisfatoria: nesta etapa, em caso de validacéo
das condicBes econdmicas, o investimento pode ser levado adiante, caso contrério, sua

implantagdo ndo sera recomendada.

Uma vez que a validagdo da oportunidade de investimento no desenvolvimento de um

novo edificio de escritorios foi satisfeita, o investidor inicia o ciclo de implantacdo.

Posteriormente, a percepcao de valor do empreendimento esté relacionada de forma mais direta

com a capacidade de geragdo de renda recorrente pelo ativo imobiliario para aquele que ird

operar 0 empreendimento. Assim, o ciclo de exploracao dos edificios de escritérios é submetido

aos seguintes principios operacionais:

O investidor opera o empreendimento, auferindo renda recorrente, e é responsavel por
manter, durante esse ciclo, a capacidade de competicdo do empreendimento em seu

segmento de mercado, com equidade em relacdo a concorréncia.

A competitividade é garantida pela aplicacdo de investimentos para adequacdo e
atualizacdo funcional, valendo-se, para tanto, de recursos captados de forma recorrente
durante o ciclo operacional em um fundo de reposicéo de ativos (FRA). Os recursos do
FRA se destinam somente a esse fim, com vistas a preservar sua competitividade no

segmento.

O ciclo operacional se encerra quando apenas 0s investimentos provenientes do uso do
FRA né&o séo suficientes para manter o ativo competitivo em seu segmento. Assim, para

que o ativo volte ao patamar de competitividade, € necessario investir em um programa
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de reciclagem e renovacgdo, com o objetivo de torné-lo capaz de permanecer competitivo

por mais um novo ciclo operacional.

O fluxo de renda responsavel por embasar a analise da qualidade do investimento em
edificios de escritério € uma combinacdo dos recursos auferidos pela exploracdo das
areas construidas pelo periodo operacional e do valor virtual de venda, ao final do ciclo
operacional. Esse valor virtual pode ser determinado em funcdo da ponderacdo dos
critérios adotados para arbitrar os efeitos do programa de reciclagem e do desempenho

virtual que o ativo tera durante o periodo de exaustéo.

Da mesma forma, a estratégia de investimento em renovacdo de edificios de escritorios,

foco principal desta pesquisa, segue as mesmas etapas para seu planejamento e estruturacao.

Nesse caso, 0 empreendimento ja existe e demanda atualizacdo. Isto posto, a fase de

implantacdo compreende, justamente, a aquisi¢ao e a implementagdo do programa de renovacao

necessario ao reposicionamento do ativo em um patamar de competitividade adequado no

mercado.

A validacgéo da oportunidade de investimento, etapa inicial do processo de investimento

imobiliério, segue a mesma rotina, considerando as seguintes adaptacdes:

Quanto a arbitragem da estratégia de investimento: A estratégia de investimentos
parte da premissa de que grande parte dos ativos imobiliarios existentes possuem
atributos que ndo contribuem para um aumento de percepc¢do de valor por usuarios,
empresas e investidores. Ha edificios de escritorios depreciados com potencial de terem
incorporados, apos o programa de investimentos, atributos que serdo percebidos como

agregadores de valor.

Quanto a identificacdo e quantificacéo os vetores atuais de geracao de receita para
atividade: As mudancas estruturais na dindmica das atividades de escritorios,
aceleradas desde o inicio da pandemia, tornam bastante desafiadoras as tarefas de

identificar e quantificar os vetores atuais de geracao de receita para a atividade.

Quanto a identificacdo e quantificacdo a oferta competitiva existente: O acesso a
bases de dados e pesquisas setoriais podem ser uteis para quantificar a oferta
competitiva existente e, especialmente, as oportunidades de ativos para investimento

disponiveis.
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As etapas subsequentes da rotina apresentada possuem desafios especificos,
considerando, particularmente, a estimativa de custos operacionais e custos de implantagéo para

0 programa de renovacgdo e modernizacao, que ndo sao o cerne deste trabalho.

Fica evidente que um dos principais desafios para a selecdo de oportunidades de
investimento em renovacdo de edificios de escritorios é a identificacdo e qualificacdo dos
atributos da qualidade, somadas a falta de ferramentas estruturadas que suportem a escolha de
edificios com potencial para serem selecionados como oportunidades de investimento, tornando

a estratégia mais desafiadora.

1.4 OBJETIVOS

Tendo em vista os desafios relacionados a estratégia de investimentos proposta, este
trabalho tem como objetivo central a estruturacdo de uma matriz de atributos para apoiar 0s
gestores e tomadores de decisdo de investimentos imobiliarios na selecdo de oportunidades de
investimento em edificios de escritorios, com vistas a implementacdo de um programa de
investimentos em renovagdo para reposicionar esses ativos no mercado, tornando-os mais
atrativos e competitivos, capazes de gerar retorno e fluxo de receitas consistentes aos

investidores.

A matriz de atributos desenvolvida pretende ser uma ferramenta auxiliar dos
investidores, a ser utilizada durante o processo inicial de validacdo da oportunidade de
investimento, das etapas iniciais até a identificacdo da oferta competitiva e oportunidades de

investimento, conforme se observa na Figura 6.
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Figura 6 —Insercdo da matriz de atributos como ferramenta auxiliar no processo de validag8o da oportunidade de
investimento

1.5 METODOLOGIA

A metodologia utilizada para a estruturacdo da matriz de atributos consiste em trés
etapas principais — pesquisa bibliografica, pesquisa de campo e processo de calibragem (Figura
7) —, sendo que cada uma delas teve como entregavel uma fase na estruturacdo da matriz de

atributos, a saber:
e pesquisa bibliografica: Primeira Matriz de Atributos;
e pesquisa de campo: Matriz de Atributos Consolidada;

e processo de calibragem: Matriz de Atributos Final.
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Figura 7 — Metodologia de pesquisa
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A pesquisa bibliogréfica, fundamentada em referéncias mundiais mais recentes, foi
conduzida com o objetivo de definir os atributos de produto mais valorizados. Ademais, a
identificacdo das mudancas mais importantes nos padrdes de trabalho em escritorios observadas
até o momento nas principais localidades do mundo, bem como evidéncias dessas
transformacdes no Brasil — mais especificamente na cidade de Sdo Paulo, com seu mercado de
escritorios mais desenvolvido e relevante — figuram como propdsito complementar. Ressalta-
se que o resultado deste estudo serviu como base para a elaboracdo da Primeira Matriz de

Atributos, que alicerca a proxima etapa da metodologia proposta.

A pesquisa de campo foi baseada na aplicacdo do método Delphi. Segundo Okoli e
Pawlowski (2003), sua aplicacdo pode ser sumarizada pelas seguintes etapas:

a) desenvolvimento de um questiondrio para investigar os objetos de pesquisa;

b) selecdo de um grupo apropriado de especialistas, devidamente qualificados para

responder as perguntas;
c) conducdo da primeira rodada de pesquisa, coleta e analise dos dados;

d) revisdo do questionario a partir dos resultados da primeira rodada e nova aplicacao,
solicitando que o0s respondentes revisem suas respostas e/ou respondam outras
perguntas, baseados nos feedbacks de respostas do grupo da primeira rodada (de forma

andnima);

e) aplicacdo do processo de forma iterativa, até que se atinja um nivel satisfatério de

consenso.

Assim, a pesquisa de campo teve inicio com a elaboracdo de um questionario pautado
na ja mencionada Primeira Matriz de Atributos, com posterior submissdo a avaliacdo de
especialistas. A selecdo dos profissionais participantes e a elaboracdo do questionario
ocorreram de forma simultanea e, a partir da definicdo da lista de especialistas e do questionario,
0 método foi aplicado para buscar a convergéncia das opinides sobre quais atributos deveriam
compor a Matriz de Atributos Consolidada, assim como a defini¢cdo de pesos e ponderacdes
para cada atributo selecionado.

Para tanto, foram realizadas duas rodadas de avaliacdo, a partir do uso de ferramentas
para coleta de informacdes, com envio de planilhas e formularios compartilhados pela internet.
As decisdes sobre a dindmica do método Delphi e as ferramentas utilizadas tiveram como

objetivo otimizar o tempo dos participantes e reduzir o prazo total para a conclusao do processo.
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A etapa final de calibragem compreendeu a aplicagdo da Matriz de Atributos
Consolidada em trés empreendimentos corporativos, em diferentes localidades na cidade de
Sdo Paulo. O objetivo dessa etapa foi a validacdo e ajustes na estrutura da matriz proposta por

meio de aplicacdo préatica em edificios reais.

Como resultado, obteve-se a Matriz de Atributos Final, validada e preparada para
aplicacdo em diversos empreendimentos corporativos na cidade de S&o Paulo por gestores e
tomadores de decisdo de investimentos na selecdo de oportunidades de investimentos em

renovacdo de edificios de escritorios.

1.6 ESTRUTURA DO TRABALHO

Esta dissertacdo esta estruturada em seis capitulos, a saber: Introducdo, Panorama do
Mercado Corporativo, Estruturacdo da Primeira Matriz de Atributos, Estruturacdo da Matriz de

Atributos Consolidada, Estruturacdo da Matriz de Atributos Final e Conclusdes.

Este primeiro capitulo teve como objetivo contextualizar e caracterizar o problema,
objeto de estudo deste trabalho. Além disso, justifica sua importancia e relevancia frente as
rapidas e profundas mudancas na forma com que as pessoas trabalham e seu reflexo no mercado

de escritdrios. Os objetivos, metodologia e estrutura principal também sdo pontos abordados.

O Capitulo 2 caracteriza o panorama do mercado corporativo. Construiu-se um paralelo
entre 0 momento que precede a pandemia de Covid-19 e o atual, especialmente quanto as
principais diferencas percebidas no que se refere as necessidades basicas dos usuarios dos
espacos de escritorios, a percepcao de valor dos ativos e aos problemas decorrentes dessas
mudancas. Por fim, sdo abordadas as principais oportunidades para o mercado de edificios de

escritorio, além dos principais riscos envolvidos.

O capitulo seguinte se dedica a explanacao do processo de estruturacdo e conclusdo da
Primeira Matriz de Atributos, com foco na identificacdo dos principais atributos que agregam
valor aos edificios de escritorio, considerando o atual cenario e o impacto das mudancgas na
dindmica de trabalho. A identificagdo dos atributos € uma etapa essencial para a selecdo de
oportunidades de investimento, conforme a estratégia de investimentos explorada neste
trabalho.

O quarto capitulo descreve a metodologia Delphi, adotada para que os especialistas

pudessem identificar e selecionar os atributos de qualidade a partir da Primeira Matriz de
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Atributos, definindo aqueles que deveriam compor a Matriz de Atributos Consolidada. Ha
informacdes sobre o processo, suas etapas de aplicacdo, o tratamento estatistico das opinides e

respostas dos especialistas, além dos resultados obtidos.

O Capitulo 5 aborda o processo de calibragem da Matriz de Atritubos Consolidada,
desenvolvida a partir do resultado da técnica Delphi descrita no capitulo anterior. Foram
selecionados trés empreendimentos corporativos localizados em clusters corporativos distintos
da cidade de S&o Paulo, e que foram analisados como oportunidades de investimento em
renovacdo, sob o olhar do tomador de decisdo de investimento. Ao final desse processo, foi

gerada a versao final da Matriz de Atributos, objetivo principal desta pesquisa.

Por fim, o Capitulo 6 se dedica a discussdo, consideracfes finais e sugestdes para
trabalhos futuros. Espera-se que a Matriz de Atributos desenvolvida possa ser uma ferramenta
relevante, que contribua para a reducdo do nivel de incertezas de investimentos em renovacao
de edificios de escritorios, e auxilie 0s gestores de investimentos em suas tomadas de decisdo,

considerando a estratégia proposta.
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2 PANORAMA DO MERCADO DE ESCRITORIOS

Este capitulo se propde a caracterizar 0 mercado de escritérios quanto a sua relacéo
direta com a dinamica de trabalho que antecede e precede a pandemia, e como essa questdo
afeta a concepcéo do produto imobiliario no que se refere ao seu valor percebido. A discussédo
também envolve os principais impactos no mercado de escritdrios, bem como as oportunidades

que se apresentam para o futuro do mercado.

Destaca-se que a principal limitacdo relacionada ao estudo de um tema tdo atual como
este € que a maioria das questdes ainda ndo estao resolvidas. Os fatos e constatacfes ainda vém
se desenvolvendo, de modo que a literatura relevante esta sendo construida aos poucos. A
pesquisa bibliografica ora abordada visa reunir os trabalhos mais recentes sobre a temética, com
0 proposito de levar adiante a fronteira de conhecimento relacionada as oportunidades de

investimento em renovacdo de edificios de escritdrios.
2.1 CARACTERIZACAO DAS ATIVIDADES DE ESCRITORIOS

O mundo vem se urbanizando ha séculos. A partir da Revolugdo Industrial, a populagéo
mundial tem migrado do campo para as cidades, para estarem fisicamente mais proximas dos
locais de trabalho que direcionaram o crescimento global desde entdo, notadamente as
atividades industriais e de servicos. Mundialmente, a populacdo urbana saltou de,
aproximadamente, 34% em 1960 para cerca de 56% em 2020. Nos Estados Unidos, o indice de
urbanizacédo cresceu de 70% para 82,5% no mesmo periodo e, na China, houve um aumento
impressionante, de 19% em 1980 para 64% em 2020 (Van Nieuwerburgh, 2022).

A expansdo dos centros urbanos impulsionou a melhoria da infraestrutura e contribuiu
para um ciclo virtuoso de aprimoramento na qualidade de vida da populacéo. Pode-se dizer que
as décadas de 1990, 2000 e 2010 sao consideradas “eras de ouro” para o desenvolvimento de
grandes cidades (Glaeser, 2012). Nesse periodo, 0s centros urbanos atrairam um elevado
contingente de profissionais altamente qualificados, em busca de oportunidades nas grandes

empresas, que também passaram a se estabelecer nessas regides.

Foi nesse contexto que as atividades de escritorio se consolidaram e fizeram com que as
corporagdes demandassem um espaco adequado para sua execugdo. Assim, Criou-se 0 espaco

de escritdrios a partir da premissa basica de que séo lugares onde informac6es sdo recebidas,
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processadas e despachadas (Goddard®, 1973 apud Broadbent, 1977; Cerqueira, 2004). As
atividades de escritorio também compreendem aquelas relacionadas a prestacdo de servicos,

além de atividades de deciséo e controle para 0os processos das empresas, comumente ligadas

as sedes corporativas (ou headquarters).

Para Cerqueira (2004), é possivel classificar as necessidades basicas dos usuérios de

escritorios em relacao a (ao):

a)

b)

d)

9)

contato face a face: fundamental para empresas que executam servicos mais

personalizados, que exigem um contato mais direto com seus clientes;

economia de escala: importante para garantir a proximidade de servigos de suporte as
atividades desenvolvidas pelas empresas;

imagem: estar localizado em uma regido ou localidade consolidada pode contribuir para

a construcdo de boa imagem para as proprias empresas;

sinergia entre empresas: diferentemente da economia de escala, a sinergia entre
organizacOes similares ou complementares contribui para o compartilhamento de

recursos, mao de obra especializada e benchmarking.

proximidade ao mercado: no sentido de estar préxima ao cliente final, podendo ser

pessoa fisica ou juridica;

conforto: considera os anseios dos funcionarios, a proximidade, infraestrutura e demais
utilidades para o apoio cotidiano dos funcionarios que trabalham em escritorios;
ademais, o conforto na acessibilidade é outra necessidade que influencia na escolha do
lugar de trabalho dos profissionais mais requisitados, e a seguranca, qualidade ambiental

e visual também se apresentam como fatores de conforto para os funcionarios;

custos: para empresas ja consolidadas no mercado, a escolha por imdveis corporativos
em areas altamente valorizadas pode ndo ser a estratégia ideal, e a opcdo por
localizagGes alternativas, com aluguéis mais acessiveis, representa uma solucéo viavel;
além disso, essa decisdo pode impactar positivamente os custos dos funcionarios,

reduzindo o tempo e as despesas associadas ao deslocamento entre casa e trabalho.

! Goddard, J. B. Office Location in Urban and Regional Development. 1975, Oxford: Oxford University Press.
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O desenvolvimento do mercado de escritérios naturalmente conduziu para o
desenvolvimento de centros de negdécios, chamados clusters. Isso se deve a tendéncia das
empresas de buscar ganhos de escala e complementaridade com outros negocios, que pode ser
definida como economia de aglomeracédo. De acordo com Polése (1998), os centros de negécio
podem ou ndo se relacionar com os centros geograficos das cidades, induzindo positivamente
a otimizagdo de infraestrutura urbana e maior variedade de servicos especializados —

externalidades positivas.

O surgimento e definicdo do espaco de escritdrios abriu caminho para a criagdo do
mercado de escritdrios para locacdo, que tem predominado nas grandes cidades, tendo em vista
0 alto custo para aquisicao de espacos de escritorios, associado a escassez de terrenos nas areas
mais valorizadas da cidade. Outrossim, a necessidade das empresas em priorizar a aplicacdo de
recursos em suas atividades principais, em busca de aumento de produtividade e
competitividade em relagdo a seus concorrentes, e a mitigacdo de riscos ao investir diretamente
na aquisicao de sedes proprias, também levaram ao surgimento e consolidagdo do mercado ora

em comento (Cerqueira, 2004).

Os investidores desse segmento podem ser individuais — pessoas fisicas ou pessoas
juridicas (property companies de capital nacional ou estrangeiro) — ou institucionais — fundos

de penséo, fundos de reserva de seguradoras, fundos imobiliarios, entre outros.

Os principais riscos identificados para esse tipo de investimento de base imobiliaria

podem ser divididos em trés categorias:

a) riscos macroecondmicos: podem influenciar na demanda por espacos de escritorios
pelas empresas e, consequentemente, os niveis de investimento e retorno dessa classe

de ativos imobiliarios;

b) riscos de implantacdo: estdo diretamente vinculados aos custos de implantacdo do

empreendimento por parte dos investidores;
C) riscos operacionais: vinculam-se as contas operacionais e riscos de inser¢ao de mercado.

Destaca-se que, entre as principais categorias de riscos apontadas, 0s macroecondmicos
possuem menor possibilidade de monitoramento e controle pelos investidores, e podem
influenciar diretamente o preco de locacdo, taxa de vacancia e capacidade de geragéo de receitas

e retorno aos investidores.
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Os riscos macroecondémicos podem ser resultado de movimentos de mercado
especificos das empresas que alugam escritorios ou que afetam a economia como um todo. Tais
riscos podem ocasionar a queda da demanda ou um desbalanceamento entre oferta e demanda
no mercado de escritérios, como no caso do overbuilding, levando a reducdo dos pregos
pedidos. Por outro lado, os riscos de implantagdo e riscos operacionais estdo sob maior dominio
e influéncia dos investidores e stakeholders envolvidos na implantagcdo dos empreendimentos

e sua operacao.

De modo geral, pode-se afirmar que o mercado de escritdrios para locacdo se sustenta a
partir da premissa basica de que as empresas demandarao espagos de escritorios para realizacdo
de suas atividades operacionais e administrativas, que necessariamente serdo executados de

forma presencial nos espacos de escritorio por seus funcionarios.

Porém, novas tecnologias que despontaram na segunda metade do século XX se
apresentam como ferramentas que possibilitam uma alternativa a esse modelo de trabalho. O
evento global da pandemia, que gerou quebra nos fluxos de pessoas e suprimentos no mundo
todo, forgcou a sociedade como um todo a embarcar no experimento do home office,

desencadeando mudancas na dindmica de trabalho de todos os setores da economia.
2.2 MUDANCAS NA DINAMICA DE TRABALHO DAS EMPRESAS

O trabalho remoto teve sua primeira iniciativa publicada em 1973, quando o termo
“telecommuting” foi cunhado pelo astronauta da National Aeronautics and Space
Administration (NASA), Jack Nilles, ao tornar pablico o uso de um sistema de telecomunicacgéo

que permitia que o trabalho fosse realizado diretamente de sua residéncia.

Segundo Ferreira et al. (2020), o avanco tecnolégico tem se mostrado presente ao longo
dos anos, no entanto, antes da pandemia, mais de 80% dos funcionarios white-collar europeus
ndo executavam nenhum tipo de trabalho remoto. Essa modalidade ndo era considerada um
risco ou um fator que pudesse influenciar de forma significativa o desempenho do mercado de
escritdrios, que estava, até entdo, em processo de recuperacédo da crise financeira de 2008, e no
Brasil, em especial, apés a crise econémica de 2015.

Com o advento da pandemia, houve mudangas profundas e estruturais no modo de
trabalho corporativo. Em um intervalo de meses, pessoas de todo o mundo ficaram confinadas,

seja por imposi¢cdes governamentais ou por receio de contagio por uma doenca desconhecida.
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Em ambito mundial, empresas de todas as areas adotaram massivamente o uso das tecnologias
de comunicacdo e colaboragdo disponiveis, e implementaram, de forma forcada, o trabalho

remoto.

A nivel de comparacgédo, em termos de mudancas estruturais na dindmica do trabalho, a
transicdo de fazendas para manufatura em centros urbanos durou mais de dois séculos a partir
do inicio da Revolugdo Industrial. Em seguida, no século XX, a mudanca do foco econébmico

de atividades industriais para prestacao de servicos durou varias décadas.

O trabalho remoto, ou home office, € adotado nos dias atuais por uma grande parcela da
forca de trabalho global e ha fortes indicios de que essa tendéncia ndo ird desaparecer. A
mudanga estrutural na maneira com que as pessoas trabalham vem sendo estudada por

pesquisadores de todos os lugares do mundo.

Barrero, Bloom e Davis (2021) estudaram as principais razdes pelas quais a pandemia
foi o catalizador de uma mudanca tdo grande e duradoura para o home office. Os pesquisadores
afirmam que essa questdo pode ser respondida em trés etapas:

a) a pandemia obrigou toda sociedade a se submeter a um “experimento social massivo”

no que se refere ao trabalho remoto;

b) esse experimento gerou um fluxo enorme de novas informacdes relativas ao trabalho
remoto, alterando de forma significativa a percep¢do dos funcionarios, empresas e
terceiros quanto a sua eficcia e execuc¢do pratica — a simultaneidade de aplicacdo do
trabalho remoto a todos os elementos de todas as cadeias produtivas globais permitiu
gue a constatacdo da sua eficacia, o que provavelmente ndo aconteceria em uma

situacédo diferente de uma pandemia global,

c) com base nas novas informacdes e constatacGes sobre o tema, individuos e
organizagOes revisaram seus processos e necessidades, promovendo a ampla adocédo

desse tipo de trabalho.

Os autores vdo além em algumas constatagdes importantes quanto as mudancas
desencadeadas pelo trabalho remoto adotado em massa durante a pandemia. A pesquisa
desenvolvida envolveu uma investigacdo em 27 paises com empresas e funcionarios de varias
areas. Quanto as percepgcdes dos préprios funcionarios, a maior parte se surpreendeu
positivamente com seu nivel de produtividade — apenas 13% do total se surpreendeu

negativamente. Com relacdo as percepcOes das empresas, houve uma quebra no estigma que
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antes prevalecia quanto ao trabalho remoto, de modo que a maioria esta caminhando para
adaptar seus planejamentos estratégicos e processos para absorver, cada vez mais, 0 home

office.

O estudo tambem revela que, em média, os colaboradores estdo dispostos a abrir mao
de 5% de seus rendimentos totais pela opc¢do de trabalhar remotamente entre duas e trés vezes

por semana conforme ilustra a Figura 8.

No Brasil, segundo a mesma pesquisa, a op¢éo de trabalho remoto representa 7,4% de
reducdo dos rendimentos totais dos trabalhadores. E importante destacar que a reducéo salarial
é proibida no Brasil, entretanto, foi permitida provisoriamente durante o periodo pandémico,
conforme disposices da Medida Proviséria n°® 936/2020, convertida na Lei n° 14.020/20, que
regulamentava a reducdo proporcional de jornada de trabalho e salario por acordo individual e
coletivo por até 90 dias, instituindo o Programa Emergencial de Manutencao do Emprego e da
Renda (Brasil, 2020). Mencionada legislacao teve sua vigéncia expirada em 31 de dezembro de
2021.
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Figura 8 — Reducdo dos rendimentos totais aceita pelos trabalhadores (%) equivalente a opgéo de trabalho
remoto de duas a trés vezes por semana
Fonte: Aksoy et al. (2022)
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Van Nieuwerburgh (2022) salienta que um dos principais fatores que afetam o retorno
aos escritorios é o tempo e os custos de deslocamentos envolvidos. Coletivamente, apenas nos
Estados Unidos, os americanos deixam de gastar cerca de 60 milhdes de horas por dia ao néo
se deslocarem para o escritorio. Soma-se a isso a percepcdo de produtividade que o0s
funcionéarios possuem quanto ao trabalho remoto, além de preocupacdes relacionadas a
questBes sanitarias e de salde levantadas pelo periodo pandémico.
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2.3 PRINCIPAIS IMPACTOS NO MERCADO DE ESCRITORIOS

Esta secdo discute os principais impactos das mudancgas estruturais no modelo de
trabalho em edificios empresariais e no mercado de Real Estate corporativo. As repercussoes
no mercado americano serdo contrastadas com aquelas sofridas pelo mercado de escritorios

brasileiro, com foco na cidade de S&o Paulo/SP, principal centro financeiro da América Latina.

2.3.1 Mercado americano

As mudancas no mercado de trabalho desencadeadas pelo periodo pandémico vém
afetando profundamente o mercado de escritorios, provocando, principalmente, a perda de valor
desses ativos. Gupta, Mittal e Van Nieuwerburgh (2023), em sua mais recente publicagéo,
estudaram a correlagdo entre o trabalho remoto e a destrui¢do de valor dos ativos imobiliarios

corporativos norte-americanos.

Segundo a pesquisa, a ocupacdo fisica de edificios de escritdrios nos Estados Unidos
caiu para 10% em relacdo aos niveis pré-pandemia em marco de 2020 e, até outubro de 2023,
ainda permanecia abaixo de 50%. Essa situacdo pode levar a mudancas nos niveis de ocupacao
futuros, afetando de modo significativo a percepcdo de valor desses ativos pelo mercado,
investidores e institui¢des financeiras. Alguns ativos, inclusive, tm o potencial de se tornarem

obsoletos.

Trata-se de uma situacdo especialmente desafiadora para o mercado americano,
especialmente porque o setor de escritorios do pais depende fortemente do financiamento de
instituicbes bancarias e investidores institucionais. Naquele mercado, normalmente, 0s
investimentos imobilidrios em edificios corporativos sdo financiados por um periodo
aproximado de cinco a 10 anos, durante o qual o investidor tomador da divida utiliza o fluxo
de receitas do ativo para pagar os juros do financiamento ou hipoteca, na maioria das vezes,

sem amortizar o montante principal.

A estratégia de investimentos se apoia na expectativa de que, ao término do contrato
original, a instituicdo financeira refinancie o empréstimo. Essa estratégia se mostrou eficaz por
um longo periodo, especialmente apds a crise financeira de 2008, quando os bancos centrais do
mundo inteiro reduziram suas taxas de juros a niveis sem precedentes, muitas vezes proximos

de 0% ao ano, tornando esse tipo de investimento bastante atrativo.
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Entretanto, a macroeconomia global se alterou drasticamente apds a pandemia. Os picos
de inflagdo desencadearam um aumento expressivo das taxas de juros basicas em todo o mundo,
tornando os refinanciamentos mais onerosos. Além disso, a baixa taxa de ocupacdo e 0s
indicadores do mercado de escritdrios reduziram a expectativa de geracédo de receita futura dos
ativos imobiliérios, fazendo com que com que as instituicdes financeiras ndo reconhecam o
mesmo valor para os ativos imobiliarios, que sdo utilizados como colateral nos contratos de

financiamento e hipoteca.

No proximo ciclo de refinanciamento, as instituicdes financeiras talvez ndo consigam
cobrir todo valor da divida com os novos financiamentos, restando aos investidores somente

duas alternativas:

a) pagar a diferenca com recursos proprios para permanecerem com a posse dos ativos
imobiliarios;
b) abrir mao dos ativos e entrar em default.

Na segunda opcéo, as instituigdes financeiras podem assumir a posse dos ativos
imobiliarios, o que vai de encontro aos interesses dessas instituicdes, visto que seu negdcio
pressupde a emissdo de crédito, com consequente remuneracgdo, e ndo a incorporacao de ativos
imobiliérios que, em grande parte, ndo apresentam fluxos de receitas adequados. A alternativa
das instituicdes financeiras sera, nesse caso, a venda dos ativos para desmobilizacdo de
investimentos, fato este que pode consolidar as perdas de valores dos ativos e afetar seriamente

seu desempenho.

Nos Estados Unidos, esse movimento tem o potencial de causar grandes perdas de valor,
tendo em vista que, em 2019, o mercado de escritérios norte-americano estava avaliado em,
aproximadamente, US$ 4,7 trilhdes, que representavam cerca de 22% do PIB do pais naquele
ano. Em junho de 2022, apenas os bancos de varejo possuiam em torno de US$ 2,4 trilhdes em
empréstimos para ativos imobiliarios de escritérios, o que equivale a 61% de toda divida
americana para ativos imobiliarios de escritorios (Goetzmann; Spaenjers; Van Nieuwerburgh,
2021).

Diante da relevancia dos riscos apontados, os pesquisadores desenvolveram um modelo
para mensurar 0 impacto das mudancas trazidas pelo trabalho remoto no valor dos ativos
imobiliarios de escritorios. O grande diferencial incorporado ao modelo foi a ponderacgéo do
chamado Risco de Trabalho Remoto na modelagem de valuation dos ativos imobiliarios de
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escritorios. Essa varidvel busca ponderar os diferentes cenarios de evolucdo do home office e
seus impactos no nivel de ocupagéo dos edificios de escritorios.

O resultado do estudo estima que, em 2023, houve uma destruicdo de valor dos ativos
em todos os mercados de escritdrios do pais, alcancando aproximadamente US$ 664,1 bilhdes,
e um potencial de destruicdo de valor a longo prazo que giram em torno de 49% de todo valor

de ativos imobiliarios de escritérios.

Vale destacar que a mensuracdo e comprovacdo da perda de valor ainda sao
desafiadoras, uma vez que mais de 80% do portfolio de escritdrios pertence a proprietarios
privados e que ndo estdo listados publicamente. Ademais, o volume de transa¢Ges imobiliarias

ndo foi significativo ao longo dos ultimos anos.

Outra consequéncia da queda generalizada na demanda e no valor percebido dos ativos
é o risco de que regides inteiras de centros urbanos, fortemente dependentes da atividade de
escritorios, entrem em declinio. A reducdo na arrecadacdo pode levar a diminuicdo dos

investimentos publicos em servicos e infraestrutura, agravando ainda mais a situacgéo.

Outrossim, esse cenario pode incentivar a migracdo de pessoas para outras areas,
alimentando um ciclo vicioso de deterioracdo urbana. Esse fendbmeno foi chamado por Gupta,
Mittal e Van Nieuwerburgh (2023) de Urban Doom Loop (Ciclo de Destruicdo Urbana, em
traducéo livre).

Destaca-se, porém, que nem todas as classes de edificios de escritérios foram
igualmente afetadas pelo trabalho remoto. Gupta, Mittal e Van Nieuwerburgh (2023) notam
uma tendéncia clara de flight to quality para os edificios de maior qualidade construtiva e mais
recentemente construidos — Classe A+. A variavel relacionada a localizacdo dos ativos,
entretanto, é fator preponderante para que essa tendéncia se consolide.

2.3.2 Mercado brasileiro — Sdo Paulo/SP

O mercado de escritorios brasileiro ainda carece de informagfes confiaveis quanto a
ocupacdo fisica dos edificios de escritdrios. Assim, as analises realizadas se baseiam em dados

relacionados a ocupacao contratual, resultado de pesquisas setoriais de institutos e empresas.

O mercado de escritorios da cidade de Sdo Paulo € o mais diversificado e desenvolvido
do pais, e apresenta uma tendéncia clara de baixa vacancia e altos valores de aluguéis para

ativos Classe A+ no cluster mais valorizado da cidade — aproximadamente 7% de taxa de
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vacancia e média de R$ 236,00/m2, considerando um raio de 700 metros a partir da Avenida
Brigadeiro Faria Lima, no Itaim Bibi, e indicadores significativamente menores em regides
nobres, porém, mais afastadas desse local — cerca de 30% de taxa de vacancia e média de R$
98,00/m2, considerando um raio de 5.000 metros a partir do mesmo ponto, segundo dados da

Buildings (2023). A Figura 9 ilustra o panorama ora apresentado.

Raio 700m

30 edificios Classe A

555.500m? Estoque Total
36.700m? Area Vaga it 1
7% de Vacancia Ui
Média Preco Pedido: R$ 236

Raio 5.000m

Sao Paulo

75 edificios Classe A
1.404.850 m? Estoque Total
421.285 m? Area Vaga

30% de Vacdancia

Média Preco Pedido: R$ 98

Figura 9 — Andlise do mercado de escritérios pdf raio da cidade de Séo Paulo
Fonte: Buildings Exclusive (2023)

A Tabela 1, ao analisar as 20 maiores empresas em termos de area média alugada em
edificios corporativos, revela que houve uma reducdo da média de areas ocupadas na maioria
dos clusters, e aumento da média de areas ocupadas apenas na regido da Faria Lima,
confirmando a tendéncia de flight to quality entre 2020 e 2022.

Dessa forma, entende-se que hd uma tendéncia de redugdo das areas ocupadas por
empresas para areas de maior qualidade e valor agregado, em detrimento da ocupacéo de areas

maiores, ainda que seus valores de aluguel sejam menores.
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Berrini 10.500 8.870 -15,5%
Chucri Zaidan 16.700 15.700 -6,0%
Faria Lima 2.670 2.780 +4,1%
Nova Faria Lima 18.500 19.000 +2,7%
Paulista 26.100 24.000 -8.0%
Pinheiros 10.000 9.800 -2,0%
Vila Olimpia 6.100 5.300 -13,0%

Tabela 1 — Analise de metragem média ocupada (m?) — Corporate Total — TOP 20 maiores empresas em S&o Paulo
Fonte: Buildings Exclusive (2023)

Em uma pesquisa recente, o relatorio de 2024 emitido pela Buildings apresenta um
panorama mais atualizado do mercado paulistano de escritorios, ilustrado pela Figura 10 com
a divisdo e classificacdo por perfil de ativos. E possivel constatar que os empreendimentos
Classes B e C correspondem a, aproximadamente, 58% do estoque corporativo existente, e

cerca de 80% ao estoque existente office (salas comerciais de até 100 m2).

& Estoque total - divisdo por perfil

CORPORATE OFFICE

71%
@& Estoque Corporate 12.293.668 m* ‘ & Estoque Office

AAA

Figura 10 — Divisdo e classificagdo do mercado por perfil
Fonte: Buildings Exclusive (2024)

A pesquisa tambeém detalha a evolugdo dos indicadores do mercado corporativo desde
2020, quando do inicio da pandemia (Figura 11). Nota-se que o estoque total vem crescendo

desde entdo, em detrimento da atividade construtiva, que vem apresentando queda; a taxa de
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vacancia, embora revele quedas consecutivas desde a segunda metade de 2023, ainda se
mantém em patamares elevados, proximos de 18%, considerando todas as classes de ativos.

# Estoque total, taxa de vacancia e atividade construtiva
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Figura 11 — Evolugdo historica dos indicadores corporate
Fonte: Buildings Exclusive (2024)

Por definicdo, a absorcdo bruta na locacdo de escritdrios refere-se ao volume total de
espaco locado em um determinado periodo, sem descontar as areas que foram desocupadas
nesse mesmo periodo. Por outro lado, a absor¢éo liquida, no contexto da locagédo de edificios
de escritorios, refere-se a diferenca entre a area de escritorios locada e a area desocupada
durante um determinado periodo de tempo, como um trimestre ou um ano. Uma absorcéao
liquida positiva indica que houve mais espago locado do que desocupado, enquanto uma

absorcéo liquida negativa indica o contrario.
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A avaliagdo do desempenho dos empreendimentos corporativos por classes,
demonstrado na Tabela 2, evidencia a grande dificuldade enfrentada pelos ativos imobiliarios

de Classes B e C, frente aos ativos Classe A+.

INDICADOR CORPORATE CLASSE A CORPORATE OUTROS (BB, B e C) OFFICE (TODAS AS CLASSES)
ESTOQUE TOTAL (m?) 5213821 @ 7.079.846 @ 5.080.606
Ne DE EDIFICIOS I 307 © I 1338 @ I 1233
ATIVIDADE CONSTRUTIVA (m2) 500.091 © i 41052 © I 46.069
NOVO ESTOQUE (m?) 119.514 @ I 11.890 @ I
VACANCIA (m2) i 1.016.221@ I 1212205 & I 498.194 ©
TAXA DE VACANCIA (%) I 19,49 @ I 1702 © I 981 ©
MEDIA DE PREGO PEDIDO I 11418 @ I 5522 @ I 5586 ©@

Tabela 2 — Atualizacdo dos indicadores por classes
Fonte: Buildings Exclusive (2024)

Os empreendimentos das Classes B e C, defasados tecnologicamente e que, em termos
de padrdo construtivo, representam 0 maior estoque do segmento corporativo. Além disso, ha
um numero maior de edificios construidos, fato este que se coloca como grande oportunidade
diante da estratégia de investimento em renovacdo para reposicionamento no mercado,

explorada neste trabalho.

Os ativos Classes B e C também possuem menor atividade construtiva e menor
guantidade de novos estoques, se comparados aos ativos de Classes A+, indicando uma
preferéncia dos desenvolvedores imobiliarios por empreendimentos de padrdes mais elevados,
tendo em vista o fendmeno de flight to quality observado de forma mais intensa ao longo dos

ultimos anos.

Ainda segundo a Buildings (2024), destaca-se a expressiva vacancia total nos
empreendimentos Classes B e C, 20% superior em relacdo aos empreendimentos Classe A+ em
nameros absolutos, e preco médio de mais de 52% inferior aos precos médios praticados nos

empreendimentos Classe A+.

A discrepancia desses valores médios, aliada aos demais indicadores detalhados
anteriormente, reforcam a oportunidade atrelada ao investimento em renovacdo dos edificios
de escritdrios, uma vez que ha espaco para recuperacado de precos médios de locacdo e taxa de
vacéancia dos ativos Classes B e C, assim como, ha oportunidades de investimento em renovagéo

de edificios de escritdrios disponiveis no mercado.
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2.4 PRINCIPAIS OPORTUNIDADES PARA O MERCADO DE ESCRITORIOS

A perda de valor percebido pelos edificios de escritorios vem fomentando debates e

discussbes sobre como contornar os efeitos negativos provocados pelas mudangas relacionadas

ao trabalho remoto nos portfélios de edificios de escritorios. Até 0 momento, considerando

justamente esse portfélio construido, ha trés possibilidades de investimento: i] renovacgdo de

ativos de classes inferiores (A-, B e C para A+); ii] conversdo de edificios de escritorios para

usos alternativos — residencial, educacional, hospitalar, entretenimento, entre outros; ou iii] a

completa demolicdo e construcao de novo produto, mais aderente as necessidades do mercado
(Gupta; Mittal; Van Nieuwerburgh, 2023).

A renovacao de edificios de escritorios pode ser vantajosa se 0 uso do edificio para
essa atividade ja estiver devidamente legalizado perante o codigo de obras municipal e
demais Orgaos publicos, 0 que permite a execucdo da maior parte de um programa de

obras de renovacdo e adaptacdo sem maiores problemas em termos de aprovacoes.

Outro ponto favoravel é que a demanda para construcao de novos edificios de escritorios
provavelmente ficara estagnada ou caminhard de forma mais lenta, em razdo das
tendéncias apontadas quanto a demanda por espacos de escritérios no futuro,
favorecendo a renovacédo e o reposicionamento de ativos existentes, especialmente se

estiverem localizados em clusters consolidados e valorizados.
Conforme abordado no inicio deste trabalho, os principais desafios envolvidos sao:

o aidentificacdo dos atributos que podem agregar valor ao ativo, considerando as

atuais necessidades e anseios dos trabalhadores;

o alidentificacdo de edificios disponiveis no mercado, com potencial para suportar

0s programas de renovacdo necessarios ao incremento de sua capacidade de
geracdo de renda recorrente e nivel de atratividade e competitividade no novo

mercado ao qual serd inserido.

As conversdes de edificios de escritdrios para outros usos, por outro lado, envolvem
desafios quanto a legalizacdo e identificacdo de construcOes elegiveis para serem
submetidas ao programa de conversao, além da estimativa assertiva dos investimentos

necessarios.
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a. Gupta, Mittal e Van Nieuwerburgh (2023) estimam que, nos Estados Unidos,
apenas 15% dos prédios de escritdrios nos distritos comerciais de 105 centros
urbanos estao elegiveis para conversao para outros usos, devido a caracteristicas

intrinsecas ao projeto e dificuldades técnicas.

b. Por fim, estudos especificos voltados ao mercado no qual o futuro
empreendimento estard inserido precisam ser realizados para validar o
investimento a ser efetuado, o0 que pode ser um desafio para a viabilidade desse

tipo de projeto.

iii. A demolicdo dos edificios obsoletos, que perderam seu valor devido a condi¢Ges
especificas e ndo podem mais atender ao seu propdsito original nem ser convertidos
para novos usos, pode ser uma alternativa viavel. Nesse caso, o0 investidor aposta na

valorizacdo do terreno apds a remocdo da estrutura antiga.

Cada oportunidade de investimento elencada possui desafios e riscos caracteristicos,
que precisam ser estudados de forma aprofundada e individual. 1sto posto, visando a aplicacédo

tematica, esta pesquisa tem como cerne explorar a oportunidade de renovacdo de edificios de

escritérios, com vistas a sua insercdo no mercado de forma competitiva. As demais

oportunidades de investimento ndo séo objeto de estudo deste trabalho.

Apesar da construcdo de novos prédios corporativos, alguns investidores e
incorporadores continuam direcionando recursos para o desenvolvimento de escritrios com
premissas de uso anteriores a adocdo massiva do trabalho remoto. O foco tem sido em
empreendimentos de alto padrao, classificados como Classe A+, alinhados a tendéncia de flight

to quality mencionada anteriormente neste capitulo.

No entanto, 0 mercado de escritdrios de Sdo Paulo apresenta outras formas para o
desenvolvimento de novos empreendimentos corporativos, de certa forma, mais adaptadas as
mudancas na dindmica do trabalho de escritorios. A Buildings (2023) revelou uma tendéncia

observada em Sao Paulo dos chamados “Edificios Boutique”, caracterizados por apresentarem:

a) tamanho e escala reduzidos: ao contrario dos grandes edificios de escritdrios, esses
empreendimentos priorizam menor espago e projetos mais compactos, refor¢cando o

conceito de exclusividade;
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b) design e arquitetura: os edificios sdo projetados com foco especial no design e
arquitetura, podendo incorporar elementos modernos, contemporaneos ou até mesmo

elementos histéricos, a depender da localizacdo na qual estdo inseridos;

¢) amenidades de qualidade: oferecem espacos de convivéncia elegantes, areas de lounge,

terracos, cafés ou até mesmo academias ou estudios de ioga, por exemplo;

d) tecnologia avancada: esses edificios sdo projetados para incorporar tecnologia moderna,
como sistemas de seguranca avancados, conectividade de alta velocidade e solugdes de

automacdo que aumentam a eficiéncia operacional.

Além disso, foram observados alguns parametros que nortearam o desenvolvimento
desse tipo de ativo, como Area Bruta Locavel (ABL) inferior a 10.000 m?, area de laje privativa
inferior a 1.000 m2, altas especificacfes técnicas, design arrojado e boa localizacao (Buildings,
2023).
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3 PESQUISA BIBLIOGRAFICA

Com base em pesquisas e constatagdes feitas por instituicbes renomadas mundialmente,
este estudo pretende identificar os principais atributos que agregam valor aos edificios de
escritdrio, considerando o impacto das mudancas na dindmica de trabalho e a popularizacao do

trabalho remoto.

Este capitulo se encerra com a arbitragem da Primeira Matriz de Atributos, que sera

ponto de partida para o desenvolvimento da Matriz de Atributos, objeto da pesquisa.
3.1  IDENTIFICACAO DOS ATRIBUTOS DE QUALIDADE

Esta secdo aborda, de forma resumida, as principais constataces relacionadas a
identificacdo dos atributos de produto mais valorizados atualmente em edificios corporativos,

de trés instituicGes mundialmente reconhecidas por sua competéncia e qualidade técnica:

e Forum Econémico Mundial (FEM): O FEM conta com um grupo de trabalho
especifico para o setor de Real Estate e desenvolveu, em 2021, o documento Framework
for the Future of Real Estate, que detalha um caminho para que essa industria possa
fazer a transicdo para edificios mais avancados tecnologicamente, acessiveis,
sustentaveis e que garantam a salde e o bem-estar dos usuarios. Além disso, descreve
as melhores praticas e solucBes de negocios aplicados a estudos de caso imobiliarios
inovadores e bem-sucedidos em todo mundo, destacando as acGes recomendadas para

0s setores publico e privado.

e Gensler Research Institute (GRI): O GRI é uma rede global e colaborativa de
pesquisadores focados na geracdo de novos conhecimentos e no desenvolvimento de
uma compreensao mais profunda da conexao entre design, negocios e arquitetura. Ao
longo dos dltimos 20 anos, 0 GRI promoveu pesquisas a nivel mundial, com o objetivo
de identificar mudancas criticas no ambiente laboral, explorando como o local de
trabalho e o ambiente no qual ele se insere impactam a inovacgéo e 0s tipos de espacos

mais efetivos.

o Jones Lang LaSalle (JLL): Lider em servigos profissionais especializados em gestao
imobiliaria e de investimentos, a equipe de pesquisa da JLL conta com mais de 500
pesquisadores para acompanhar e analisar a economia, propriedades e tendéncias, e

realizar previsdes para condicGes futuras em mais de 60 paises.
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3.1.1 Férum Econémico Mundial (FEM)

O documento Framework for the Future of Real Estate é resultado das pesquisas e
analises do grupo de trabalho especifico para o setor de Real Estate do FEM. E importante notar
que sua publicacdo ocorreu em abril de 2021, quando a pandemia ainda vigorava e havia mais
incertezas sobre a perenidade e intensidade dos efeitos das mudangas trazidas pelo periodo tanto
para a sociedade quanto para e economia global.

O relatério tem como premissa a visao de futuro para cidades e edificios, amparada por
quatro pilares: habitabilidade, sustentabilidade, resiliéncia e ser economicamente acessivel.
Para que esses principios possam ser atendidos, sdo necessarias as seguintes ferramentas:
digitalizacdo e inovacdo, estrutura regulatéria adequada, talento e conhecimento (recursos

humanos), viabilidade econémico-financeira e engajamento das partes interessadas.

Especificamente no que se refere ao setor de edificios corporativos, observa-se que 0s
trabalhos remoto e hibrido tém potencial duradouro na dindmica futura do mercado de trabalho
em todos os setores da economia. Um estudo desenvolvido pelo Boston Consulting Group
(BCG, 2020) conduziu entrevistas com aproximadamente 100 gerentes e 500 funcionérios de
diversos setores na Europa, e constatou que cerca de 65% da forca de trabalho gostaria de
permanecer com modelo de trabalho hibrido ou remoto, e que 18% gostariam de trabalhar

integralmente de forma remota.

Esse relatério demostra que o layout tradicional de areas com mesas e estacdes de
trabalho e salas de reunido oferecem pouco para o futuro da dindmica do trabalho corporativo,
e precisardo ser adaptados para que tenham incremento no valor percebido pelos usuérios, sendo

que as principais formas sao:

e Habitabilidade: Possibilidade de acomodar o trabalho hibrido, com potencial para
melhorar a experiéncia dos usuarios e aumentar a produtividade e inovacdo. Neste
modelo, 0s escritorios centrais das empresas funcionam de forma dindmica, valorizando
a interacdo entre as pessoas, sendo adaptavel a vérias situa¢bes, como reunifes sob
demanda, trabalho em equipe, ambiente para integracdo e descompressao, e conexao
com componentes remotos. Nesse sentido, os espacos compartilhados (coworking)
podem ser uma alternativa viavel para empresas em localidades mais convenientes,

adaptaveis e economicamente mais acessiveis.
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e Sustentabilidade: Ha uma tendéncia crescente de valorizacdo de empreendimentos
com menor impacto ambiental. Uma série de empresas firmaram compromissos ESG,
ou Environmental, Social and Governance, e estdo dispostas a incrementar a qualidade
dos ativos nos quais estdo instaladas, em detrimento da quantidade de area total ocupada,
desde que haja uma contrapartida clara em termos de sustentabilidade. Nesse sentido,
0s empreendimentos corporativos estdo a frente das demais classes de ativo, tendo em
vista a quantidade de edificios com certificagbes ambientais associadas, como
Leadership in Energy and Environmental Design (LEED), EDGE, dentre outras. E
notdrio que as certificacdes ambientais contribuem positivamente para a valorizagédo dos

ativos imobiliarios, incrementando o valor do aluguel praticado.

e Resiliéncia: Durante a ultima década, os empreendimentos Classe A tém alcancado
performance superior, se comparados as demais classes de empreendimentos, com
qualidade inferior. A pandemia acelerou essa tendéncia de forma global e, nesse sentido,
empreendimentos de Classes B e C apresentam consideravel vulnerabilidade a choques
econdbmicos e crises, estando mais expostos a vacancia e corre¢do nos valores dos
aluguéis. E preciso repensar esses edificios com mais flexibilidade de espacos
oferecidos, maior opgédo de servicos e ainda a incorporacdo de outros usos, como por

exemplo, a converséo de parte do ativo para utilizacdo residencial ou de servicos.

e Economicamente acessivel: O cenario econémico pds-pandemia é desafiador e induz
os desenvolvedores imobiliarios a voltarem sua atencdo para a reducdo dos
investimentos de implantacdo dos empreendimentos, com menor ou nenhum foco nos
custos de operacdo dos ativos. Porém, a demanda por edificios sustentaveis e custos
menores de operacdo deve levar os desenvolvedores e investidores a incorporarem
maiores investimentos na implantagdo, a fim de otimizar os custos de operagéo,
tornando, dessa forma, os imoveis mais desejaveis. Um estudo da JLL (2021) demonstra
que edificios corporativos mais sustentaveis apresentam valores de aluguéis entre 6% e

11% superiores, além de menores periodos de vacancia.

O FEM também desenvolveu uma ferramenta para que 0s proprietarios dos
empreendimentos corporativos possam compreender as necessidades dos usuarios e, com isso,
obter mais subsidios para planejar melhorias, alinhadas as necessidades e anseios dos usuarios
— The Occupant Experience Survey (2022). Essa ferramenta pode ser um instrumento para o

planejamento do programa de investimentos nos ativos imobiliarios, levando maior clareza aos
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proprietéarios e investidores dos atributos, que contam com maior potencial para agregar valor

ao empreendimento corporativo.
3.1.2 Gensler Research Institute (GRI)

Em 2005, o GRI deu inicio ao desenvolvimento de pesquisas relacionadas a
performance no ambiente de trabalho corporativo. Desde entdo, vem observando mudancas
consideraveis na forma do trabalho e em como os projetos e empreendimentos corporativos tém

se adaptado a tais mudancas.

O relatdrio Global Workplace Survey Comparison, de 2023, contou com entrevistas e
contribuicbes de mais de 14.000 profissionais, cuja rotina & totalmente presencial em
escritdrios, em nove paises distribuidos em trés continentes, entre os meses de junho e dezembro
de 2022.

Observa-se que, entre 2005 e 2016, os espagos corporativos tinham como propdsito
buscar maior eficiéncia e produtividade dos funcionarios por meio de solucGes criativas de
design. Entre 2017 e 2019, a tendéncia de incorporar amenidades e espacos para privacidade,
de modo a melhorar a experiéncia no escritorio, ganhou forca e, de 2019 até o periodo pré-
pandémico de 2020, foi possivel notar uma gqueda na produtividade e menor valorizacdo de

experiéncias e design por parte dos funcionarios.

O periodo compreendido entre 2020 e 2022 foi marcado pela adogdo em massa do
trabalho remoto e hibrido, levando as empresas a repensarem o papel dos escritorios. A partir
de 2023, constatou-se que o0 meio de trabalho mudou e, dessa forma, o ambiente corporativo

também demandava mudancas para se manter relevante e competitivo.
Em 2023, portanto, o GRI chegou as principais conclusdes:

e O trabalho hibrido veio para ficar, assim como o escritdrio corporativo: O
ambiente e os empreendimentos corporativos precisam evoluir para atender as
demandas de trabalho, que sdo tendéncia dominante nos proximos anos. E fundamental
que eles oferegam espacos projetados para atender as suas necessidades e rotinas, a fim

de que os funcionarios valorizem o local de trabalho e reforcem a produtividade.

e Os funcionarios precisam dos ambientes de escritorios para produtividade: Os
funcionarios reconhecem o ambiente corporativo como parte fundamental do

ecossistema das empresas, no entanto, eles precisam ser projetados para ser um local de
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escolha dos funcionérios, ndo uma imposicdo das empresas. Logo, esses ambientes
devem ir além da funcionalidade, oferecendo experiéncias significativas, em espacos

cujo foco esteja voltado para as pessoas.

e Os funcionérios precisam de uma combinacdo balanceada de ambientes de
trabalho e experiéncias: Os melhores ambientes corporativos devem oferecer espagos
adaptaveis e possibilidades para flexibilidade, e isso ndo se restringe ao ambiente
interno dos empreendimentos. Espacos localizados em bairros que incentivam o fluxo
de pedestres, com oferta ampla de transporte publico de qualidade, seguranca e servi¢os
fazem da vizinhanca uma extensdo do ambiente de trabalho. Nesse sentido, a localizacao
dos empreendimentos em clusters consolidados e valorizados serd um diferencial para

0s ambientes corporativos mais inovadores e desejados.

O GRI também desenvolveu uma ferramenta para que as empresas, proprietarios e
empreendedores imobiliarios possam mensurar a performance do ambiente de trabalho e a
experiéncia dos funcionarios, chamada WPIxSM. Trata-se de um dispositivo online que pode
ser utilizado para apoiar projetos de escritorios corporativos e como estratégia para implantacdo

de empreendimentos corporativos.
3.1.3 Jones Lang LaSalle (JLL)

Resultado de um trabalho de pesquisa conduzido pelos pesquisadores e especialistas da
JLL, o relatério Future of Work Survey 2022 apresenta entrevistas com 1.095 tomadores de

decisédo seniores do mercado de Real Estate corporativo, entre os meses de abril e maio de 2022.

Os participantes vivem em 13 paises das Américas, Europa e Asia Pacifico, sendo que
mais de 65% representam empresas com mais de 5.000 funcionarios. Além disso,
aproximadamente 72% dos respondentes representam empresas que ocupam ambientes de
escritdrios corporativos, que contam com uma diversidade de setores, como tecnologia, bancos
e institui¢Ges financeiras, construgdo e engenharia, manufatura, industria pesada, satde, entre

outros.

Dessa forma, a JLL chegou as principais conclusdes no que se refere ao ambiente de

trabalho e mudangas necessarias no ambiente de escritorios corporativos:

e O trabalho hibrido veio para ficar e demanda renovacdes dos empreendimentos

corporativos: A pesquisa desenvolvida constatou que o nimero de empresas que nao
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oferecem a opcao de trabalho hibrido caiu de 45% antes da pandemia para os atuais 9%.
Isso significa que a maior parte dos respondentes entende que disponibilizar a opcao de
trabalho remoto é fundamental para atracdo e retencdo de talentos, assegurando o

crescimento a longo prazo de suas organizacgoes.

A JLL notou que a tendéncia de trabalho flexivel, ja identificada em 2018, vem se
impondo de modo mais rapido do que o previsto. O maior objetivo estratégico para os
executivos de Real Estate corporativo para os proximos trés anos € encontrar formas de
transformar o ambiente laboral para operacionalizar o modelo de trabalho hibrido, a fim
de que as organizacGes se mantenham flexiveis e ageis para responder as mudancgas no

ambiente de trabalho.

Os objetivos estratégicos também se relacionam a melhoria do ambiente corporativo,
com foco na salde e bem-estar dos usuarios, melhoria na eficiéncia operacional dos
portfdlios imobiliarios e na analise critica desses portfélios, com o objetivo de entender
se o local estd adequado as demandas dos usuarios, tendo em vista a disponibilidade de
ambientes que incentivem o trabalho colaborativo, melhorem a performance e a
produtividade individual, e priorizem a troca de experiéncias e interacdes, considerando

uma forga de trabalho cada vez mais dispersa.

Para que os portfélios imobiliérios corporativos se adaptem as dindmicas de trabalho
hibrido, o relatorio aponta as seguintes acbes a serem consideradas pelos tomadores de
decisdo:

o investir na transformacdo dos ambientes corporativos, tendo em vista que o

trabalho hibrido ndo é uma fase passageira;

o planejar os portfélios imobiliarios corporativos, partindo da premissa de que o
trabalho hibrido é o centro das demandas para os empreendimentos

corporativos;
o reavaliar se o portfolio corporativo atual esta adequado a essa demanda;

o empresas estdo dispostas a se mudar para empreendimentos que oferecam maior

qualidade do espaco oferecido a seus funcionarios.

e No curto prazo, empresas estdo dispostas a investir em espagos de maior
gualidade, em detrimento de aumentar sua area ocupada total: Os tomadores de

decisdo reconhecem que oferecer opc¢des de trabalho hibrido € fundamental para
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retencdo e atracdo de talentos, no entanto, é preciso que as empresas também oferecam
aos seus funcionarios ambientes de alta qualidade, que os incentive a passar mais tempo

no escritorio, ndo por obrigacdo, mas por opcao.

Os respondentes da pesquisa declararam que desejam que seus ambientes de escritorio
incentivem a criatividade, o trabalho colaborativo e valorizem seu bem-estar,
maximizando, consequentemente, sua produtividade. Considerando que as expectativas
dos funcionarios estdo no centro das definicbes de estratégias para 0S projetos
corporativos, a disponibilizacdo de espagos de qualidade € uma das principais

prioridades para os desenvolvedores imobiliarios.

Ademais, a pesquisa também revelou que as empresas desejam, além de disponibilizar
espacos de qualidade a seus funcionarios, estar posicionadas em locais de alto padrao

para que possam se diferenciar de suas concorrentes.

Um dos seus principais achados tem relacdo com a funcdo dos escritérios para 0s
funcionarios. A pesquisa constatou que o principal prop6sito do escritério, sob a 6tica
dos respondentes, & promover e facilitar a colaboragdo. A Figura 12 demonstra as
demais respostas, que tém como principais propdsitos o incentivo a inovagdo, promocao

de espacos para foco e concentracgdo e a atracéo e retencédo de talentos.
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Figura 12 — Entre agora e 2025, qual sera o objetivo principal do espaco de escritorio para sua organizagao?
Fonte: JLL (2022)

Os participantes da pesquisa destacaram suas prioridades de investimentos para o
portfélio imobiliario, de forma a contribuir para a resiliéncia e direcionamento de
estratégia de investimento, com foco em projetos e adequacdes fisicas para promover o
engajamento e bem-estar dos usudrios; disponibilizacdo de novas amenidades e
servicos; melhoria da qualidade do ar interno; expansdo para novas localidades (com
objetivo de aumentar o0 acesso a mais talentos e recursos humanos) e investimento em
areas de descanso e descompressao (como areas externas e jardins em terragos).
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Esses investimentos vém ao encontro da tendéncia de que os ambientes corporativos

precisam ser repensados para atender as aspiracdes e necessidades de recursos e talentos.

Os portfdlios imobiliarios serdo moldados pelas transformacgdes advindas de
aspiracdes ambientais e sociais: A pandemia também acelerou uma tendéncia
apontada nas ultimas pesquisas da JLL que ressaltam o engajamento a praticas de
sustentabilidade, ambientais e sociais (ESG). O levantamento demonstrou que mais da
metade dos participantes estdo dispostos a pagar um prémio para ocupar areas e
empreendimentos que investem em praticas sustentaveis e que possuem certificacbes
ambientais. Apenas uma pequena parte dos respondentes (7%) ndo esta disposta a pagar

um prémio por ocupar empreendimentos sustentaveis.

Os edificios corporativos precisam aumentar os investimentos em tecnologia de forma
inteligente. O estudo deixou evidente que, para que 0S executivos possam atingir seus
objetivos e melhorar a performance de seus empreendimentos, € preciso aumentar o
acesso a tecnologia, oferecendo maior visibilidade de dados da operacdo dos ativos e

angariando mais subsidios para aprimorar o processo de tomada de decisao.

Porém, em compara¢do com outras industrias e setores, o Real Estate, de forma geral,
encontra-se atrasado e essa situacdo ndo € diferente para os empreendimentos
corporativos. Segundo a pesquisa, apenas 13% dos respondentes afirmaram que suas
organizagOes coletam informacgdes em tempo real e as utilizam de forma ativa nos

processos de tomada de decisdes estratégicas.

Dentre as principais tecnologias que podem ser implementadas nos préximos anos,
destacam-se ferramentas para melhorar a performance ambiental e de sustentabilidade
da operacdo dos ativos, tecnologias para promocdo de maior conectividade,
monitoramento de uso de ambientes e tecnologias para auxiliar as manutengdes

preventivas e apoio ao gerenciamento da operacédo do local.

O relatério demonstrou que os empreendimentos corporativos ndo serdo competitivos
se ndo tiverem a sua disposicéo as informacdes e dados para apoio na tomada de decisao
estratégica. Ainda ha uma lacuna importante a ser preenchida, que requer investimentos

significativos nos préximos anos.

As demandas de edificios corporativos estdo se tornando cada vez mais sofisticadas e
complexas. Diante da necessidade de repensar 0s espagos, investir em novas tecnologias

e adotar medidas de sustentabilidade, na medida em que as responsabilidades dos
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executivos do mercado de Real Estate se expandem, torna-se fundamental o apoio de

parceiros e consultores especialistas externos.

Ao final, a concluséo principal alcancada pelo relatorio envolve a recomendacao para
que algumas medidas importantes sejam adotadas, com o objetivo de levar os executivos
gestores de portfélios imobiliarios corporativos a repensarem seus ativos e se
prepararem para as mudancas no ambiente laboral, que estdo mais aceleradas do que se

supunha:

o repensar os portfélios imobiliarios, tendo em vista que o modelo de trabalho

hibrido € uma tendéncia permanente;

o priorizar a disponibilizacdo de espacos de alta qualidade, considerando o papel

central do escritério na dindmica de trabalho das empresas;

o entender as necessidades e anseios dos usuarios, disponibilizando as amenidades

e servicos que melhor atendam as suas demandas.

o priorizar o investimento na agenda de sustentabilidade e praticas ESG, uma vez
que inimeras empresas, que representam parcela consideravel da economia
global, possuem compromissos com tal agenda e, dessa forma, estdo preparadas
para pagar um prémio para estarem localizadas em ambientes corporativos que

atendam a essas demandas;

o investir em tecnologia para monitoramento e visibilidade da operagdo dos ativos,
direcionando, da melhor forma, a gestéo e o processo de tomada de deciséo para

investimento, manutencédo e operagdo dos ativos imobiliarios;

o contar com uma rede de parceiros e consultores externos para apoiar 0S

investimentos e mudangas na gestao dos portfélios imobiliarios.

3.1.4 Principais constatagdes

As principais instituicbes que realizam pesquisas sobre o ambiente de trabalho
corporativo possuem confluéncias em varios pontos importantes, relacionados as mudancas no
modo de trabalho corporativo vivenciadas nos ultimos anos, aceleradas pelo contexto de

pandemia global.
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A seguir, a Tabela 3 apresenta o resumo das principais constatagdes observadas entre as
trés institui¢cGes no que se refere as mudangas no ambiente corporativo e na forma de adaptagéo
dos portfélios corporativos. As constatacGes sdo elementos essenciais para a elaboracdo da

Primeira Matriz de Atributos, demonstrada adiante.

Vale destacar que, atualmente, existe um movimento global que busca incentivar o
retorno aos escritorios. A recente eleicdo presidencial norte-americana ensejou a Ac¢do
Presidencial Return to In-Person Work (Retorno ao Trabalho Presencial, em traducao livre), de

20 de janeiro de 2025, que determina, em traducao livre:

[...] os chefes de todos os departamentos e agéncias do poder executivo do Governo
devem, assim que possivel, devem tomar todas as medidas necessarias para encerrar
os acordos de trabalho remoto e exigir que os funcionarios retornem ao trabalho
presencial em seus respectivos locais de trabalho em tempo integral, desde que os
chefes de departamento e agéncia definam as exce¢des que considerem necessarias.
(EUA, 2025)



Principais Constatacgoes:

FEM (2021) GRI (2023)

JLL (2022)

Trabalho hibrido é uma mudanga perene na dinamica do
trabalho corporativo.

Os ambientes corporativos devem promover a colaboragao
e interagdo entre os funciondrios.

Os ambientes corporativos devem oferecer ambientes
flexiveis, de forma a se adaptar as necessidades especificas
dos funciondrios.

Os ambientes corporativos devem oferecer espagos para
concentracdo e trabalho individual, com foco na
produtividade.

O escritorio corporativo é parte fundamental do
ecossistema das empresas.

O ambiente corporativo deve oferecer servicos e

amenidades conforme necessidades e anseios dos usuarios.

Empresas estdo preparadas para pagar prémio por estarem
alocadas em empreendimentos corporativos que
apresentam contrapartida clara em termos de
sustentabilidade.

Flight to quality: empresas estdo dispostas a ocuparem
espagos corporativos de maior qualidade em detrimento de
mais areas locaveis.

Empresas priorizam estarem implantadas em
empreendimentos com maior controle sobre sua operagdo,
buscando a otimizagdo e redugdo de custos operacionais.

Empresas valorizam a integracdo e localizagdo em bairros
com ampla oferta de servigos, seguranca e opg¢des de
transporte e locomogao.

Investimento em tecnologia para coleta de dados da
operagdo em tempo real, de forma a subsidiar melhores
processos de tomada de decisado.

Apoio de parceiros e consultores externos para auxiliar na
implantagdo das mudangas e investimentos necessarios.

X X

Tabela 3 — Principais constata¢fes de institui¢cfes globais

X
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3.2 METODOLOGIA PARA AVALIACAO DA QUALIDADE DE EDIFICIOS DE
ESCRITORIOS

O estudo e desenvolvimento de metodologias para avaliacdo da qualidade de edificios
de escritdrios ja foi objeto de diversas pesquisas, cada uma com seu objetivo especifico. Nesta
secdo sdo apresentadas, de forma resumida, as principais referéncias consultadas para o
desenvolvimento da estrutura proposta de matriz de atributos de edificios de escritérios, com o
propdsito especifico de identificar e selecionar oportunidades de investimento em renovacao e

atualizacao tecnologica para reposicionamento do ativo no mercado competitivo.

A pesquisa de Veronezi (2004), cujo objetivo foi o desenvolvimento de um sistema de
certificacdo da qualidade de edificios de escritérios no Brasil, € considerada uma das mais
relevantes e impactantes. O sistema de classificacdo foi desenvolvido com base em um amplo
levantamento bibliografico, entrevistas com profissionais do setor, visitas a edificacdes e
arbitragens iniciais, seguidas de testes de validacdo e calibragens para ajustes sucessivos. As
opinides prevalentes sobre os atributos que deveriam integrar sua composi¢do foram obtidas
por meio da aplicacdo da técnica Delphi. Assim, o sistema de classificacdo foi desenvolvido e,
atualmente, a certificacdo de edificios de escritorios € um servico oferecido e prestado para o
mercado em geral pelo Ndcleo de Real Estate da Escola Politécnica da Universidade de S&o
Paulo.

Destacam-se ainda outros estudos igualmente importantes, como o de Violatti (2020),
gue investigou quais fatores influenciam as empresas a mudarem a localizacdo de seus
escritdrios, por meio da aplicacdo de um questionario direcionado aos locatarios. Cerqueira
(2004), valendo-se de pesquisas bibliograficas e interpretacbes prdprias, concentrou-se na
analise dos elementos que influenciam a qualidade de uma localizagdo, tornando-a mais atrativa
aos ocupantes de escritorios. Garcia (2020), utilizando a técnica Delphi, mapeou os atributos
de qualidade em edificios de escritorios a serem considerados por gestores de portfolios
imobiliarios. Por fim, Birro (2023) identificou e hierarquizou os atributos que mais agregam

valor aos imoveis corporativos para os usuarios na cidade de Séo Paulo/SP.

No entanto, o trabalho desenvolvido por Andriot, Larceneux e Simon (2021) explora a
definicdo de qualidade de edificios de escritdrios e propde uma metodologia para mensurar, de
forma objetiva, a qualidade desses imdveis sob a perspectiva dos usuérios e suas preferéncias.

Essa pesquisa, embora ndo esteja focada na renovacdo de edificios corporativos, € uma
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importante referéncia para o desenvolvimento deste trabalho e, adiante, sera explorada de forma
detalhada.

Os pesquisadores justificam seus estudos a partir da constatacdo de que a maior parte
das metodologias para avaliacdo de valor dos ativos esta pautada em avaliacdes financeiras, que
se apoiam em processos de verificagdo de fluxos de caixa estimados por especialistas e que
podem ser altamente enviesados por ndo considerarem as particularidades dos ativos

imobiliarios a partir da percepcao de valor pelos usuarios.

Buitelaar, Moroni e De Franco (2021) ressaltam que edificios sdo sistemas complexos
em constante evolugdo. A obsolescéncia desses imoOveis € um fator critico, fortemente
influenciado pela percepcdo dos stakeholders sobre sua qualidade, a qual abrange multiplas

dimensGes, incluindo caracteristicas tangiveis e intangiveis.

Todas essas dimensdes de qualidade devem ser avaliadas e processadas em algum
momento para suportar as decisdes estratégicas de investimento. Dessa forma, é possivel
afirmar que um dos grandes desafios para académicos, legisladores e tomadores de decisdo de
investimentos é obter uma visdo geral confiavel quanto a qualidade e, consequentemente, 0

valor dos edificios de escritorios.

Atualmente, o valor de um edificio de escritérios é avaliado por fatores ligados
diretamente a sua localizacdo na cidade (D’Acci, 2019), apoiado por ferramentas e
metodologias estritamente financeiras, contudo, tais ferramentas permitem uma avaliacdo
parcial e, por vezes, imprecisa no que se refere a qualidade dos ativos imobiliarios, tendo em
vista que os avaliadores, normalmente, possuem pouca ou nenhuma informacdo quanto a

qualidade intrinseca dos ativos.

Assim, obtém-se a estimativa de valor do ativo em funcéo de sua avaliacéo financeira
que, por sua vez, depende fortemente da localizacdo do edificio, sendo esta uma avaliacdo
superficial da qualidade do ativo. ldealmente, o processo de valuation deveria partir da
avaliacdo da qualidade intrinseca dos ativos imobiliérios, considerando as vérias dimensdes de
qualidade, resultando em uma analise ampla da qualidade do ativo — esta sim deveria subsidiar

a avaliacédo financeira do ativo, determinando seu valor.

O valor transacional dos ativos imobiliarios e seus limites sdo um topico estudado pela
maior parte dos académicos e profissionais ligados a tematica, entretanto, outra dimensao de
valor deve ser considerada. Bowman e Ambrosini (2000) destacam um debate importante: a

distin¢do entre “valor negociado” e “valor de uso”.
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O valor negociado corresponde ao valor monetario do ativo, avaliado pelas
metodologias financeiras tradicionais, enquanto o valor de uso esta associado a ideia de
qualidade percebida que, por sua vez, depende da satisfacdo dos usuarios, influenciada pela
performance do imovel e atendimento as suas necessidades e expectativas dos ocupantes. Em
outras palavras, a qualidade percebida resulta da avaliagdo dos atributos béasicos e

funcionalidades especificas que o ativo imobiliario pode fornecer aos seus usuérios e publico.

A propria defini¢do de “qualidade” vem sendo estudada ao longo dos anos e ¢
fundamental para o debate sobre a avaliacio de valor dos edificios de escritorios. Zeithaml?
(1988 apud Andriot; Larceneux; Simon, 2021) explica que ndo existe qualidade objetiva, pois
toda qualidade € percebida por algum individuo, contudo, a literatura especializada em
processos de tomada de decisdo evoluiu com o conceito de que é possivel definir a qualidade
com base na percep¢do dos individuos em relacdo a determinados atributos de produto

(Monroe; Krishnan?, 1985 apud Andriot; Larceneux; Simon, 2021).

SteenKamp? (1990 apud Andriot; Larceneux; Simon, 2021) esclarece a distingio

fundamental entre “Qualidade Intangivel” e “Qualidade Tangivel:

e a qualidade tangivel relaciona-se diretamente com as caracteristicas objetivas dos
edificios e seus valores de referéncia sdo conhecidos e definidos por especialistas, em
razdo de sua comprovada experiéncia e expertise, como por exemplo, tipologia de
HVAC, altura de pé direito, entre outras. Os atributos de qualidade tangiveis séo
importantes, pois sdo medidas e caracteristicas técnicas para que certas fungdes do

edificio possam ser atingidas.

e a qualidade intangivel, por sua vez, refere-se a caracteristicas qualitativas, ou seja,
relativas a beneficios intangiveis que a edificacdo possui; sua definicdo depende do
envolvimento e da contribuicdo de todos os stakeholders ligados ao uso e operacéo do

edificio.

2 Zeithaml, V. A. Consumer perceptions of price, quality, and value: a means-end model and synthesis of evidence.
Journal of Marketing, v. 52, n. 3, p. 2-22, 1988.

3 Monroe, K. B.; Krishnan, R. The effect of price on subjective product evaluations. In: Jacoby, J.; Olson, J. C.
(ed.). Perceived quality: how consumers view stores and merchandise. Lexington, MA: Lexington Books,
1985. p. 209-232.

4 Steenkamp, J. B. E. Conceptual model of the quality perception process. 1990. Journal of Business Research,
21(4), 309-333.
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Logo, a pesquisa de Andriot, Larceneux e Simon (2021) desafia o conceito de valor

transacional (financeiro) avaliado para edificios de escritdrio, ao propor uma ferramenta e uma

metodologia para avaliacdo da qualidade derivada da percepcdo dos usuarios e stakeholders,

denominada Objectivized Market Quality Value (OMQV), traduzida livremente como Valor de

Qualidade de Mercado Objetivado. Essa metodologia tem como principal fungéo a emissao de

um indice, ou nota, para os edificios na avaliacdo de sua qualidade, podendo ser aplicavel a

todas as classes de edificios de escritérios.

A metodologia de pesquisa para elaboracdo da OMQV compreende cinco etapas,

descritas a seguir de forma resumida:

Projetar a “arvore da qualidade”, identificando e organizando atributos de
qualidade tangiveis e intangiveis: Fundamentada em extensa revisdo de literatura, a
primeira lista de atributos de qualidade tangiveis e intangiveis, em formato de arvore de
atributos, foi estruturada. Foram conduzidas rodadas de entrevistas ndo estruturadas
com 15 profissionais de Real Estate (planejadores urbanos, arquitetos, usuarios de
edificios, investidores, gestores de ativos, gerentes prediais, corretores de imoveis e
especialistas) em um processo iterativo, com objetivo de aperfeicoamento da arvore de

atributos, até que o consenso fosse atingido.

Qualificar os atributos de qualidade tangiveis e intangiveis, e como realizar a
mensuracdo e avaliacdo de qualidade: Conducdo de rodadas de entrevistas com
profissionais especializados para selecdo e definicdo sobre como qualificar e mensurar
corretamente os atributos de qualidade tangiveis e intangiveis que deveriam integrar a

metodologia de avalia¢do, definindo a escala de medicao de cada atributo.

Definir os pesos e ponderacgdes dos atributos de qualidade e da OMQV: Conducéo
de rodadas de entrevistas com profissionais especializados para definicdo de pesos e
ponderacGes dos atributos de qualidade tangiveis e intangiveis que compGem
metodologia de avaliagdo, definindo o algoritmo para operacionalizagdo da emissao do

indice ou nota de cada edificio.

Aplicar o algoritmo em edificios reais: A aplicacdo pratica da OMQV foi realizada
em uma amostra de 107 edificios de escritorios na cidade de Paris, Franca, de
caracteristicas bastante diversificadas, incluindo edificios novos, antigos e renovados,

todos com variadas caracteristicas arquiteténicas.



60

Testar a consisténcia da OMQV: Etapa adicional do estudo, cujo objetivo é testar a
consisténcia da metodologia OMQV ao longo dos anos, aplicada a outras regides da
Europa, e a relagdo entre a nota emitida e o valor de mercado dos ativos e valor de

locagdo praticados.

Como principais resultados, Andriot, Larceneux e Simon (2021) alcancaram as

seguintes conclusoes:

Projetar a “arvore da qualidade”, identificando e organizando atributos de
qualidade tangiveis e intangiveis: A revisdo de literatura e rodadas de entrevistas
resultou na estrutura basica da &arvore de qualidade, elemento principal para a
estruturagdo da OMQV. Foram selecionados 154 atributos de qualidade tangiveis dos

edificios de escritorios, distribuidos em trés niveis de atributos de qualidade intangiveis:

o trés macrodimensdes de qualidade: Areas de Trabalho (Privativas e Comuns),

Edificacdo Construida e Localizagdo do Edificio;

o 11 funcgdes estratégicas: sdo as necessidades estratégicas a serem perseguidas

pelo edificio competitivo, como por exemplo, a sustentabilidade;

o 46 beneficios funcionais: refere-se a descricdo operacional das funcdes

estratégias, como por exemplo, o consumo sustentavel de energia.

Definir os pesos e ponderacdes dos atributos de qualidade, e a OMQV: O resultado
preliminar desta etapa revelou que todos os 154 atributos de qualidade tangiveis foram
considerados pelo menos “Importantes”, confirmando a relevancia dos atributos de
qualidade selecionados. Além disso, ao analisarem as macrodimensdes de qualidade, 0s
respondentes acreditam que a Qualidade da Localizacdo do Edificio corresponde a um
peso total de 47% na avaliacdo de qualidade geral de edificios de escritérios, enquanto
a Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e Comuns) e Qualidade da Edificacéo
Construida correspondem ao total de 28% e 24%, respectivamente, da componente da

avaliacdo de qualidade geral de edificios corporativos.

Essa conclusdo preliminar torna evidente a categorizacdo mental quanto as
macrodimensfes de qualidade que tomadores de decisdo tém em mente quando a
avaliacdo de valor desses ativos é realizada: Qualidade da Localizagdo do Edificio;
Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e Comuns); e Qualidade da Edificacio

Construida.
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Pesquisa de campo em Paris, Franca: A aplicacdo da OMQV em 107 edificios
corporativos de Paris permitiu aos pesquisadores posicionar tais empreendimentos em
uma visualizacdo gréfica, considerando, no eixo vertical, a nota relativa ao valor da
Localizagdo dos Edificios e, no eixo horizontal, a nota relativa a qualidade do Edificio
(Areas de Trabalho + Edificacdo Construida). Essa organizagao permitiu a segmentac&o

dos edificios em quatro grupos estratégicos:

o ativos Principais: gozam de boa qualidade da edificagéo e boa localizacéo, e
séo considerados bons para a cidade, com potencial de atratividade em ambas as

dimensoes;

o ativos Princesa da Masmorra: empreendimentos com alto nivel de qualidade

da edificacdo, porém, desprovidos de boa localizacéo;

o ativos Ovelha Negra: ndo possuem qualidade da edificagdo construida, além de

estarem localizados em regifes de pouco interesse na cidade;

o ativos Bela Adormecida: situados em regiGes boas ou excelentes nas cidades,

contudo, ndo apresentam condi¢6es adequadas quanto a qualidade da edificacao.

E importante destacar que, sob a perspectiva estratégica, a classificacdo dos edificios
pode orientar a tomada de decisdo de investimentos em renovacao de edificio, tendo em
vista que a localizacdo é uma definicdo estratégica com pouca margem para melhoria,
considerando ativos j& existentes e construidos, enquanto a qualidade da edificacdo
depende exclusivamente da mentalidade e das a¢fes dos proprietarios ao longo dos

anos.

Os ativos do tipo Bela Adormecida, apds passarem por programas de renovacdo e
retrofit, podem se tornar ativos Principais; da mesma forma, ativos Principais, caso
negligenciados, podem se tornar ativos do tipo Bela Adormecida, perdendo percepgéo

de valor ao longo do tempo.

Outrossim, os pesquisadores puderam mapear as regides de Paris classificadas entre as
quatro categorias de ativo, direcionando as areas consideradas de alto interesse para
investimento. Na sequéncia, a Figura 13 ilustra 0 mapeamento das areas de interesse

dos edificios corporativos em Paris.



62

.

.

Legenda:

Predomindncia de ativos "Ovelha Negra"
W Predomindncia de ativos "Princesa da Masmorra"
M Mistura de ativos "Principais ¢ "Bela Adormecida"
# Mistura de ativos "Ovelha Negra" € "Princesa da Masmorra"

|_____|Principais mercados de escritorios

Ativos classificados —_—
Figura 13 — Mapeamento das areas de interesse de edificios de escritorio em Paris, Franca
Fonte: Andriot, Larceneux e Simon (2021)
Testar a consisténcia da OMQV: Na etapa final da pesquisa foram realizadas trés
analises para verificacdo da consisténcia da metodologia criada. Com relacdo a sua
consisténcia temporal, 0 questionario foi reenviado a novos especialistas para avaliacdo
dos mesmos 107 edificios de Paris, ao longo de dois anos subsequentes. Os resultados
demonstraram elevada consisténcia das respostas, o que indica que os avaliadores

consideraram adequada a estrutura de avaliacdo ao longo dos anos.

Quanto a validacdo espacial da metodologia, especialistas de outros paises da Unido
Europeia foram convocados para utilizar a técnica OMQV e avaliar os mesmos 107
edificios parisienses. Como resultados, também foi detectada elevada consisténcia das
respostas dos novos especialistas de outros paises na avaliacdo dos edificios, indicando
que a avaliacdo de atributos de qualidade de edificios de escritérios ao longo de outros

paises europeus é similar.

Finalmente, no que se refere a validagéo financeira da metodologia, foi realizada uma
comparacdo entre a avaliacdo de qualidade dos ativos segundo a metodologia OMQV e
a expectativa de rentabilidade, por meio de aluguéis e valor de mercado dos ativos.
Como principais resultados, observou-se uma correlagdo moderada entre a avaliagdo de
qualidade e o preco dos ativos, porém, uma correlagéo significativa entre a avaliacdo de
qualidade dos ativos e a receita esperada por meio de aluguéis dos escritorios. Segundo
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a OMQV, alguns edificios apresentaram valor de mercado e de locagéo superiores a
avaliacdo de qualidade, o que poderia ensejar investigacdes mais aprofundadas.

3.3 PRIMEIRA MATRIZ DE ATRIBUTOS

A Primeira Matriz de Atributos, observada na Tabela 4, sera o ponto de partida para o
inicio da estruturacdo da Matriz de Atributos Consolidada, etapa intermediaria da pesquisa, que
seré descrita no proximo capitulo. Essa matriz visa propor a estrutura principal da Matriz de
Atributos Final, objetivo deste trabalho, suas subdivisbes e a alocacdo dos atributos de
qualidade por grupos de atributos de qualidade intangiveis. Além disso, a estrutura sera
utilizada para a associagdo de pesos e ponderacdes aos atributos arbitrados e para a validacao
da pertinéncia dos atributos que integrardo a matriz de atributos.

A estruturacdo de uma matriz de atributos para avaliar a qualidade de edificios de
escritérios € uma etapa necessaria para mapear e analisar as oportunidades, orientando a decisdo
sobre a implementacdo de um programa de renovagdo. Esse processo visa definir estratégias
para 0 reposicionamento do ativo ou avaliar a viabilidade da renovacéo, considerando as
caracteristicas especificas de cada imovel. A anélise do estado atual e da qualidade percebida
serve como ponto de partida para o desenvolvimento da Matriz de Atributos Final, com foco na

modernizacao dos ativos imobiliarios.

As proximas etapas da pesquisa levam a uma evolucgdo da estrutura da Primeira Matriz
de Atributos proposta, com a introducéo de pesos e ponderacdes, e estruturacdo das perguntas
a serem avaliadas em cada ativo, cada qual com sua forma de pontuacdo para geracdo da nota
final do ativo. Todas essas dimensdes serdo explicadas nos préximos capitulos, que apresentam
a evolugdo das etapas até a definicdo da Matriz de Atributos Final, pronta para possibilitar a
avaliacdo do potencial de renovacdo dos edificios de escritério de Sdo Paulo/SP.

A Primeira Matriz de Atributos se baseia essencialmente na estrutura proposta por
Andriot, Larceneux e Simon (2021), em razao da aderéncia da estrutura, gerada a partir de uma
metodologia robusta, medida e validada de forma exaustiva, e estd aderente as principais
constatacOes das pesquisas de FEM (2021), GRI (2023) e JLL (2022). Foram arbitrados 119
Atributos de Qualidade Tangiveis, distribuidos em conformidade com a seguinte divisdo dos

Atributos de Qualidade Intangiveis:
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e trés macrodimensdes de qualidade: Areas de Trabalho (privativas e comuns),

Edificacdo Construida e Localizacdo do Edificio;

e 30 beneficios funcionais.

Optou-se por ndo prever mais uma subdivisdo em FuncGes Estratégicas (entre
Macrodimensdes e Beneficios Funcionais), conforme preconizado na pesquisa de Andriot,
Larceneux e Simon (2021), em prol de uma simplificacdo da estrutura proposta, sem prejuizo

dos resultados esperados.

E importante destacar que a selecéo e definicdo dos Atributos de Qualidade para compor
a Primeira Matriz de Atributos considerou a realidade do mercado de escritdrios de Séo Paulo,
ou seja, alguns dos atributos propostos por Andriot, Larceneux e Simon (2021) foram
arbitrariamente suprimidos e adaptados, e novos atributos foram adicionados, em funcéo das

constatacOes alcancadas pela pesquisa bibliografica realizada.
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1. Qualidade das Areas de Trabalho 2. Qualidade da Edificagdo Construida

2.1. Estética interna e externas

3. Qualidade da Localizagéo do Edificio

1.1. Capacidade de modulagéo e adaptagéo

Open Space Flexivel

Pé Direito

Piso Elevado

Nucleo central para acesso aos elevadores

Capacidade de Carga das Lajes Corporativas
1.2. Acessibilidade

Elevadores acessiveis

Banheiros acessiveis

Entrada acessivel

Largura de Corredores e Passagens adequada
1.3. Circulagao vertical

Tamanho / Velocidade das Cabines de Elevadores de

Passageiros
Existéncia de Elevador de carga
Existéncia de Elevador Transfer
Modernidade das Escadarias
1.4. Conforto térmico individual
Controle térmico individual
Tipo de HVAC (Central, Agua Gelada, VRF, Split)
1.5. Conforto luminoso individual
Controle de luz individual
Acesso a lluminagdo Natural
Orientacédo das Fachadas e Janelas
1.6. Conforto Acustico
Isolamento acustico externo
Isolamento acustico interno
1.7. Qualidade do ar interno
Filtragem de ar
Ventilacdo / Renovagédo de Ar
Controle de Umidade
1.8. Qualidade da conex&o com a internet
Fibra Optica
Distribuicéo de fibra
1.9. Capacidade de adaptacéo a evolucéo da
conectividade
Shafts e passagens verticais
Espacos extras para novas conexdes
1.10. Servicos de alimentacéo existentes no edificio
Lanchonetes
Restaurantes
Cafés
1.11. Servigos empresariais existentes no edificio
Auditério
Delivery / Encomendas
Espacgos de Conviéncia Comuns
Areas Verdes Abertas
Acesso a internet nas areas comuns
Recepgao Social
Acesso de Servico
Docas para Descarga de Materiais
Area para Vallet (Estacionamento)
Heliponto
1.12. Facilidades aos funcionarios e usuarios
existentes no edificio
Bercario
Vestiario
Academia
Bicicletario
Estacionamentos
Lojas de Conveniéncia
Farmécia
Spa / Saldo de Beleza
Lavanderia
Pet Care

Conservacgdo das areas de escritérios (Core & Shell)
Amplitude da vista

Sacada / Varanda

Conservagdo das Fachadas

Estanqueidade da Edificacao (Infiltrac6es)

2.2. Impressao ao Visitante

Lobby
Entrada / Acesso Principal
Assinatura / Marca

2.3. Registros, Databook e Areas Técnicas

Conservagéo das Areas Técnicas (Casa de Bombas,
quadros elétricos, etc.)

Databook, BIM e dados de estrutura do edificio
Registros das manutengdes preventivas e corretivas
Conservacao das Areas Técnicas (BMS)

2.4. Certificagbes Ambientais / Operagao

LEED

EDGE
ACQUA

Guia de Rodas
Fit WELL

2.5. Consumo sustentavel de energia

Eficiéncia do sistema HVAC

Eficiéncia do sistema de iluminacéo
Disponibilidade de Energias renovaveis
Eficiéncia dos sistemas de agua

2.6. Gestéo de agua e residuos

Triagem de residuos
Reaproveitamento de agua

2.7. Regulagdo das Emissdes de Carbono

Sensores de CO - Area Interna
Sensores de CO - Estacionamentos

2.8. Protegdo estrutural contra incéndio

Deteccéo de fogo e fumaca
Sprinklers / Hidrantes
Areas de Seguranca
Compartimentacéo

2.9. Resisténcia aos riscos naturais

Resisténcia a inundagdes
No Break / Geradores
Usina de Energia

2.10. Prevencéo de riscos cibernéticos

Segurancga de rede
Redundancia de Internet

Tabela 4 — Primeira Matriz de Atributos

3.1. Proximidade com infraestrutura de transporte
publico
Estacéo / Ponto de Onibus
Ciclofaixa
Estacéo de Trem / Metrd
3.2. Qualidade da Vizinhanga
Residéncias ao Redor
Empresas ao redor
Hotéis ao redor
Shopping Centers ao redor
Valorizagdo do endereco
Qualidade Cluster Imobiliario
3.3. Acessibilidade
Estacionamento publico
Trafego (Fruicéo do transito)
Qualidade da Via (Veiculos)
Calcadas para Deslocamento de Pedestres
3.4. Qualidade do ar - Vizinhanca
Qualidade do ar - Vizinhanca
Areas Verdes / Paisagismo
3.5. Seguranga da area
Criminalidade
Barulho
Trafego (Seguranga no Transito)
3.6. Segurancga aos riscos naturais e antropicos
Enchente
Deslizamento de terra
Quedas de Energia
Interrupcéo de Servigos Publicos
3.7. Estabilidade da concorréncia (Bairro x Edificio
Avaliado)
Disponibilidade de terrenos para novos
desenvolvimentos- bairro
Restri¢cdes de planejamento / urbanismo - bairro
Taxa de Vacancia
Preco Médio (R$/m? area locavel)
3.8. Facilidades aos funcionérios e usuarios -
Vizinhanga
Bercario / Escola
Academia
Bicicletario
Estacionamentos
Lojas de Conveniéncia
Farmécias
Spa / Saldo de Beleza
Lavanderia
Pet Care
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4 PESQUISA DE CAMPO

Este capitulo se dedica ao detalhamento da metodologia utilizada para estruturacdo da
Matriz de Atributos Consolidada, etapa intermediaria para definicdo da Matriz de Atributos
Final. A técnica Delphi, adotada para obtencéo da opinido dos especialistas selecionados para
compor a pesquisa, € abordada, assim como a justificativa para seu uso como metodologia de
coleta e tratamento de dados, visando a ponderacgao dos atributos de qualidade.

Os principais objetivos para escolha dessa metodologia sao:
a) abusca de quais atributos devem compor a matriz, segundo opinido dos especialistas;
b) qual € o grau de importancia de cada atributo componente em relacdo aos demais.

No que concerne ao tratamento de dados, foram utilizadas algumas técnicas da

Estatistica Descritiva, que serdo demonstradas e justificadas neste capitulo.
4.1  DESCRICAO DA TECNICA DELPHI

O método Delphi teve origem em uma série de estudos que a RAND Corporation
conduziu na década de 1950. O objetivo foi desenvolver uma técnica para obter o consenso

mais confiavel de um grupo de especialistas.

Linstone e Turoff® (1975 apud Okoli; Pawloski, 2003) caracterizam a Delphi como um
método para estruturacdo do fluxo de comunicacdo de um grupo de especialistas para tratar de
um tema complexo. Esse processo envolve a coleta andnima das contribuigdes individuais, o
fornecimento de um feedback controlado e a disponibilizagéo de informacdes sobre as opinides

do grupo, permitindo a revisao das respostas ao longo das etapas.

A técnica Delphi é recomendada especialmente em casos nos quais a obtencdo de
informacdes baseadas em opinifes de especialistas é necessaria. A grande vantagem dessa
metodologia é evitar o contato direto dos especialistas, coibindo um eventual confronto direto

de opinides entre eles.

Considerando que as questdes investigadas pelo método Delphi normalmente sdo

complexas e envolvem um alto nivel de incertezas, a preocupagdo de representatividade

5 Linstone, H. A.; Turoff, M. The Delphi Method: techniques and applications. 1975, London: Addison-Wesley.
1975.
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estatistica da amostra de populagdo participante da pesquisa é dispensavel. O que se busca com
0 processo € reunir um grupo de especialistas capacitados, que fornegcam respostas coerentes

sobre as questdes pesquisadas, a fim de construir consenso sobre questdes complexas.

Outra vantagem relacionada a aplicacdo da metodologia é que, diferentemente das
surveys convencionais, cujo sucesso depende fortemente do planejamento cuidadoso de sua
estrutura e perguntas, o0 método em questdo permite a coleta de feedback dos especialistas
participantes na validacdo da estrutura proposta pelos pesquisadores-autores da pesquisa € a
categorizacdo das variaveis durante sua aplicacéo e coleta de dados. 1sso porque os participantes
sdo andnimos entre si, mas identificAveis para 0s pesquisadores-autores, permitindo a

qualificacéo e validagédo dos feedbacks recebidos.

Tendo em vista que o contato com os especialistas participantes € proximo e, muitas
vezes, pessoal por parte dos pesquisadores-autores, a chance de ndo resposta € menor do que
em surveys convencionais. Ademais, a qualidade das informacGes e a riqueza de dados é
consideravelmente maior durante a aplicagdo da Delphi, considerando que os participantes
tendem a ser mais abertos para continuidade da aplicacdo de questionarios e entrevistas

subsequentes.

Assim, a técnica Delphi foi escolhida para condugdo desta pesquisa pelos principais

motivos:

a) as mudancas estruturais na dinamica do trabalho, especialmente considerando o trabalho
remoto e seu impacto no mercado de edificios de escritorios, torna a tarefa de identificar
os atributos de qualidade para os edificios corporativos notadamente desafiadora, e a
metodologia em questdo é mais adequada para estudar tais questdes de forma mais

apropriada;

b) abusca de opinides de especialistas visando o consenso é mais adequado do que a busca
de opinides individuais; ademais, 0 método ndo exige que 0s participantes se encontrem
fisicamente, facilitando o processo de coleta de informagdes com varios participantes

em diferentes localidades;

c) a Delphi requer um numero relativamente pequeno de participantes, o que facilita tanto

a selecdo quanto a aplicagdo do método;
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d) a técnica Delphi pode ser aplicada em formatos flexiveis e adaptéveis, facilitando a
identificacdo de tendéncias e consensos, além de conduzir a um dinamismo maior no

processo de coleta e tratamento de dados;

e) o método Delphi permite o duplo propdsito de buscar a opinido de especialistas no que
se refere a inclusdo, ou ndo, de atributos de qualidade e, ao mesmo tempo, ponderé-los
segundo seu grau de importancia, o que sera fundamental para estruturacdo da matriz

de atributos consolidada.
4.2 ELABORACAO DO QUESTIONARIO

A estruturacdo do questionéario se baseou no trabalho de Veronezi (2004). A disposicéao
principal do questionario da primeira rodada foi elaborada considerando duas secOes
primordiais: a avaliacdo do nivel de importancia das macrodimensdes de qualidade e a
avaliacdo do nivel de relevancia dos atributos de qualidade tangiveis, organizados em 30

beneficios funcionais para melhor agrupamento e analise l6gica dos atributos de qualidade.

Essa avaliacdo foi planejada para que os respondentes adotassem a escala Likert de 5

pontos, variando de 1 a 5, conforme se observa a seguir:

a) nao é relevante = 1

b) pouco relevante = 2

c) relevante =3

d) muito relevante =4

e) extremamente relevante =5

Ainda considerando o questionario da primeira rodada, cada se¢do de beneficio
funcional previu um campo de respostas abertas, no qual os respondentes puderam sugerir
atributos ou escrever comentarios sobre o questionario enviado. As respostas abertas foram

fundamentais para elaboracdo do questionario da proxima etapa.

Antes de iniciar a primeira rodada, o questionario foi submetido a uma rodada de
validagdo prévia, que contou com a analise de trés professores doutores, especialistas em Real
Estate, para calibragem e ajustes. Apos a validacdo, o questionério foi liberado para todo

publico participante, que sera discriminado na proxima secao.
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Os questionérios circularam para os respondentes por meio da plataforma Google Forms
Online, a partir do endereco de e-mail USP do autor. As Tabelas 5 e 6 demonstram a estrutura

adaptada do primeiro questionario aplicado.

~NUCLEO Na sua opinido, qual é o nivel de importancia relativa entre as macrodimensées de qualidade de
7 DEREAL scourourcouca e Lo . ’ ~ -
o Py Yol edificios de escritérios, com foco em investimento em renovagéo e reposicionamento de
o ESTATE 'DEPARTAVENTO DE ENGENHARIA
= OECONSTARAO VL

mercado? (marcar apenas uma resposta por linha)

N&o é Relevante  Pouco Relevante Muito Relevante  Extremamente
Relevante (3 Relevante (5

1. Qualidade das Areas de Trabalho
2. Qualidade da Edificagéo Construida

3. Qualidade da Localizagdo do Edificio
Tabela 5 — Primeiro questionario — Parte 1/2
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s e . . - : =
D)= 3| V. My SN (jo\em ser observados quando se esté buscando oportunidades de investimentos em renovagéo

| | ( : | I * NUCLEO Avalie o nivel de relevancia dos atributos de qualidade tangiveis de edificios de escritérios, que
< ESTATE ¥5amsssnso™

e reposicionamento de mercado desses ativos. (marcar apenas uma resposta por linha)

N&o é Relevante  Pouco Relevante Muito Relevante  Extremamente
Relevante (3 Relevante (5

1. Qualidade das Areas de Trabalho
1.1. Capacidade de modulagéo e adaptacéo
Open Space Flexivel
Pé Direito
Piso Elevado
Nucleo central para acesso aos elevadores
Capacidade de Carga das Lajes Corporativas
1.2. Acessibilidade
Elevadores acessiveis
Banheiros acessiveis
Entrada acessivel
Largura de Corredores e Passagens adequada
1.3. Circulagéo vertical
Tamanho / Velocidade das Cabines de Elevadores de
Passageiros
Existéncia de Elevador de carga
Existéncia de Elevador Transfer
Modernidade das Escadarias
1.4. Conforto térmico individual
Controle térmico individual
Tipo de HVAC (Central, Agua Gelada, VRF, Split)
1.5. Conforto luminoso individual
Controle de luz individual
Acesso a lluminagdo Natural
Orientacédo das Fachadas e Janelas
1.6. Conforto Acustico
Isolamento acustico externo
Isolamento acustico interno
1.7. Qualidade do ar interno
Filtragem de ar
Ventilagdo / Renovacgéo de Ar
Controle de Umidade
1.8. Qualidade da conex&o com a internet
Fibra Optica
Distribuicéo de fibra
1.9. Capacidade de adaptagao a evolucéo da
conectividade
Shafts e passagens verticais
Espacos extras para novas conexdes
1.10. Servigos de alimentacéo existentes no edificio
Lanchonetes
Restaurantes
Cafés
1.11. Servigos empresariais existentes no edificio
Auditério
Delivery / Encomendas
Espacos de Conviéncia Comuns
Areas Verdes Abertas
Acesso a internet nas areas comuns
Recepgéo Social
Acesso de Servico
Docas para Descarga de Materiais
Area para Vallet (Estacionamento)
Heliponto
1.12. Facilidades aos funcionarios e usuarios
existentes no edificio
Bercario
Vestiario
Academia
Bicicletario
Estacionamentos
Lojas de Conveniéncia
Farméacia
Spa/ Saldo de Beleza
Lavanderia
Pet Care

Tabela 6 — Primeiro questionario (parcial) — Parte 2/2
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4.3 SELECAO DOS ESPECIALISTAS

A técnica Delphi ndo depende de uma amostra com estatistica significativa para ser

valida, mas de uma selecdo cuidadosa de especialistas para compor 0 grupo de respondentes

(Okoli; Pawloski, 2003). Dessa forma, a selecéo ocorreu a partir da definicdo da expectativa de

experiéncia prévia e competéncias que cada participante, idealmente, deveria apresentar.

Outrossim, 0s contatos pessoais e profissionais do autor deste trabalho foram essenciais para a

selecao.

Para que o grupo de especialistas possuisse as competéncias e experiéncias necessarias,

arbitrou-se que os participantes deveriam estar inseridos nas seguintes areas do mercado de

escritorios para locagdo, com foco no mercado de Sdo Paulo:

a)

b)

d)

académicos: estudiosos e profissionais de renome nacional da area de Real Estate,
notadamente componentes do Nucleo de Real Estate da USP, além de outras instituicdes

de destaque;

gestores de portfdlios imobilidrios: tomadores de decisdo para investidores privados e

institucionais — gestores de fundos imobiliarios, representantes de property companies;

profissionais de facilities, administradores prediais e sindicos profissionais:
responsaveis pela gestdo operacional, de facilities e interface com inquilinos de

empreendimentos corporativos;

desenvolvedores imobiliarios, profissionais de engenharia e profissionais de
incorporacao imobiliaria: responsaveis pelo gerenciamento de projetos e obras para
implantacdo de prédios corporativos, usualmente representando, tecnicamente, 0s
investidores durante o ciclo de implantacdo desses empreendimentos; também
profissionais que representam os investidores, realizando o apoio técnico (engenharia

do proprietario) durante a operacdo dos ativos;

projetistas de arquitetura: responsaveis pelo desenvolvimento de novos projetos para
implantacdo de empreendimentos corporativos, sejam novas construgdes ou renovacoes

de edificios existentes.

Uma selecéo inicial de 52 nomes foi desenvolvida, a partir dos contatos profissionais e

académicos do autor. A partir de entdo, a abordagem e convite individual para participacdo na

pesquisa foram realizados.
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Destaca-se que a maior parte dos profissionais convidados ocupam cargos de gestéo e
diretoria, de nivel sénior, e atuam profissionalmente como tomadores de decisdo no mercado
de Real Estate, com foco em edificios de escritorios. Assim, considera-se que a qualidade

técnica desses especialistas foi bastante relevante e adequada para a composicdo da pesquisa.
4.4 APLICAC}AO DA TECNICA DELPHI

A primeira rodada do processo consistiu no envio de um formulério via internet para os
participantes, conforme descrito na secdo anterior. A Tabela 7 apresenta o resumo do processo

de coleta de respostas.

5 NUCLEO
;' DEREAL purmar., Quantidade de Questionarios Tem
l | ,.: ) p R souno po
“eor ESTATE DECONSTRUGAO GML.

Consumido

enviados respondidos

12 Rodada

22 Rodada 25 24 1 més
Tabela 7 — Delphi — Namero de rodadas, quantidade de participantes e duragdo das rodadas

Nota-se que a quantidade de respondentes da primeira rodada, em comparacao ao total
de convites realizados, foi de 48%. O envio dos questionarios para a segunda rodada foi
efetuado apenas para os respondentes da primeira rodada e, nesse caso, a aderéncia foi bastante

significativa, com apenas um respondente pendente (aderéncia de 96%).

A Figura 14 demonstra a divisdo entre as areas de atuacdo dos profissionais
respondentes da segunda rodada. Nota-se que os participantes, em sua maioria, atuam como
Desenvolvedores Imobiliarios / Profissionais de Engenharia / Incorporadores Imobiliarios
(41,7%), seguidos por Gestores de Portfolios Imobiliarios (33,3%) e Profissionais da Academia
(16,7%).
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Area de Atuacido

24 respostas

@ Academia (Universidade, pesquisa, etc.)

@ Gestio Portfolios Imobilidrios (FlI,
Property Companies)
Facilities (Administracio Predial,
Sindico Profissional, Engenharia do
Proprietario)

& Desenvolvedor Imobilidrio / Profissionais
de Engenharia / Incorporacio Imobiliaria

@ Projetistas (Arguitetura efou
Complementares)

Figura 14 — Area de atuacéo dos respondentes — 22 rodada

Basicamente, o questionario da segunda rodada teve a mesma estrutura do questionario
anterior, incluindo os atributos pertinentes indicados pelos respondentes na rodada inicial. Além
disso, a média aritmética, moda (resposta mais frequente) e coeficiente de variacdo (valor em
porcentagem, que representa o grau de dispersédo entre as respostas) da primeira rodada de cada

atributo e macrodimensé&o foram informados aos participantes.

Nenhum atributo foi eliminado na segunda rodada. O objetivo, conforme preconizado
na técnica Delphi, foi buscar a convergéncia das respostas de nivel de relevancia dos atributos
para geracdo da Matriz de Atributos Consolidada, que incluira todos os atributos considerados

importantes, além de sua ponderacéo relativa, conforme serda demonstrado adiante.

A realizag@o de mais rodadas estava programada, caso ndo houvesse convergéncia das
respostas adequadas, todavia, a partir das respostas da segunda rodada, ficou claro quais
atributos deveriam compor a matriz e quais pesos seriam associados as macrodimensdes e aos
atributos de qualidade tangiveis, a partir da analise da média, moda e coeficiente de variacao

das respostas.

45 MATRIZ DE ATRIBUTOS CONSOLIDADA

A Matriz de Atributos Consolidada foi elaborada com base nas respostas obtidas na
segunda rodada do método Delphi. A média aritmética obtida foi utilizada para tomada de
decisdo de manutencdo ou retirada de atributos de qualidade tangiveis da matriz. Dessa forma,
os atributos de qualidade tangiveis que alcancaram uma média aritmetica superior a 3
(equivalente a classificacdo “Relevante”) foram mantidos, com algumas excecdes que

consideraram a avaliagdo do autor quanto a sua pertinéncia.
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Os pesos foram definidos com base na Moda de cada atributo e macrodimensdo, tendo
em vista o carater subjetivo da avaliacdo, isto €, a importancia dos atributos na andlise da
qualidade de edificios de escritérios ndo justificaria 0 uso da media aritmética para a

ponderacao.

O coeficiente de variagdo aferido nédo influenciou a definicdo da pertinéncia dos
atributos e foi utilizado principalmente para uma analise qualitativa do nivel de disperséo das
respostas, permitindo avaliar o grau de consenso entre os especialistas. Além disso, esse
coeficiente foi um critério para a decisdo de encerramento do método Delphi na segunda rodada,
quanto constatou-se que, de modo geral, suas variagdes estavam abaixo de 30%, um patamar
considerado adequado para a convergéncia das opinides.

As Tabelas 8 a 11, a seguir, demonstram o resultado da analise estatistica da sequnda
rodada da técnica Delphi, definindo os atributos que devem constar na Matriz de Atributos
Consolidada. Os atributos destacados em verde indicam sugestdes dos especialistas anotadas
na primeira rodada, que foram incorporadas a Matriz de Atributos Consolidada; por sua vez, 0s
atributos grifados com vermelho foram eliminados pelo critério de média aritmética, sejam eles
integrantes da Primeira Matriz de Atributos ou indicados pelos especialistas na primeira rodada.
Os atributos que receberam a marcacdo laranja representam as excegdes, ou seja, apesar de
apresentarem médias aritméticas inferiores a 3, foram mantidos na Matriz de Atributos

Consolidada.

E importante ressaltar que as macrodimensdes também foram ponderadas. Observa-se
que a Qualidade da Localizacdo do Edificio € a macrodimensdo mais relevante, atingindo cerca
de 38,5% do peso total, seguida da Qualidade das Areas de Trabalho e Qualidade da Edificaco
Construida, cada uma com peso equivalente a 30,75%, aproximadamente. A estruturacdo das
perguntas, a forma de avaliacdo dos atributos e 0 método de célculo para avaliacdo da nota de

qualidade dos edificios sdo assuntos abordados no Capitulo 5 desta dissertacéo.

E importante destacar que todos os atributos de qualidade constantes na Matriz de
Atributos Consolidada, segundo o resultado da pesquisa Delphi realizada, s&o, no minimo,
relevantes para avaliacdo da qualidade de edificios de escritorios, considerando as mudancas
percebidas pela nova dindmica de trabalho segundo os especialistas consultados. Os atributos
mais relevantes tém peso 5, e devem ser observados pelos avaliadores de oportunidades de
investimento em renovacéo de edificios de escritorios com mais critério, como, por exemplo,

acessibilidade, distribuicdo de fibra (redes) e protecdo e combate a incéndio.
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. NUCLEO
DEREAL Smeistsomuo Pesos (Moda) Média Aritmética  Coef. Variagao (%)
ESTATE e

1. Qualidade das Areas de Trabalho
1.1. Capacidade de modulagéo e adaptacéo

Open Space Flexivel 4 3,96 17,84%
Pé Direito 4 3,78 15,86%
Piso Elevado 3 3,48 17,05%
Nucleo central para acesso aos elevadores 3 3,13 22,18%
Nucleg gentral com sanitérios e previsdées em pontos 3 3.04 28.,85%
estratégicos
1.2. Acessibilidade
Elevadores acessiveis 4 4,09 17,94%
Banheiros acessiveis 4 3,87 25,01%
Entrada acessivel 5 3,91 25,45%
Largura de Corredores e Passagens adequada 4 3,96 17,84%
Escadas com area de seguranca para cadeirante 3 3,91 25,45%
Atendimento a Norma NBR 9050 e Certificado de
Acessibilidade da Prefeitura de Sao Paulo ° 3,96 29,00%
Acessibilidade as areas comuns do edificio 4 3,74 24,48%
Usq de l\/Iate.rl.a.us e Acabamentos que proporcionam 4 3.30 35,85%
maior acessibilidade
1.3. Circulagéo vertical
Tamanhq / Velocidade das Cabines de Elevadores de 3 3.48 19,13%
Passageiros
Existéncia de Elevador de carga 4 3,35 21,33%
Dimensionamento Adequado da I,Demar_lda d(?s 4 3,70 25.06%
Elevadores (tempo de espera e area disponivel)
Existéncia de Elevador Transfer 2 2,48 26,85%
1.4. Conforto térmico individual
Controle térmico individual 3 3,43 17,17%
Tipo de HVAC (Central, Agua Gelada, VRF, Split) 4 3,78 15,86%
p|spgn|bllldade de Agua de Condensacéo p/ CPD's dos 3 278 30,56%
inquilinos
Area_l p|spon|vel p/ Instalagao de VRF (Modernizagéo e 4 3.26 26.51%
Flexibilidade)
Vidros e Fachada p/ Conforto Térmico 4 3,47 25,82%
1.5. Conforto luminoso individual
Controle de luz individual 2 2,60 32,15%
Acesso a lluminagéo Natural 3 3,35 14,55%
Orientacao das Fachadas e Janelas 3 3,08 25,68%

Vidros e Fachada p/ Conforto Luminoso 3 3,13 26,03%
Tabela 8 — Matriz de Atributos Consolidada — Parte 1/4
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NUCLEO
DEREAL Soomeamet s muno Pesos (Moda) Média Aritmética  Coef. Variaggo (%)
ESTATE 5amsssn>=

1. Qualidade das Areas de Trabalho
1.6. Conforto Acustico

Isolamento acustico externo 4 4,00 18,46%
Isolamento acustico interno 4 4,17 19,98%
Isolamento acustico da caixa de elevadores 2 2,91 35,72%
Piso Acustico 2 2,69 34,36%
Isolamento acustico entre unidades e area comum 4 3,52 25,50%
Isolamento acustico de shafts 2 2,82 40,84%
1.7. Qualidade do ar interno
Filtragem de ar 4 3,39 26,28%
Ventilagao / Renovacéo de Ar 4 3,78 19,45%
Controle de Umidade 2 2,70 26,08%
1.8. Qualidade da conexé&o com a internet
Fibra Optica 4 4,43 13,30%
Distribuicao de fibra 5 4,35 16,42%
1.9. Capacidade de adaptagdo a evolugdo da
conectividade
Shafts e passagens verticais 4 4,00 16,85%
Espagos extras para novas conexdes 4 3,70 19,02%
Ces,sao de espaco nos shafts para operadoras (receita 3 3,48 24,32%
de area comum)
Disponibilidade para véarias operadoras (moveis e fixas) 4 3,82 18,74%
DG Centralizado no empreendimento 3 3,39 23,08%
1.10. Servicos de alimentagdo existentes no edificio
Restaurantes 3 2,70 32,48%
Cafés 3 3,39 19,35%
1.11. Servicos empresariais existentes no edificio
Auditério 3 2,78 32,43%
Delivery / Encomendas 3 3,47 24,32%
Espacos de Conviéncia Comuns 3 3,26 23,06%
Areas Verdes Abertas 3 3,17 22,58%
Acesso a internet nas areas comuns 2 2,78 32,43%
Recepcéo Social 4 3,74 23,12%
Acesso de Servigco 3 3,48 14,68%
Docas para Descarga de Materiais 4 3,57 18,58%
Area para Vallet (Estacionamento) 4 3,57 27,83%
Heliponto 2 2,22 38,36%
Alameda de Servigos 2 2,57 32,88%
1.12. Facilidades aos funcionérios e usuarios existentes
no edificio
Bercario 2 2,09 32,02%
Vestiario 3 3,22 22,87%
Academia 2 2,26 27,39%
Bicicletario 3 3,30 23,15%
Estacionamentos 5 4,43 14,94%
Farmacia 2 2,09 28,58%
Spa / Saldao de Beleza 2 2,13 32,60%
Lavanderia 2 1,91 31,18%
Pet Care 2 1,78 29,08%

Tabela 9 — Matriz de Atributos Consolidada — Parte 2/4
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2. Qualidade da Edificagdo Construida

2.1. Estética interna e externas
Conservacao das areas de escritorios (Core & Shell)
Amplitude da vista
Sacada / Varanda
Conservacao das Fachadas
Estanqueidade da Edificagao (Infiltracdes)
Conservagao das areas comuns
Qualidade dos Materiais de Acabamentos

2.2. Impresséo ao Visitante
Lobby
Entrada / Acesso Principal
Assinatura / Marca
Modernidade do Sistema de Cadastro / Controle de
Acesso

2.3. Registros, Databook e Areas Técnicas
Conservagéo das Areas Técnicas (Casa de Bombas,
quadros elétricos, etc.)
Databook, BIM e dados de estrutura do edificio
Registros das manutengdes preventivas e corretivas
Conservacéo das Areas Técnicas (BMS)
Automacao para avisos de manuteng@es preditivas e
preventivas

2.4. Certificagdes Ambientais / Operagao
LEED
EDGE
ACQUA
Guia de Rodas
Fit WELL
PROCEL para Edificacdes

2.5. Consumo sustentavel de energia
Eficiéncia do sistema HVAC
Eficiéncia do sistema de iluminagéo
Disponibilidade de Energias renovaveis
Eficiéncia dos sistemas de agua

2.6. Gestao de agua e residuos
Triagem de residuos
Reaproveitamento de agua

2.7. Regulacdo das Emissdes de Carbono
Sensores de CO - Area Interna
Sensores de CO - Estacionamentos

2.8. Protecéo estrutural contra incéndio
Deteccéo de fogo e fumaga
Sprinklers / Hidrantes
Areas de Seguranca
Compartimentacao
AVCB Vigente

2.9. Resisténcia aos riscos naturais
Resisténcia a inundagdes
No Break / Geradores
Usina de Energia

2.10. Prevencao de riscos cibernéticos
Seguranca de rede
Redundancia de Internet

Pesos (Moda)
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3
4

Média Aritmética

3,74
3,09
2,13
3,78
4,52
3,78
3,43

3,83
3,96
2,65

3,09

3,83

3,48
3,87
3,78

3,04

3,22
2,87
2,39
2,39
2,26
2,30

3,78
3,52
3,13
3,57

3,22
3,30

2,65
2,74

4,61
4,65
4,57
4,35
4,65

3,91
4,43
2,57

3,65
3,96

Tabela 10 — Matriz de Atributos Consolidada — Parte 3/4

Coef. Variagao (%)

18,42%
21,65%
32,60%
25,15%
14,71%
28,69%
33,80%

17,00%
12,00%
38,73%

35,10%

26,90%

25,82%
30,48%
23,86%

28,85%

24,72%
30,28%
41,32%
41,32%
35,83%
38,00%

17,75%
24,02%
24,18%
22,10%

31,02%
26,50%

24,41%
25,14%

12,65%
12,31%
14,51%
19,13%
21,11%

24,26%
20,20%
36,84%

24,22%
20,84%
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3. Qualidade da Localizagao do Edificio

3.1. Proximidade com infraestrutura de transporte publico

Estacéo / Ponto de Onibus

Estacdo de Trem / Metrd
3.2. Qualidade da Vizinhanga
Residéncias ao Redor
Empresas ao redor
Hotéis ao redor
Shopping Centers ao redor
Valorizacédo do endereco
Qualidade Cluster Imobiliario
3.3. Acessibilidade
Estacionamento publico
Trafego (Fruicdo do transito)
Qualidade da Via (Veiculos)
Calcadas para Deslocamento de Pedestres
3.4. Qualidade do ar - Vizinhanga
Qualidade do ar - Vizinhanca
Areas Verdes / Paisagismo
3.5. Seguranca da area
Criminalidade
Barulho
Trafego (Seguranca no Transito)
lluminacdo do Entorno

3.6. Seguranca aos riscos naturais e antropicos

Enchente

Deslizamento de terra

Quedas de Energia

Interrupcéo de Servigos Publicos

3.7. Estabilidade da concorréncia (Bairro x Edificio

Avaliado)

Restricdes de planejamento / urbanismo - bairro

Taxa de Vacéancia
Preco Médio (R$/m? area locavel)
Absorcao liquida consistente na regido

3.8. Facilidades aos funcionérios e usuérios - Vizinhanca

Bercario / Escola

Bicicletario
Estacionamentos
Lojas de Conveniéncia
Farméacias

Spa / Salao de Beleza
Lavanderia

Pet Care

Pesos (Moda)
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2

Média Aritmética

4,17
4,43

2,78
3,48
3,04
3,17
4,43
4,26

3,09
3,87
3,61
3,61

2,96
3,04

4,43
3,30
3,39
3,65

4,39
4,09
4,09
4,17

3,57
4,26
4,39
4,13

2,74

3,04
3,78
3,13
3,04
2,61
2,30
2,30

Tabela 11 — Matriz de Atributos Consolidada — Parte 4/4

17,17%
14,94%

30,56%
21,00%
30,50%
29,51%
14,94%
14,53%

25,68%
17,95%
18,19%
18,19%

23,87%
18,48%

16,41%
23,15%
19,35%
19,55%

19,10%
29,43%
20,75%
18,63%

22,10%
17,64%
13,28%
16,81%

31,55%

23,19%
15,86%
22,18%
20,96%
32,15%
38,00%
38,00%
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5 PROCESSO DE CALIBRAGEM

Este capitulo se dedica a descrever e explicar a etapa de conclusdo da elaboracdo da
Matriz de Atributos Final. A Matriz de Atributos Consolidada serviu de base para a primeira
estruturacdo de perguntas para afericao dos atributos de qualidade, visando a aplicacdo em casos

reais de edificios de escritorios.
A estrutura inicial elencou questdes que tinham por objetivo aferir:

a) se os atributos de qualidade tangiveis descritos na matriz sdo adequados nos edificios

avaliados;

b) se existe possibilidade percebida para melhoria do atributo existente ou se existe
possibilidade de implantacdo de um atributo ndo existente (as respostas possiveis sao
“Sim” ou Nao”’; cada resposta pontua com 50% do total para cada atributo avaliado e ha

uma coluna para comentarios).

O objetivo dessa estruturacéo inicial para avaliagdo dos atributos foi servir como ponto
de partida para a etapa de calibragem, por meio de estudos de caso reais.

Dessa forma, esperava-se que a analise de casos reais contribuisse para definir a melhor
abordagem na avaliacdo de cada atributo, seu potencial de renovacdo e o desenvolvimento da
metodologia de pontuagédo dos atributos e macrodimensdes de qualidade. Esse processo teve
por objetivo gerar uma nota final para cada edificio de escritorios, considerando sua qualidade
percebida no estado atual e seu potencial de aprimoramento, por meio de investimentos em
renovacdo. As secdes a seguir apresentam o processo de construcdo da Matriz de Atributos

Final, desde sua formulacdo até a validacdo e conclusdo, com base nos estudos de caso.

A Tabela 12 demonstra, de forma parcial, a estrutura inicial desenvolvida para aplicagao
em casos reais de edificios de escritérios.
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- Ha possibilidade
| | : ﬁgggéﬁ? P— (@ Atributo existente  de melhoria /
- ESTATE el Peso Atributo é adequado? (Sim upgrade? (Sim =
Comentarios
1. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e
Comuns) 179
1.1. Capacidade de modulacéo e adaptacéo 20

Open Space Flexivel

Pé Direito

Piso Elevado

Nucleo central para acesso aos elevadores
Capacidade de Carga das Lajes Corporativas
Nucleo central com sanitarios e previsdes em pontos
estratégicos 3

Tabela 12 — Estrutura Inicial — Matriz de Atributos para inicio da etapa de Calibragem (parcial)

W wwhs b

5.1  SELECAO DOS EMPREENDIMENTOS

Por meio de contatos profissionais do autor, uma gestora de fundos de investimentos
imobiliarios (FII) autorizou a realizacdo dos estudos de caso em trés edificios corporativos que

compdem um FII de sua gestéo.

Os trés edificios sdo adequados ao perfil de empreendimento objeto deste tipo de

analise, principalmente por:

a) possuirem um unico proprietario, facilitando o processo de gestdo, administracdo e
tomada de decisdes estratégicas, seja na compra ou na venda do ativo, além de

aprovacao de programas de renovagao desses ativos;

b) serem edificios cuja construgdo ocorreu entre 20 e 50 anos, que passaram pelo ciclo de
operacdo e ja se encontram no ciclo de exaustdo, exigindo investimentos para

renovacdo e reposicionamento de mercado;

c) contarem com administracdo predial profissional terceirizada, com empresas
multinacionais a frente da gestéo predial, o que tende a facilitar o processo de coleta de

informacdes.

Por questdes de confidencialidade, os edificios ndo poderdo ser caracterizados ou
identificados neste trabalho, portanto, as informacdes serdo descritas de maneira geral, dentro

do limite do entendimento e aplicacdo da metodologia de pesquisa.

A seguir, a Figura 15 ilustra as regides onde os empreendimentos estdo localizados na

cidade de Sao Paulo.
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Figura 15 — Regides dos empreendimentos, objetos de Estudo de Caso

Em continuidade, a Tabela 13 apresenta as informacdes basicas para caracterizacao dos

empreendimentos estudados.

E : (~NUCLEO
7 DEREAL scasroumaes i - & Taxa de A . o
% ESTATE = e s Idade Area Locavel Ocupagéo Vacancia Locatarios Perfil da Edificacao

m?2
2 subsolos + térreo + 15 pavimentos
tipo + atico + heliponto (desativado)

Ativo 01 - Paulista|50 anos

1 subsolo + térreo + 4 pavimentos tipo

Ativo 02 - Chucri Zaidan|20 anos + cobertura (n&o ocupada)

1 subsolo + térreo + 13 pavimentos

Ativo 03 - Santo Amaro|30 anos N A
corporativos + atico

Tabela 13 — Informagdes bésicas — Empreendimentos estudados

5.2 ESTUDOS DE CASO

O processo de calibragem e estudos de caso se dividiu em trés etapas:

I.  Planejamento e preparacdo: Coleta das principais informac6es disponiveis sobre 0s
empreendimentos por meio de relatérios gerenciais do Fll, informacgdes publicas e
guestionamentos diretos a gestora. Esta etapa durou, aproximadamente, duas semanas a

partir da autorizacdo da gestora para conducédo dos estudos de caso.

Il.  Entrevista com a administracdo predial: Agendamentos de entrevistas com as
geréncias prediais responsaveis pela administracdo e operacao dos ativos imobiliarios,
e pelo suporte na intermediagdo, comercializagao e relacionamento com os inquilinos.
A estrutura inicial da Matriz de Atributos, apresentada na Tabela 12, serviu como base

para conducdo da entrevista e questionamentos sobre os atributos nela contidos.
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I1l.  Vistoria do empreendimento: Realizacdo de visitas as &reas do empreendimento,
acompanhadas pelo seu time de manutencdo e seguranca, com o intuito de constatar,

visualmente, as condi¢oes fisicas ali existentes.

As etapas Il (Entrevista com Administracdo Predial) e [1ll (Vistoria ao
Empreendimento), descritas anteriormente, ocorreram de forma sequencial, nos dias
autorizados, e sua condugdo em cada empreendimento durou cerca de quatro horas — em media,
uma hora na etapa Il e cerca de duas horas para cada empreendimento na etapa Ill. A duracao
total por edificio foi de, aproximadamente, trés horas para a etapa de campo da calibragem da

matriz de atributos.

Propositalmente, a etapa Il foi a primeira a ser realizada em cada visita, pois 0s insights
fornecidos durante as entrevistas pela geréncia predial foram essenciais para que a conducao da
vistoria de campo fosse mais proveitosa. Uma constatacao interessante é que as entrevistas mais
proveitosas tém relacdo direta com o tempo de gestdo do profissional que esta a frente da
administragdo condominial. Assim, ndo ter acesso a profissionais que conhegam profundamente
as particularidades do cotidiano do empreendimento pode prejudicar a avaliacdo de qualidade

com uso da Matriz de Atributos proposta.

Pode-se afirmar que o procedimento tomado para abordagem nos estudos de caso em
trés etapas, conforme demonstrado anteriormente, se mostrou altamente eficaz para coleta de
informacdes e avaliacdo da qualidade dos ativos, sob a perspectiva dos usuarios. Trata-se de
uma metodologia simples, barata e que ndo exige alto grau de conhecimento técnico para ser

realizada, uma vez que a Matriz de Atributos estara a disposic¢éo e estruturada para esse fim.

Assim, recomenda-se que esse processo seja seguido para uso da Matriz de Atributos
Final por gestores e tomadores de decisdo em investimentos imobiliarios que tiverem interesse

em explorar a estratégia de investimento estudada neste trabalho.

E importante destacar que a estruturago inicial do questionario a partir dos atributos de
qualidade listados e ponderados na Matriz de Atributos Consolidada ndo foi considerada
adequada para avaliacdo de casos reais por profissionais de formagdo ndo necessariamente
técnica em engenharia ou arquitetura, como se observa em situacdes reais semelhantes. Assim,
os atributos foram adaptados em formato de perguntas, de forma a melhor direcionar sua

avaliagéo por profissionais de diversas formagoes.
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53 MATRIZ DE ATRIBUTOS FINAL

Esta secdo detalha a estrutura da Matriz de Atributos Final, elaborada posteriormente a
visita aos trés empreendimentos que integram o presente estudo de caso. A seguir, sdo
abordados os topicos Estrutura Basica da Matriz de Atributos Final; Composicao da Nota do

Edificio; e Consolidacdo das Notas dos Estudos de Caso.

A Matriz de Atributos Final é disponibilizada em arquivo Excel, para utilizagdo em
qualquer edificio de escritorios em Sdo Paulo/SP. Sua estrutura completa € apresentada nas
Tabelas 14 a 21 a seguir. Além disso, sua aplicacdo pratica aos trés estudos de caso pode ser

consultada nos Apéndices A, B e C ao final deste trabalho.



mnee  |MATRIZ DE ATRIBUTOS PARA SELEGAO DE OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO EM RENOVAGAO DE EDIFICIOS DE
me™ |ESCRITORIOS EM SAO PAULO/SP

] ESTADO 1] POTENCIAL 1l POTENCIAL

ATUAL

DE RENOVAGAO ESTADO
AVALIADO FUTURO

0,0% 0,0% 0,0%

Nota Ponderada - Total
100,0%
90,0%
80,0%
70,0%
60,0%
50,0%

INSERIR IMAGEM o

10,0%

0,0%
1] ESTADO ATUAL 1] POTENCIAL ESTADO FUTURO

Nota Ponderada - Macrogrupos

Qualidade da
Localizag&o do
Edificio
- (e) = -
(d) =(c)/(a) ~ (f) =(d)x(e)/soma(e)
Nota Parcial POIICIEEEE Nota Ponderada A
Qualidade da Localizagédo do Edificio|0,0% 0,0% 0,0% 5 0,0% 0,0% 0,0%
Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e 0.0% 0.0% 0.0% 4 0.0% 0.0% 0.0% ! )
Comuns) Qualidade da Qualidade das Areas
ualidade da Edificagdo Construida|0, b ,0% ,0% ,0% , Edificacéo Construida
lidade da Edificagdo C ida|0,0% 0,0% 0,0% 4 0,0% 0,0% 0,0% de Trabalho

(Privativas e Comuns)

Empreendimento:
Endereco:
Avaliador:

Data:

Tabela 14 — Matriz de Atributos Final — Parte 1/8
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1. Estabilidade da concorréncia (Bairro x Edificio
Avaliado) - Atributos-Chave

Existe disponibilidade de terrenos para novos
desenvolvimentos concorrentes na vizinhanca?

Existem restri¢des de planejamento / urbanismo - bairro?

A Taxa de Vacancia do edificio € maior que a média do
Cluster Imobiliario?

Preco Médio (R$/m? area locavel) praticado no edificio &
menor do que a média do Cluster Imobiliario?

Absorgao liquida é consistente no Cluster Imobiliario
avaliado?

()
Peso Atributo
(Base)

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

Resposta Comentarios

(b)
Pontuacéo (0 - 1)

(c)=(a1)x(b)
Pontuagéo
Parcial

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
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(d) =(c)/(a)
Nota Parcial
ESTADO ATUAL

0%

Tabela 15 — Matriz de Atributos Final - Parte 2/8
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TRUGAD GV

2. Qualidade da Localizagéo do Edificio

2.1. Proximidade com infraestrutura de transporte publico
Classifique a disponibilidade de Estagéo / Ponto de Onibus
Classifique a disponibilidade de Ciclofaixa

Classifique a disponibilidade de Estacéo de Trem / Metrd
2.2. Qualidade da Vizinhanga

Classifique a disponibilidade de Empresas ao redor
Classifique a disponibilidade de Hotéis ao redor
Classifique a disponibilidade de Shopping Centers ao redor
Classifique a percepcéo de Valorizagédo do enderego
Classifique a Qualidade do Cluster Imobiliario

2.3. Acessibilidade

Classifique a disponibilidade de Estacionamento publico
Classifique a qualidade do Trafego (Fruicéo do transito)

Classifique a Qualidade da Via (Veiculos)

Classifique a Qualidade das Calcadas para Deslocamento
de Pedestres

2.4. Qualidade do ar - Vizinhanca
Existem Areas Verdes / Paisagismo préximas?

2.5. Seguranga da area
Existem problemas com Criminalidade?
Existem problemas com Barulho?

Classifique a qualidade do Trafego (Seguranca no
Transito)

Classifique a qualidade do lluminacéo do Entorno

(@)

Peso Atributo
(Base)

97
12

4

5

18

14

4

(CVY)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

Qualidade
percebida do Comentarios
atributo

97

12

(b)
Pontuagéo (0 - 1)

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

(c)=(a1)x(b)
Pontuacgéo
Parcial

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

~

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

(d) =(c)/(a)
Nota Parcial
ESTADO ATUAL

0%

0%

0%

0%

0%

0%

Tabela 16 — Matriz de Atributos Final - Parte 3/8
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2. Qualidade da Localizacdo do Edificio

2.6. Seguranga aos riscos naturais e antrépicos
Histérico recorrente de Enchente?

Histérico recorrente de Deslizamento de terra?

Histérico recorrente de Quedas de Energia ?

Histérico recorrente de Interrupgéo de Servigos Publicos?
2.7. Facilidades aos funcionarios e usuarios - Vizinhanca
Academia ?

Bicicletario ?

Estacionamentos ?

Lojas de Conveniéncia ?

Farmécias ?

(@)
Peso Atributo
(Base)

97

18

(a1)

Peso Atributo Quetliket

©)

(Ediffcio percebida do Comentarios

} atributo
Avaliado)
97
18
5 0,00
5 0,00
4 0,00
4 0,00
16
3 0,00
3 0,00
4 0,00
3 0,00
3 0,00

Pontuacéao (0 - 1)

(c)=(a1)x(b)
Pontuacao
Parcial

0,00

0,00

0,00

0,00

Al

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

(d) =(c)/(2)
Nota Parcial
ESTADO ATUAL

0%

0%

0%

Tabela 17 — Matriz de Atributos Final - Parte 4/8
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3. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e
Comuns)

3.1. Capacidade de modulag&o e adaptacéo
Open Space é Flexivel?
Pé Direito é adequado (entre 2,8 mt e 3,1 mt) ?

Existe previséo para Piso Elevado?

Existe nicleo central para acesso aos elevadores?
Capacidade de Ocupag&o das Lajes Corporativas é
adequada?

(a)
Peso Atributo
(Base)

Capacidade de Carga das Lajes Corporativas é adequada 3

(ref. 300 kg/m2)?
Existe niicleo central com sanitarios e previsdes em pontos
estratégicos?

3.2. Acessibilidade

Elevadores s&o acessiveis?

Banheiros sé&o acessiveis?

Classifi o nivel de ibili ao Edificio para
Pedestres.

Largura de Corredores e Passagens Internas sédo
adequadas?

Atendimento & Norma NBR 9050 e Certificado de
Acessibilidade da Prefeitura de Sdo Paulo?

Classifique o nivel de ibili as areas comuns do
Edificio.

3.3. Circulagéo vertical

Tamanho / Velocidade das Cabines de Elevadores de
Passageiros é adequado?

Existe de Elevador de carga/servico?

Dimensionamento da Demanda dos Elevadores €
adequado (quantidade de elevadores, tempo de espera e
area disponivel) ?

3.4. Conforto térmico individual

Existe Controle térmico individual nas areas privativas?
Classifique a efetividade do sistema de HVAC existente,
disponivel &s areas privativas (Central, Agua Gelada, VRF,
Split)

Existe Area Disponivel p/ Instalagdo de VRF
(Modernizacéo e Flexibilidade) ?

Vidros e Fachada séo preparados para Conforto Térmico?

3.5. Conforto luminoso individual

Classifique a qualidade do Acesso a lluminacéo Natural
nas Areas Privativas.

Orientacdo das Fachadas e Janelas é adequada?
Classifique os Vidros e Fachadas quanto sua preparacéo
para Conforto Luminoso?

3.6. Conforto Actistico
Classifique a eficacia do Isolamento acustico externo.
Classifique a eficacia do Isolamento actistico interno

Classifique a eficacia do Isolamento actistico entre
unidades e area comum

3

26

15

4

4

12

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

15

Qualidade
percebida do Comentarios
atributo

(]

Pontuacéo (0 - 1)

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

(c)=(a1)x(b)
Pontuacédo
EUCE

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

(d) =(c)/(2)

Nota Parcial
ESTADO ATUAL

0,0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

Nivel de
dificuldade de
upgrade /
implantacao?

(b)

Pontuacédo (0 - 1)

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

(c)=(a1)x(b)
Pontuacédo
Parcial

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
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(d) =(c)/(a)
Nota Parcial
POTENCIAL DE
RENOVAGAO
AVALIADO

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

Tabela 18 — Matriz de Atributos Final - Parte 5/8
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f"\ NUCLEO @ €t Qualidade (©)=(a1)x(b) (d) =(c)/(a) NRE G (c)=(a1)x(b) S&??ﬁfm
| | : ) p { [BISEI i R e 50 Atributo IRESD (AT percebida do Comentérios (Pho)ntua o (0-1) Pontuag&o Nota Parcial dlflcrualgear;le de  comentarios acéo (0- 1) Pontuag&o POTENCIAL DE
= ESTATE - (Base) atributo v Parcial ESTADO ATUAL P9 S Parcial RENOVAGAO
AVALIADO

(Edificio
Avaliado) implantacéo?

3. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e

177 177 0,00 0,0% 0,00 0%
Comuns)
4
3.7. Qualidade do ar interno 8 8 0,00 0% 0,00 0%
Qlasslf\que a eficacia do sistema de Filtragem de ar 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
interno.
Existe sistema de Ventilacdo / Renovagéo de Ar? 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
v
3.8. Qualidade da conexao com a internet 9 9 0 0% 0 0%
Existe Fibra Optica? 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
Classlf\'qge a qualidade percebida da Distribui¢&o de fibra 5 0.00 0,00 0,00 0,00
no edificio.
. v
3.9. Capacidade de adaptagao a evolugéo da 18 18 0,00 o% 0,00 %

conectividade

Classifique a qualidade percebida dos Shafts e passagens

4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
verticais
Existem espacos extras para novas conexdes? 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
E realizada, ou estéa prevista a Cess?o de espago nos 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
shafts para operadoras (receita de area comum) ?
Ex|§te disponibilidade para acesso de varias operadoras 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
(moveis e fixas) ?
Classlf\qug a qualidade percebida DG Centralizado no 3 3 0,00 0,00 0.00 0,00
empreendimento
3.10. Servigos de alimentagéo existentes no edificio 6 6 0 0% 0 0%
Lanchonetes ? 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
Cafés ? 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
3.11. Servigos empresariais existentes no edificio 24 24 0,00 0% 0,00 0%
Delivery / Encomendas ? 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
Espagcos de Conviéncia Comuns ? 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
Areas Verdes Abertas ? 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
Recepcéo Social ? 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
Acesso de Servico ? 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
Docas para Descarga de Materiais ? 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
Area para Vallet (Estacionamento) ? 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
3.12. F’at;llldades aos funcionarios e usuarios existentes 14 14 0 % o 0%
no edificio
Vestiario ? 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
Bicicletario ? 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
Estacionamentos ? 5 5 0,00 0,00 0,00 0,00
Lojas de Conveniéncia ? 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00

Tabela 19 — Matriz de Atributos - Parte 6/8



(d) =(¢)/(a)

(a1) Nivel de

Pes BEEEE(E 0w routtone @ Peso Atributo QueAteizits - (b) (E):(al))i(b) @ :(c)/(a)» dificuldade de - (b) (C):(al)‘k b) poteiRarcial
AT B Peso Atributo (Edificio percebida do Comentarios Pontuacdo (0 - 1) POtUacE0 Nota Parcial Y] Comentarios Pontuagéo (0 - 1) PONUaGE0 POTENCIAL DE
E . (Base) TR atributo v Parcial ESTADO ATU; implantaco? i Parcial RENOVACAO
valiado) plantac AVALIADO
4. Qualidade da Edificagdo Construida
4.1. Estética interna e externas 17 17 0 0% 0 0%
Classifique a qualidade percebida da conservacao das
areas de escritérios (Core & Shell) 4 4 0.00 0.00 0.00 0,00
g;a;iggie a qualidade percebida da conservagdo das 4 0,00 0.00 0,00 0,00
éCr\::Z\f‘I:qoumeuisuahdade percebida da conservagéo das 4 4 0,00 0,00 0.00 0,00
Existem p de da 5 5 0,00 0,00 0,00 0,00
(Infiltracées) ? . . .
4.2. Impressao ao Visitante 11 11 0 0% 0 0%
Classifique a qualidade percebida do Lobby 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
S,ia::g::ue a qualidade percebida da Entrada / Acesso 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
Classifique a qualidade da do
Sistema de Cadastro / Controle de Acesso 3 3 0.0 0.00 0.00 0.00
4.3. Registros, Databook e Areas Técnicas 15 15 0 0% 0 0%
Classifique a qualidade percebida da conservagéo das
Areas Técnicas (Casa de Bombas, quadros elétricos, etc.) 4 4 0,00 0.00 0.00 0.00
s;:'sit:‘g\oDalabook‘ BIM efou dados de estrutura do 2 4 0,00 0,00 0,00 0,00
S:\rfle(;r\:\arse?glsnos das manutengdes preventivas e 4 " 0,00 0,00 0,00 0.00
E:(E\it:n{a‘;nazr;\agéo para avisos de manutengdes preditivas e 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
4.4. Certificagdes Ambientais / Operagao 3 3 0 0% 0 0%
Existe certificacdo LEED ou outra certificacdo ambiental? 3 3 0,00 0,00 0,00 '0,00
4.5. Consumo sustentavel de energia 15 15 0 0% 0 0%
Classifique a eficiéncia do sistema HVAC 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
Classifique a eficiéncia do sistema de iluminacado 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
Classifique a eficiéncia dos sistemas de agua 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
Existe ibili de Energias aveis? 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
4.6. Gestdo de agua e residuos 6 6 0 0% 0 0%
s;:'sil:‘g\oslslema de Triagem de Residuos implantadono 3 0,00 0.00 0,00 0,00
Existe sistema de reaproveitamento de agua? 3 3 0,00 0,00 0,00 0,00
4.7. Protec&o estrutural contra incéndio 35 35 0 0% 0 0%
Existe sistema de detec¢do de fumaca? 5 5 0,00 0,00 0,00 0,00
Existe sistema de alarme de incéndio? 5 5 0,00 0,00 0,00 0,00
Existe sistema de Sprinklers ? 5 5 0,00 0,00 0,00 0,00
Existe sistema de Hidrantes 5 5 0,00 0,00 0,00 0,00
Existem Areas de Seguranga? 5 5 0,00 0,00 0,00 0,00
Existe Compartimentagao? 5 5 0,00 0,00 0,00 0,00
Existe AVCB vigente? 5 5 0,00 0,00 0,00 0,00
4.8. Resisténcia aos riscos naturais 9 9 0 0% 0 0%
Existe resisténcia a inundacdes? 4 4 0,00 0,00 0,00 0,00
Existem No Break / Geradores? 5 5 0,00 0,00 0,00 0,00

Tabela 20 — Matriz de Atributos Final - Parte 7/8
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T
£ ESTATE B IRl

4. Entrevistas / Visita Técnica

4.1. ADM Predial / Sindicancia / Manutengéo
Data:

Participantes:

Anotacoes:

4.2.Potencial de Renovacéo - Propostas & Alternativas
Identificadas

Resumo:

Tabela 21 — Matriz de Atributos Final - Parte 8/8
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5.3.1 Estrutura bésica da Matriz de Atributos Final

A Matriz de Atributos Final conta com a seguinte estrutura basica:
I.  Folha Resumo;
Il.  Avaliacdo dos Atributos-chave;
I1l.  Avaliagdo dos Atributos de Qualidade da Localizagdo;
IV.  Avaliagdo dos Atributos de Qualidade do Edificio;
V.  Anotac0es.

Com relacdo a Folha-Resumo, trata-se de uma se¢do para insercao das informacoes

béasicas relativas ao edificio e ao avaliador (imagem do edificio, nome do edificio, endereco,
data da visita, nome do avaliador). A folha-resumo também apresenta a nota do edificio,
segmentada em trés componentes: Estado Atual, Potencial de Renovacdo Avaliado e Potencial
Estado Futuro (resultado da soma das duas primeiras). Essa avaliacdo é exibida tanto em uma
visdo geral quanto distribuida entre as trés macrodimensdes. A nota final do edificio é emitida
apos o preenchimento das demais abas da planilha.

Na sequéncia, no que se refere a secdo Avaliacdo dos Atributos-chave, ficou evidente

que, para que valha a pena avancar com uma analise mais completa da qualidade de edificios
de escritorios, tendo em vista a conducdo de programas de renovacao, é preciso verificar se 0
empreendimento em questdo atende as condi¢des primarias quanto a Estabilidade da
Concorréncia (Bairro x Edificio Avaliado), que é um beneficio funcional pertencente a
macrodimensdo de Qualidade da Localizacdo do Edificio. Destaca-se que, na busca pelo melhor
desempenho dos investimentos imobiliarios, os itens mais relevantes para gestores de portfolios
relacionam-se as questdes de impacto econémico-financeiro, como vacancia e preco dos

aluguéis (Garcia, 2020).
S&o avaliados os seguintes atributos:

e Disponibilidade de terrenos para novos desenvolvimentos — bairro: A anélise da
disponibilidade de terrenos para novos empreendimentos auxilia o tomador de deciséo
a identificar a possibilidade do surgimento de concorrentes, 0 que poderia impactar a
competitividade do projeto em estudo. Dessa forma, a escassez de terrenos para novos
desenvolvimentos se configura como um fator favoravel a continuidade do estudo de

renovagéo do ativo.
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e Restricdes de planejamento / urbanismo — bairro: A existéncia de restricbes para
novos desenvolvimentos no bairro pode impedir ou mitigar a concorréncia ao
empreendimento em analise para renovagao. Logo, restri¢des urbanisticas representam

um fator positivo a estratégia de investimento estudada.

e Taxa de vacancia (bairro x edificio estudado): Este € um dos principais atributos que
corrobora com a estratégia de investimento em renovacéo de edificios de escritdrios. A
avaliacdo da taxa de vacéancia existente no empreendimento, comparada a taxa média
do bairro em estudo, pode indicar uma oportunidade de investimento para a retomada
dessa ocupagdo. Dessa forma, uma taxa de vacancia no empreendimento superior a
média do bairro pode indicar potencial de valorizacdo, tornando-se um fator favoravel

a estratégia de renovacao.

e Preco médio (bairro x edificio estudado): O preco médio de locacdo € um dos
principais fatores que sustentam a estratégia de investimento na renovacao de edificios
corporativos. A comparacao entre os valores praticados no empreendimento e a média
do bairro pode revelar oportunidades para recuperar receita; assim, um preco médio
inferior ao do bairro indica potencial de valorizacao, tornando-se um fator positivo para

a estratégia.

e Absorcdo liquida consistente na regido: Independentemente da andlise do
desempenho e competitividade do edificio em relacdo a regido na qual esta inserido, é
importante avaliar se o local em estudo apresenta absorc¢do liquida, ou seja, procura por
espacos de locacdo de escritérios de forma consistente ao longo dos anos. Quando ndo
ha consisténcia nessa busca, é possivel presumir que a regido esteja em decadéncia ou
em processo de mudanca de perfil de ocupacao, o que poderia atrapalhar ou inviabilizar
a estratégia de renovacao dos edificios corporativos para reposicionamento no mercado
de escritorios.

Como uma das primeiras medidas para calibragem e ajuste da matriz de atributos, os
atributos desse beneficio funcional foram destacados em uma secdo inicial da Matriz de

Atributos, denominada Avaliacdo de Atributos-chave.

Os avaliadores devem preencher essa se¢do antes de avancar com a analise das demais
macrodimensdes. Caso o edificio ndo atenda minimamente as condi¢Bes de qualidade desses

atributos-chave, recomenda-se interromper a avaliacdo das demais dimensdes, pois essa
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condigdo e fundamental para a viabilidade da estratégia de investimento em renovacdo e

reposicionamento do empreendimento.

A Avaliacdo dos Atributos de Qualidade da Localizacdo, como o proprio nome sugere,

é responsavel por analisar os aspectos relacionados a qualidade da localizacdo do edificio.
Como mencionado anteriormente, a localizacdo é uma caracteristica estratégica com poucas
possibilidades de melhoria em ativos ja existentes, enquanto a qualidade da edificacdo depende,
em grande parte, da mentalidade e das a¢6es dos proprietarios ao longo do tempo (Andriot;

Larceneux; Simon, 2021).

Assim, conceitualmente, os atributos de qualidade da localizacdo do edificio ndo sdo

passiveis de avaliacdo de melhoria, pois sdo caracteristicas intrinsecas dos ativos imobiliarios.

Seu aprimoramento depende da atuacdo de varios atores (investidores, governantes, agentes
publicos), além de serem um processo incerto e demorado para alcancar consolidacdo. Na
Matriz de Atributos Final, os atributos de qualidade da localizacdo s&o reconhecidos e seréo

mantidos para uma condicdo futura apds renovagao.

A secdo Avaliacdo dos Atributos de Qualidade do Edificio analisa os atributos da area

construida e a qualidade da edificacéo, incluindo as condicdes atuais do empreendimento. Para
cada atributo, séo avaliadas as possibilidades de melhoria, renovagdo ou implementacéo de
caracteristicas ausentes. Essa avaliacdo oferece visibilidade sobre as oportunidades de
aprimoramento e a perspectiva de valor a ser agregado por cada melhoria proposta, com base

na qualidade atual do atributo.

Portanto, atributos considerados adequados ndo devem ser alvo de um programa de
renovacdo, pois o investimento, provavelmente, ndo agregara valor a percepcao geral de
qualidade ao edificio por parte dos usuéarios. Por outro lado, programas de renovacao voltados
para atributos de baixa qualidade ou inexistentes tém maior potencial para agregar valor a

qualidade percebida do empreendimento.

O nivel de dificuldade percebido na implementacdo dos programas de melhoria pode
impactar negativamente a nota do edificio, uma vez que intervenc¢des mais complexas tendem
a ser mais onerosas, afetando o resultado global para o investidor. As ponderacdes utilizadas na

composic¢do da nota do edificio serdo exploradas na proxima secao.

Por fim, a secdo de AnotacBes tem como objetivo registrar todos os apontamentos
durante as etapas de entrevista com a geréncia predial e vistoria do ativo. As anotagdes sao

fundamentais para o fechamento da nota final do edificio e avaliacdo de cada atributo e sua
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possibilidade de melhoria por parte do avaliador. Ademais, informacgdes consideradas
relevantes, que eventualmente ndo se encaixarem nos atributos avaliados pela matriz, podem

ser anotadas e ponderadas posteriormente, durante o fechamento da analise do ativo em questéo.

5.3.2 Composicéo da nota do edificio

A composi¢éo da nota do edificio tem inicio com a definigdo da Nota Global do Edificio,
considerando seu Estado Atual. Posteriormente, definem-se a Nota Potencial de Renovagéo
Avaliada e a Nota Global do Edificio de Potencial Estado Futuro, considerando seu potencial
estado futuro apds o programa de renovacgoes. A seguir, encontra-se a descri¢cao da metodologia

de pontuacao e do célculo das trés notas.

I. Nota Global do Edificio, considerando seu Estado Atual

A avaliacdo dos atributos de qualidade existentes nos edificios foi ajustada caso a caso,
com base no resultado das entrevistas com a geréncia predial e vistoria nos empreendimentos
que foram objeto do estudo de caso. Os tipos de atributos de qualidade tangiveis existentes
(AQTe), suas possibilidades de avaliacdo e notas foram definidos de acordo com as disposi¢oes
elencadas abaixo. Assim, cada AQTe pode ter seu estado atual avaliado entre 0% e 100% de

adequacao.

e Atributos de Qualidade Binérios: referem-se a atributos cuja avaliacdo se baseia na
sua presenca ou auséncia no ativo. Para esses atributos, as respostas possiveis e
respectivas pontuagdes sdo “Sim” (100%); “Nao” (0%); ou “Nao se Aplica” (neste caso,
0 atributo ndo é considerado na composic¢do da nota final); assim, a pontuacdo sera
sempre de 0% ou 100%. Em alguns casos, a pontuacdo é invertida, com 100% para a
resposta “Nao” e 0% para a resposta “Sim”. Essa inversdo ocorre devido a formulagéo

da pergunta, que foi pensada para facilitar a compreensao e o raciocinio do avaliador.

e Atributos de Qualidade de Classificacdo: sdo atributos cuja avaliacdo é realizada com
base em um nivel de adequacdo. As escalas de classificacdo e suas respectivas
pontuacdes foram definidas da seguinte forma: “Péssima (0%); “Ruim” (25%); “Meédia”
(50%); “Alta” (75%); “Excelente” (100%); “Nao existente” (0%); e “Nao se aplica”

(neste caso, o atributo ndo € considerado na composi¢do da nota final).
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Como proximo passo, cada AQTe deve ser multiplicado pelo o peso atribuido (Pa),
obtido por meio do método Delphi na etapa intermediaria desta pesquisa. Essa operacao gera a
Nota Parcial do AQTe (NAQTe), conforme a Equacéo (1).

NAQTe = Pa x AQTe (1)

A Nota Parcial de Estado Atual de Cada Macrodimensao (NParMD) é a somatoria
das NAQTe de todos os atributos avaliados da macrodimensao, dividido pela somatoria dos

Pesos Atribuidos de todos os atributos avaliados da macrodimenséo, conforme a Equacéo (2).

NParMD = w (2)
i=q Pai
Apos a avaliacdo de todos os atributos de todas as macrodimensdes (AQTe), que
geraram as notas parciais de cada atributo (NAQTe) e a afericdo da Nota Parcial de Estado
Atual de Cada Macrodimensdo (NParMD), a Nota Ponderada da Macrodimensao
(NpondMD) é calculada a partir da multiplicacdo da NPMD pelo peso de cada macrodimenséo
(Pmd), dividido pela somatoria dos pesos de cada macrodimensédo, conforme a Equacao (3).

Pmd

N dMD = NParMD * ———
pon ST Pmdi

(3)

Por fim, a Nota Global do Edificio, considerando seu Estado Atual (NGAtual), é
calculada pela soma das Notas Ponderadas que integram as trés macrodimensdes, conforme a
Equacéo (4).

n
NGAtual = z NpondMDi 4)

i=1
Il. Nota Potencial de Renovacao Avaliada

A avaliacdo do potencial de renovacao de cada atributo (APR) é realizada segundo uma
escala de classificagéo, cujas pontuagdes foram arbitradas da seguinte maneira: “Facil” (100%);
“Moderada” (50%); “Dificil” (25%); e “Nao se aplica” (0%).

No entanto, a nota referente a APR (NAPR) é funcdo da avaliacdo do estado atual do
referido atributo. A nota disponivel para a NAPR corresponde a diferenca entre 100% (nota
méaxima para determinado atributo de qualidade) e a AQTe aferida para aquele atributo em seu

estado atual, conforme a Equagéo (5).
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NAPR = (1 — AQTe) * APR (5)

Assim, um atributo que j& se encontra no nivel maximo de adequacdo ndo deve gerar
pontuacdo adicional caso sejam realizados investimentos ou renovagdes; por outro lado, um
atributo inadequado ou em condi¢Bes precarias pode ser restaurado ao seu nivel maximo,
agregando maior valor ao investidor, especialmente se a intervencao for considerada “Facil”.
A medida que a complexidade da intervencdo aumenta, a pontuacéo associada ao potencial de

renovacéo do atributo diminui.

A afericdo da Nota Parcial da NAPR, Nota Parcial do Potencial de Renovacao de Cada
Macrodimensdo da NAPR, Nota Ponderada do Potencial de Renovacdo de Cada
Macrodimensdo da NAPR e a Nota Global do Potencial de Renovacdo do Edificio sdo
calculadas de forma analoga as equacdes (1), (2), (3) e (4), adotando o valor da NAPR em
substituicdo a AQTe.

I11.Nota Potencial de Estado Futuro do Edificio Avaliado

A Nota Potencial de Estado Futuro do Edificio Avaliado é a somatdria da Nota do
Edificio em seu Estado Atual e a Nota do Potencial de Renovacdo Avaliado, que pode ser feita
em todos os niveis, desde a avaliacdo de cada atributo individualmente até a avaliacdo da nota
global do edificio. A Figura 16 a seguir ilustra a formacdo da Nota Potencial de Estado Futuro
do Edificio Avaliado.

100% 100% 100%
NoTA - NoTA NoTaA
ESTADO ATUAL + POTENCIAL DE —— POTENCIAL DE

DO EDIFiciO RENOVACAO ESTADO FUTURO
0% 0% 0%

Figura 16 — Formacdo da Nota Potencial de Estado Futuro do Edificio Avaliado

As Tabelas 22 e 23 ilustram a aplicacdo da matriz de atributos e formagéo da nota do

edificio, aplicado ao Ativo 1 — Paulista.
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NParMD =

c}, NUCLEO 2 AQTe NAQTe= Pa*AQTe soma(NAQTe)/soma(Pa)
EE?E}INE- et Peso Atributo (Edificio RESPOSta Comentarios
= : " eso Atributo (Edificio Pontuagzo (0 - 1) Pontuagdo Parcial  Nota Parcial

Avaliado) ESTADO ATUAL

1. Estabilidade da concorréncia (Bairro x Edificio o
Avaliado) - Atributos-Chave B e qoo
Cluster bastante adensado,
Existe disponibilidade de terrenos para novos = poucas opgdes de terrenos
. L 3 Nao 1,00 3,00
desenvolvimentos concorrentes na vizinhanga? vagos para novos
desenvolvimentos
Existem restricdes de planejamento / urbanismo - bairro? 3 Nao 1,00 3,00
A Taxa de Vacancia do edificio & maior que a média do Taxa de Vacancia atual:~ 50%
A 5 Sim 5 - ,00 5,00
Cluster Imobiliario? (bem superior a regido Paulista)
Preco Médio (R$/m? area locavel) praticado no edificio é
menor do que a média do Cluster Imobiliario? 4 Sl 1,00 400
Regido ainda bastante
Absqr(;ao liquida é consistente no Cluster Imobiliario 4 Sim req_ulsl_tada, ?mb_ora ja tenha tido 1,00 4,00
avaliado? maior importancia no mercado
corporativo no passado.

Tabela 22 — Formacéo das Notas Parciais — Ativo 1 — Paulista

1] POTENCIAL Il POTENCIAL 1] POTENCIAL 1l POTENCIAL
1] ESTADO DE RENOVAGAO ESTADO 1] ESTADO DE RENOVAGAO ESTADO
ATUAL AVALIADO FUTURO ATUAL AVALIADO FUTURO
NParMD o Z"“' : NpondMD = NParMD x Pmd / soma(Pmd)
Nota Parcial onderagao Nota Ponderada
Macrogrupo
Qualidade da Localizac&o do Edificio 78,9% 0,0% 78,9% 30,3%
Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e 53,4% 18,4% 71,8% 16,4% 5.6% 22.1%
Comuns)
Qualidade da Edificagéo Construida 40,1% 27,3% 67,3% 12,3% 8,4% 20,7%
NG =
o )0/ 9
soma(NpondMD) Sl e TR

Tabela 23 — Formacéo das Notas Ponderadas e Globais — Ativo 1 — Paulista
5.3.3 Consolidagdo das notas dos estudos de caso

Considerando a Matriz de Atributos Final, a avaliacdo consolidada dos trés edificios foi
realizada e pode ser consultada integralmente, de forma detalhada, nos Apéndices A, B e C

desta dissertagéo.

O preenchimento da Matriz de Atributos Final, seguindo o roteiro de planejamento,
entrevista e vistoria nos empreendimentos descrito na secdo 5.2, permitiu uma avaliacdo
comparativa dos trés edificios sob a perspectiva do tomador de decisdo em investimentos para

a selecdo de oportunidades de renovacdo de edificios de escritorios.

A Figura 16 ilustra a comparacao entre a nota global dos edificios em seu estado atual

e a nota potencial de estado futuro dos empreendimentos.
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Nota Global - Edificios Estudos de Caso

100,0%
90,0%
80,0% 73,1%71,2%
70,0% 64,3%64,2%
50 0% 59,1%

50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

67,4%

14,0%

0,
[

[] ESTADO ATUAL Il POTENCIAL DE [l POTENCIAL ESTADO
RENOVACAO AVALIADO FUTURO

mAtivo 1 - Paulista mAtivo 2 - Chucri Zaidan Ativo 3 - Santo Amaro

Figura 17 — Notas globais dos edificios, objetos de Estudo de Caso

Dentre as trés oportunidades de investimento analisadas, caso se tratasse de uma
situacdo real, o Ativo 1 — Paulista demonstraria maior potencial de retorno para a estratégia de
renovacdo de edificios de escritorios, pois sua localizacdo privilegiada confere uma vantagem
competitiva significativa em relacdo aos demais ativos. Embora tenha sido concebido e
construido ha mais de 50 anos, apresenta caracteristicas de produto resilientes se comparado a
empreendimentos mais recentes, destacando-se pelos amplos espacos abertos, que favorecem

flexibilidade, amplitude de visdo e insolacéo.

Os principais desafios estdo na exaustdo de seus sistemas prediais e na necessidade de
adequacdes fisicas para melhorar a ocupagdo e o uso do espaco, no entanto, sua localizacdo
privilegiada e boa oferta de servicos reduz a necessidade de incorpora-los ao edificio. As obras
de recuperacdo e renovacdo de seus sistemas prediais (a saber, ar condicionado, sistemas
hidraulicos e fachada e impermeabilizacdo, especialmente) podem ter valores de investimento
consideraveis, mas a possibilidade de reposicionamento do ativo representa uma grande

oportunidade para lastrear a estratégia de investimento.

O Ativo 2 — Chucri Zaidan, por outro lado, esta deslocado do eixo principal do cluster
imobiliario da regido, tornando-se uma opgdo menos atrativa para empresas que buscam essa
localidade. Originalmente projetado para sediar uma multinacional do setor agroindustrial, foi

posteriormente convertido para escritorios corporativos multi-inquilinos.

A pandemia de Covid-19 impactou fortemente sua ocupacdo, mas a partir de 2021, acdes

de gestdo predial elevaram a taxa de ocupacao de aproximadamente 5% para cerca de 88% em
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2024. Como a vacancia do empreendimento j& est4 abaixo da média regional e as principais
obras de renovacdo j& foram realizadas, ha pouco espaco para novas intervengdes. Assim, 0
ativo ndo se apresenta como uma opcao ideal para a estratégia de investimento em renovacgéo

neste momento.

O Ativo 3 — Santo Amaro também esta localizado fora do eixo principal de escritorios,
em uma area predominantemente residencial, de dificil acesso para pedestres e usuarios, e
distante dos demais clusters corporativos da capital paulista. Apesar da qualidade construtiva e

dos investimentos realizados no passado, a localizacéo limita sua competitividade no mercado.

Originalmente, o edificio abrigou, por muitos anos, a sede de uma multinacional do setor
de tecnologia e informatica como monousuario, mas desde a saida da empresa, ha 15 anos, vem
enfrentando dificuldades para reduzir sua taxa de vacancia. Dessa forma, entende-se que esse

empreendimento ndo se enquadraria na estratégia de investimento explorada neste trabalho.

E possivel afirmar, com base na classificagio proposta por Andriot, Larceneux e Simon
(2021), que o Ativo 1 — Paulista pode ser considerado do tipo Bela Adormecida —
empreendimentos situados em areas nobres, mas que apresentam deficiéncias na qualidade da
edificacdo —, com potencial de se tornar um Ativo Principal ap6s obras de renovacao e

reposicionamento.

O Ativo 2 — Chucri Zaidan se enquadra na categoria de Ativo Principal, embora esteja
no limite para ser classificado como Princesa da Masmorra, o que se reflete nos valores de
aluguel dos escritérios, que apesar da boa taxa de ocupacdo, permanecem ligeiramente abaixo

da média regional.

Finalmente, o Ativo 3 — Santo Amaro pode ser classificado como Princesa da Masmorra
— empreendimentos de alta qualidade construtiva, mas com localizacdo desfavoravel. Nesse
caso, investimentos em renovacgdo podem ndo se traduzir em maior rentabilidade e ocupacéo.

A Figura 17 ilustra essa categorizacao.
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Qualidade da Edificagao

Figura 18 — Qualidade da localizacdo x Qualidade da edificacdo — Edificios objeto de Estudo de Caso.
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6  CONSIDERACOES FINAIS

O presente capitulo discorre sobre as conclusfes da pesquisa, alcancadas a partir de uma
discussdo acerca do atendimento aos objetivos propostos, suas limitacdes e restricdes. Por fim,
sdo elencadas sugestdes para trabalhos futuros, com objetivo de aprofundamento do tema e

expanséo da fronteira do conhecimento.
6.1  DISCUSSAO

Este estudo se prop6s a estruturar uma matriz de atributos para oferecer suporte aos
tomadores de decisdo de investimento imobiliario na selecdo de oportunidades de investimento
em edificios de escritdrios, tendo em vista a implementacdo de um programa de investimentos
em renovagdo para Sseu reposicionamento no mercado como um ativo mais atrativo e

competitivo, capaz de gerar retorno e fluxo de receitas consistente aos investidores.

A pesquisa bibliografica, fundamentada em referéncias mundiais recentes, foi
conduzida com objetivo de definir os atributos de produto mais valorizados. A pesquisa de
campo, por sua vez, pautou-se na aplicacdo do método Delphi, cujo intuito foi buscar a
convergéncia das opiniGes sobre quais atributos deveriam compor a matriz de atributos. Por
fim, foi conduzida a etapa final de calibragem, tendo em vista a validagéo e ajustes na estrutura

da matriz proposta, por meio de aplicacdo pratica em estruturas reais.

Pode-se afirmar que o objetivo principal da pesquisa foi atingido. A Matriz de Atributos
Final demonstrou ser uma ferramenta eficiente, estruturada e confiavel para avaliacdo de

oportunidades de investimento em renovacao de edificios de escritorios.

H4, contudo, outras ferramentas disponiveis no mercado para avaliacdo da qualidade de
edificios de escritérios, conforme descrito no Capitulo 3. Notadamente, o Sistema de
Certificacdo da Qualidade de Edificios de Escritérios no Brasil, desenvolvido pelo Nucleo de
Real Estate da Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo, a partir da pesquisa de
Veronezi (2004), é a referéncia mais evidente de ferramenta para afericdo da qualidade desse

tipo de empreendimento.

Este trabalho, no entanto, tem sua originalidade na aplicacdo da estrutura proposta por
Andriot, Larceneux e Simon (2021), que propuseram a segmentacao dos atributos de qualidade
em trés macrodimensdes: Qualidade da Localizagio, Qualidade das Areas de Trabalho e

Qualidade da Edificacdo Construida, com foco na oportunidade de investimento em renovacao
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de edificios de escritorio em Sao Paulo/SP. Além disso, os atributos de qualidade elencados
para compor a Primeira Matriz de Atributos se basearam nas pesquisas mais recentes relativas
as mudangas estruturais provocadas ou potencializadas pela pandemia de Covid-19, que
afetaram significativamente a percepc¢do de valor e capacidade de geracdo de receita dessa
classe de ativos imobiliarios (FEM, 2021; GRI, 2023; JLL, 2022).

A identificacdo dos principais atributos que agregam valor aos edificios de escritorio,
considerando a nova dindmica de trabalho, foi atingida a partir do uso do método Delphi. Um
seleto grupo de profissionais de Real Estate, tomadores de decisdo atuantes nesse mercado,
participaram do processo de pesquisa, que culminou com a estruturacéo da Matriz de Atributos
Consolidada, cujo objetivo foi ponderar os atributos de qualidade conforme a opinido

prevalente do grupo de especialistas.

Em seguida, a Matriz de Atributos Consolidada foi adaptada e preparada para condugao
dos estudos de caso em empreendimentos reais. Os estudos de caso, que simularam uma
situacéo real de prospeccédo de oportunidades de investimento, demonstraram que a Matriz de
Atributos auxiliou na observacdo e qualificacdo dos atributos de qualidade dos edificios de
escritério, com foco na percepcdo dos usuarios. Esses estudos possibilitaram a revisdo na
estrutura de avaliagdo dos atributos e a arbitragem do sistema de pontuacdo e algoritmo para
geracdo das notas de Estado Atual, Nota de Potencial de Renovacéo e Nota de Potencial Estado
Futuro de cada edificacao.

E importante reforcar que os atributos de qualidade constantes na Matriz de Atributos
Final sdo caracteristicas consideradas como, no minimo, relevantes ao se avaliar qualquer
edificio de escritdrios, sejam eles 0os mais novos produtos em desenvolvimento greenfield ou
edificios de escritérios defasados e desatualizados que podem ser considerados como

oportunidades de investimento em renovacéo.

Assim, a Matriz de Atributos Final relaciona os atributos que devem ser avaliados ao se
buscar oportunidades de investimento em renovacao de edificios de escritorios, atributos estes
alinhados a nova dindmica de trabalho que podem estar presentes mesmo em edificios
desatualizados, e podem ser melhorados apds a implementacdo de um programa de renovagéo,

conforme objetivo principal deste trabalho.

Os resultados obtidos a partir da aplicagdo da Matriz de Atributos Final nos trés
empreendimentos acompanharam percepc¢do do autor quanto a escolha do empreendimento

com maior potencial para recebimento do programa de renovagdo, com vistas ao
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reposicionamento no mercado, visando maximizar o retorno para seus investidores (Ativo 1 —
Paulista). A aplicacdo da matriz nos empreendimentos orientou os interessados quanto as

possibilidades de renovacao e seu potencial impacto na percepcao de valor desses ativos.

Vale destacar que o Ativo 2 — Chucri Zaidan e o Ativo 3 — Santo Amaro tiveram notas
baixas na primeira camada de analise da matriz, que sdo os Atributos-chave (58% e 42%,
respectivamente). Possivelmente, em uma situacdo real, os investidores ndo optassem por
avancar com estudos de viabilidade para esses empreendimentos, considerando os resultados
da aplicacdo da Matriz de Atributos, a menos que outras condi¢cdes alheias ao foco da analise
se fizessem presentes (condi¢cdes de negociacao para aquisicao do ativo, momento de mercado,
por exemplo). Apesar dessa constatagdo, ambos os empreendimentos foram estudados em sua
integralidade nesta pesquisa, em prol de seu desenvolvimento e processo de calibragem da

prépria matriz.

Seguramente, é possivel afirmar que a Matriz de Atributos Final desenvolvida pode ser
aplicada a qualquer empreendimento de escritorios para locacdo, tendo em vista a avaliagdo da
oportunidade de investimento em renovacao na cidade de S&o Paulo/SP, com o objetivo de
comparar duas ou mais oportunidades de investimento entre si. Seu uso ndo se restringe a
técnicos e especialistas das areas de engenharia ou arquitetura, ou seja, a ferramenta pode ser
aplicada por profissionais de diversas formacdes, desde que aplicada a metodologia descrita no
Capitulo 5.

N&o obstante, seu uso preliminar por avaliadores pode poupar varias horas de trabalho
e recursos que seriam investidos em estudos e diligéncias técnicas de ativos que ndo atendem
as expectativas de qualidade esperadas para validacdo. Essa € uma das principais contribuicdes
da ferramenta desenvolvida para 0 mercado e para a sociedade.

6.2 LIMITACOES E RESTRICOES

Durante o desenvolvimento deste estudo, foi possivel identificar alguns fatores que

limitaram a abrangéncia dos seus resultados, a saber:

I.  Tendo em vista a limitac&o de recursos, ndo foi possivel conduzir uma rodada inicial de
pesquisas junto aos especialistas para definices sobre como mensurar e qualificar
corretamente os atributos de qualidade tangiveis e intangiveis que fizeram parte da

Matriz de Atributos desenvolvida. Essa defini¢do ocorreu de maneira experimental, com



105

base na experiéncia do autor na conducdo dos estudos de caso. E evidente que existe
uma oportunidade para refinamento das métricas adotadas e sistema de pontuagfes para

geracdo das Notas Gerais dos Edificios de Escritério.

A aplicacdo préatica da Matriz de Atributos foi realizada em trés empreendimentos reais,
diferentemente de Andriot, Larceneux e Simon (2021), que coordenaram a a¢gdo em 107
edificios de escritérios em Paris, Franga. A disponibilidade de mais edificios para
aplicacao da Matriz de Atributos poderia contribuir para um refinamento mais completo,
além de eventuais ajustes em pesos e ponderagdes, ou mesmo na metodologia de célculo
arbitrada empiricamente pelo autor. Complementarmente, a aplicacdo da Matriz de
Atributos em mais edificios poderia ser subsidio para o desenvolvimento de um Sistema
de Classificacdo de Edificios, baseado em seu potencial de renovacéo, contribuicdo que

ndo foi desenvolvida neste trabalho.

N&o foi possivel realizar testes de consisténcia da Matriz de Atributos, tendo em vista
que os estudos de caso foram efetuados recentemente. A possibilidade de aferi¢do dos
empreendimentos por outros especialistas, a partir do uso da Matriz de Atributos
desenvolvida ao longo dos préximos anos, poderia ser adotada para mensurar sua
consisténcia, bem como a aplicacdo por profissionais de outras regides do Brasil. Por
fim, a afericdo do valor transacional dos ativos e valor de locacéo praticado, comparado
com a nota global de cada edificio, utilizando a Matriz de Atributos, seria muito benéfica
para correlacionar a nota aferida, a metodologia desenvolvida nesta pesquisa e 0s

valores transacionais praticados em mercado, o que nao foi feito neste estudo.

E importante destacar que a Matriz de Atributos foi desenvolvida para aplicacdo no
mercado de edificios corporativos de S&o Paulo, uma vez que os profissionais
convidados a participar da pesquisa tém atuacdo praticamente exclusiva no mercado
paulistano. A expansdo desta pesquisa a profissionais atuantes em outros mercados
poderia contribuir para a validacdo da Matriz de Atributos a nivel nacional e
internacional, ainda que o mercado de edificios de escritorios de Sdo Paulo seja 0 mais
desenvolvido da América do Sul e possa servir de referéncia para demais metrépoles

corporativas da regiéo.

A Matriz de Atributos ndo foi desenvolvida para aplicacdo em outros tipos de
empreendimentos (hotéis, residenciais, shopping centers, etc.). Essas outras matrizes

poderiam ser desenvolvidas a partir da metodologia preconizada neste trabalho.
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A Matriz de Atributos foi desenvolvida com base na opinido de especialistas, cujo
referencial de qualidade é dindmico (Veronezi, 2004). Assim, recomenda-se a
atualizacdo da matriz ao longo dos anos, a partir do momento em que 0S USUArios
perceberem que os resultados ndo estdo atendendo as expectativas das analises

realizadas.

SUGESTAO PARA TRABALHOS FUTUROS

Como sugestdes de trabalhos futuros, destacam-se:

A conducdo de uma rodada inicial com especialistas para revisar os critérios de
avaliacdo e mensuracédo de cada atributo de qualidade destacado na Matriz de Atributos.
Um ponto relevante que pode ser abordado em pesquisas futuras é a definicdo da
ponderacdo entre a Nota do Edificio em seu Estado Atual e a Nota do Potencial de
Renovacdo Avaliado, tendo em vista que edificios que ja possuem atributos em seu
estado atual considerados como adequados naturalmente deveriam conduzir a uma nota
com maior peso em comparacao a nota de potencial de renovacéo avaliado, que exigirdo

investimentos, mesmo que pequenos, para seu reposicionamento e renovacao.

Aplicacdo préatica da Matriz de Atributos em mais edificios de escritdrios reais. Essa
aplicacdo pode conduzir a estruturacdo de um Sistema de Classificacdo de Edificios,

baseado em seu potencial de renovacéo.

Realizag&o de testes de consisténcia da Matriz de Atributos, de modo a confirmar sua
aderéncia as expectativas de efetividade em funcdo do tempo, aplicagdo por
profissionais de outras localidades e aderéncia entre valores transacionais dos ativos e

qualidade aferida com o uso da Matriz de Atributos.

Nova aplicacdo da metodologia de pesquisa de forma mais abrangente, validando sua

estrutura para uso em outros mercados, além de Séo Paulo.

Nova aplicacdo da metodologia proposta para desenvolvimento de Matriz de Atributos

para outras tipologias de empreendimentos.
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APENDICE A - MATRIZ DE ATRIBUTOS FINAL APLICADA AO ESTUDO DE CASO 1 - CLUSTER PAULISTA

| | ( :' | ) LD e MATRIZ DE ATRIBUTOS PARA SELEGAO DE OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO EM RENOVAGAO DE EDIFICIOS DE
% ESTATE =™ |ESCRITORIOS EM SAO PAULO/SP
1] POTENCIAL 1ll] POTENCIAL
i_l_EUS;fDO DE RENOVAGCAO ESTADO
> ~ AVALIADO FUTURO
: br_lopplng Lrerganecaine Teatro Renault\ BT T =
Instituto Morelraf_vf' L4 L
Salles - IMS Paulist 2 Nota Ponderada - Total
= Sho,ﬁoing Center 3 80,0%
70,0%
Muceu de Arte_,de L oo
Sao Faulo Assis... ¥ y { ] '
ARZ Siopping Cidade [ 50,0%
sa Santa Luzia? i Sao."aulo 10.0%
< 30,0%
Jardim Pamplona 20,0%
a o Shopping , 10,0%
1 @ ltat Cultural ? o) o0
=4 1] ESTADO ATUAL 11l POTENCIAL ESTADO FUTURO
’? . 22 af .
L@e Sholning Patio P~ lista Nota Ponderada - Macrogrupos
. 7 JARDIM PAULISTA Scalizagao
Localizag&o d
) ° PARAISO 0 “Edico

(d) =(©)/(a) €)= (f) =(d)x(e)/somale)

Ponderagao

Nota Parcial Nota Ponderada

Qualidade da Localizagéo do Edificio|78,9% 0,0% 78,9% 5 30,3% 0,0% 30,3%

Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e 53,4% 18.4% 71,8% 2 16,4% 5.6% 22.1%
; » Comu’js) Qualidade da
Qualidade da Edificagdo Construida|40,1% 27,3% 67,3% 4 12,3% 8,4% 20,7% Edificagdo Construida

Qualidade das Areas
de Trabalho
(Privativas e Comuns)

Empreendimento: |Ativo 1 - Paulista
Endereco: [ XXXXXXX
Avaliador: |Rafael Crisséstomo de Padua
Data:| janeiro-25
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1. Estabilidade da concorréncia (Bairro x Edificio
Avaliado) - Perguntas-Chave

Existe disponibilidade de terrenos para novos
desenvolvimentos concorrentes na vizinhanga?

Existem restricdes de planejamento / urbanismo - bairro?

A Taxa de Vacancia do edificio € maior que a média do
Cluster Imobiliario?

Preco Médio (R$/m? area locavel) praticado no edificio &
menor do que a média do Cluster Imobiliario?

Absorcéo liquida é consistente no Cluster Imobiliario
avaliado?

(a)
Peso Atributo
(Base)

19,00

(al1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

19,00

Resposta

Sim

Sim

Sim

Comentarios ®)

Pontuagéo (0 - 1)

Cluster bastante adensado, poucas opgdes
de terrenos vagos para novos 1,00
desenvolvimentos

1,00

Taxa de Vacancia atual:~ 50% (bem

P x . 1,
superior & regiéo Paulista) 00

1,00

Regido ainda bastante requisitada, embora
j& tenha tido maior importancia no mercado 1,00
corporativo no passado.

(c)=(a1)x(b)
Pontuacgéo
Parcial

19,00

3,00

3,00
5,00

4,00

4,00

(d) =(c)/(a)
Nota Parcial
ESTADO AT

100%

111




X NUCLEO
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2. Qualidade da Localizagéo do Edificio

2.1. Proximidade com infraestrutura de transporte publico
Classifique a disponibilidade de Estac&o / Ponto de Onibus
Classifique a disponibilidade de Ciclofaixa

Classifique a disponibilidade de Estagdo de Trem / Metrd
2.2. Qualidade da Vizinhanga

Classifique a disponibilidade de Empresas ao redor
Classifique a disponibilidade de Hotéis ao redor
Classifique a disponibilidade de Shopping Centers ao redor
Classifique a percepgéo de Valorizacdo do endereco
Classifique a Qualidade do Cluster Imobiliario

2.3. Acessibilidade

Classifique a disponibilidade de Estacionamento publico
Classifique a qualidade do Trafego (Fruicéo do transito)

Classifique a Qualidade da Via (Veiculos)

Classifique a Qualidade das Calgadas para Deslocamento
de Pedestres

2.4. Qualidade do ar - Vizinhanga

Existem Areas Verdes / Paisagismo proximas?

@

Peso Atributo
(Base)

97

12

w

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

97

12

Qualidade
percebida do
atributo

Alta
Alta

Excelente

Excelente
Excelente
Excelente
Alta

Alta

Alta
Ruim
Alta

Alta

Sim

Comentéarios

Bastante disponibilidade de linhas de 6nibus
na regido da Paulista.

Préxima a ciclofaixa da Paulista

Ao lado de estacédo de metrd

Zona azul e estacionamentos privados
disponiveis na redondeza.

Calcadas relativamente adequadas na
regido da Paulista

Parque Mario Covas / Trianon

(b)

Pontuacgéo (0 - 1)

0,75

0,75

1,00

1,00

1,00

1,00

0,75

0,75

0,75

0,25

0,75

0,75

1,00

(c)=(a1)x(b)
Pontuacgéo
Parcial

76,5

10,25

3,00

2,25

5,00

15,75

3,00

3,00

2,25

1,00

3,00

2,25

Al

3,00

(d) =(c)/(a)

Nota Parcial
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ESTADO ATUAL

79%

11%

16%

9%

3%
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(a)
Peso Atributo
(Base)

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

Qualidade
percebida do
atributo

Comentarios

(b)

Pontuacgéo (0 - 1)

(c)=(a1)x(b)
Pontuacéo
Parcial

(d) =(c)/(a)

Nota Parcial
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ESTADO ATUAL

2. Qualidade da Localizagéo do Edificio 97 97 76,5 79%
2.5. Seguranca da area 16 16 5 5%

Crimes mais comuns de roubo de celular
Existem problemas com Criminalidade? 5 5 Sim por bandidos em bicicletas, entregadores 0,00 0,00

falsos, roubo de carros (menos comum)
Existem problemas com Barulho? 3 3 Sim AIITD AEHESIE, GRETE) (DS (22T 1D 0,00 0,00

entorno
C|€ilSSI_fIque a qualidade do Trafego (Seguranca no 4 4 Média 0,50 2,00
Transito)
Classifique a qualidade do Illuminagdo do Entorno 4 4 Alta ”“m'”?‘fao pUb"Cé.l TEEIET SRS EREGERR 0,75 3,00

na regido da Paulista

v v
2.6. Seguranca aos riscos naturais e antrépicos 18 18 18 19%
Historico recorrente de Enchente? 5 5 N&o 1,00 5,00
Histérico recorrente de Deslizamento de terra? 5 5 Nao 1,00 5,00
Histérico recorrente de Quedas de Energia ? 4 4 Nao 1,00 4,00
Histérico recorrente de Interrupcéo de Servigos Publicos? 4 4 N&o 1,00 4,00
v 4

2.7. Facilidades aos funcionarios e usuarios - Vizinhanga 16 16 16 16%
Academia ? 3 3 Sim 1,00 3,00
Bicicletario ? 3 3 Sim 1,00 3,00
Estacionamentos ? 4 4 Sim 1,00 4,00
Lojas de Conveniéncia ? 3 3 Sim 1,00 3,00
Farméacias ? 3 3 Sim 1,00 3,00
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(d) =(c)/(a)

o 1) . Nivel de
rwNUCLEO (a) @ " Qualidade (c)=(a1)x(b) (d) =(c)/(a) o (c)=(a1)x(b) Nota Parcial
: ) p ’ DEREAL e o Peso Atributo ?:;?igzmum percebida do Comentarios gjo)mua 0 (0-1) Pontuagéo Nota Parcial S|f|cr1;\g:r;e e Comentarios g)o)mua 0 (0-1) Pontuagéo POTENCIAL DE
= ESTATE =2 (Base) atributo < Parcial ESTADO AT P9 < Parcial RENOVAGAO

ao?
Avaliado) implantac&o? AVALIADO

3. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e
[Comuns)

3.1. C: i de doe a 25 25 10,00 6% 2,50 1%

177 177 94,50 53,4% 32,50 18%

Projeto do edificio propocia laje com Open
Space considerével. Existéncia de obras de a n a
. - 4 5 = s o et Obra de retirada dos fit outs existentes de
2

(Open Space é Flexivel? 4 4 Sim fll op‘l nao desmobilizadas por antigos 1,00 4,00 Facil forma antecipada pode ser recomendada. 0,00 0,00
inquilinos em andares desocupados pode
atrapalhar futuras locagdes.

Pé Direito é adequado (entre 2,8 mt e 3,1 mt) ? 4 4 Nao 2,5 mt (baixo) 0,00 0,00 NA 0,00 0,00

Né&o tem piso elevado original (9° andar
Existe previsao para Piso Elevado? 3 3 Nao implantou forro e piso elevado, prejudicou 0,00 0,00 NA 0,00 0,00
muito altura livre)
Existe nlcleo central para acesso aos elevadores? 3 3 Sim zeerij::dores SocalsRgliE evaroyCe 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Aumentando véo das portas pode se
aumentar ocupacao da laje (grande
problema e reclamacéo dos potenciais
inquilinos - ponto de atenc&o). Possibilidade
0,00 0,00 Moderada de ajuste no layout dos andares para 0,50 2,50
inclusao de area de seguranca e
compartimentacéo também. Necessario
avancar com estudos para verificar
viabilidade e custos.
Néo ha relatos de usos das areas
corporativas prejudicados por capacidade
3 3 Nao 150 kg/m? 0,00 0,00 NA das lajes. N&o é um problema aparente. 0,00 0,00
Reforcos de laje sdo custosos e muitas
vezes inviaveis.

Vao da porta de rota de fuga é problema
para rota de fuga (Bombeiros) - ndo é
autorizado mais de 100 pessoas por andar
(portas normais tem 90 cm).

(Capacidade de Ocupagao das Lajes Corporativas &
adequada?

Capacidade de Carga das Lajes Corporativas ¢ adequada
(ref. 300 kg/m2)?

Cada conjunto contem originalmente 3

banheiros e 1 copa montados (4 conjuntos N IDEES D EL D (D EHD

Existe nlcleo central com sanitarios e previsdes em pontos hidraulicos - tem potencial de facilitar as

estratégicos? 3 3 Sim por laje). Iqqulllno pode modular como 1,00 3,00 Dificil obras dos inquiinos, aumentando nivel de 0,00 0,00
quiser, porém acesso aos shafts € um S e
satisfacéo geral do edificio.
. problema. . .
3.2. Acessibilidade 26 26 12,50 7% 6,75 4%
Elevadores s&o acessiveis? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00

Foi realizada 01 banheiro PNE no térreo

5 ey B Necessério estudo de ARQ para verificar
para atender a acessibilidade. Inquilinos S DA

viabilidade de retrofit de &reas comuns com

i iveis? i i X X o P ) X X
Banheiros séo acessiveis? 4 4 Néo recisam construir WC's acessiveis em 0,00 0,00 Moderada 50 2,00
oyt iy foc em acessibilidade. Ncessario avaliar
suas areas privativas, nao fiscalizado pelo .
- custos envolvidos.
condominio.

Rampas para acesso aos pedestres
existentes, porém estreitas. Dificuldade
5 5 Média para acesso a recepgdo social, largura das 0,50 2,50 Moderada Idem acima. 0,25 1,25
rampas e escadas para acesso ao edificio
poderia ser mais generosa

Classifique o nivel de acessibilidade ao Edificio para
Pedestres.

Largura de Corredores e Passagens Internas sao
adequadas?

Atendimento & Norma NBR 9050 e Certificado de
Acessibilidade da Prefeitura de Sdo Paulo?

4 4 Sim Sem pontos de atencéo relevantes. 1,00 4,00 NA 0,00 0,00

5 5 Nao Nao possui certificados. 0,00 0,00 Moderada Idem acima. 0,50 2,50

Acesso ao estacionamento do térreo
Cl i o nivel de ibili as areas comuns do possdui varios desniveis, obstaculos na

" 4 4 Média 2 o 0,50 2,00 Moderada Idem acima. 0,25 1,00

Edificio. pavimentag&o externa, como pisos soltos e
, ondulagGes no pavimento. , B
3.3. Circulag&o vertical 11 11 11 6% 0 0%
. . Retrofit em 2015, apenas cabine.
Tamanho / Velocidade das Cabines de Elevadores de 5 3 Sim 4 elevadores capacidade 1.120 kg, 3 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Passageiros é adequado? o N
sociais + 1 servico

Existe de Elevador de carga/servico? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00

Necessario estudo de ARQ e simulagdes
Nao foi possivel  para verificar atendimento considerando
avaliar ocupagao préxima de 100% para entender

se é necessério alguma intervencao.

Dimensionamento da Demanda dos Elevadores é
adequado (quantidade de elevadores, tempo de esperae 4 4 Sim
area disponivel) ?

Elevadores s&o rapidos, ocupagao em 50%

o N 1,00 4,00
da impressao que daria conta da demanda
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(d) =()/(a)

o 1) . Nivel de
rwNUCLEO (a) @ . Qualidade (c)=(a1)x(b) (d) =(c)/(a) o (c)=(a1)x(b) Nota Parcial
: ) p ’ DEREAL i Peso Atributo ?sji?igzlbuto percebida do Comentérios gjo)mua 0 (0-1) Pontuag&o Nota Parcial S|f|cr1;\g:7e 9e Comentarios f:’bo)mua 0 (0-1) Pontuag&o POTENCIAL DE
= ESTATE =2 (Base) atributo < Parcial P9 < Parcial RENOVAGAO

Avaliado) implantacéo?

AVALIADO

3. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e
(Comuns)

3.4. Conforto térmico individual 15 15 5,00 3% 5,00 3%

177 177 94,50 53,4% 32,50 18%

Necessario estudo de HVAC para retrofit
do sistema do edificio (escopo que auxiliara

- B . a agregar bastante na percepgéo de valor
Manutengdo manualmente liga e desliga em gred P PG

Existe Controle térmico individual nas areas privativas? 3 3 Nao temperatura dinica nas Areas privativas 0,00 0,00 Moderada pelos inquilinos, e auxiliar& a regularizar 0,50 1,50
outras situacdes no edificio, especialmente
considerando instalacées prediais e
fachadas (equipamentos na fachada).
Chiller tem capacidade atual estimada em
30% para atendimento as areas privativas.
Classifique a efetividade do sistema de HVAC existente, Essa pratica incentivou alguns inquilinos a
disponivel as areas privativas (Central, Agua Gelada, VRF, 4 4 Ruim instalarem sistemas individuais de HVAC, 0,25 1,00 Moderada Idem acima. 0,38 1,50
Split) sem padronizacéo, gerando instalagées na
fachada do edificio de forma néo
padronizada.

Existe area disponivel na cobertura do

Existe Area Disponivel p/ Instalagdo de VRF edificio, necessario estudar demanda para

(Modernizagéo e Flexibilidade) ? 4 4 S verificar disponibilidade para todas as 100 400 foceacs el 0.00 0.00
areas privativas.
Além disso, a pouca efetividade do HVAC Necessario mapeamento e diagnéstico dos
incentiva os inquilinos a manterem as vidros e caixilhos para retrofit.(escopo que
persianas fechadas, e o condominio a auxiliara a agregar bastante na percepcao
Vidros e Fachada s&o preparados para Conforto Térmico? 4 4 Nao proibir que os inquilinos abram as janelas 0,00 0,00 Moderada de valor pelos inquilinos, e auxiliara a 0,50 2,00
dos andares, para nao prejudicar a eficacia regularizar outras situagées no edificio,
do sistema existente. Ponto de atencéo, especialmente considerando HVAC e
. que reflete em outras disciplinas. . conforto luminoso) .
3.5. Conforto luminoso individual 9 9 6 3% 1,5 1%
- - Reflexos da baixa eficacia do HVAC faz - o
Clasgmque a_qua}hdade do Acesso a lluminag&o Natural 3 3 Média com que inquilinos mantenham persianas 0,50 1,50 MhEEEsR Conectado _ao retromvd_e HVAC e retrofit de 025 075
nas Areas Privativas. fachadas (vidros e caixilhos)
fechadas predominantemente. 5
Orientacéo das Fachadas e Janelas é adequada? 3 3 Sim (EEliet possu! CaIXl"jOS G & 1,00 3,00 0,00 0,00
graus, com orientacdo adequada
Caixilhos existente possuem persianas
Classifique os Vidros e Fachadas quanto sua preparagao 3 3 Média embutidas em vidros duplos. Estao . 0,50 1,50 Moderada Conectado ao retrofltvde HVAC e retrofit de 025 075
para Conforto Luminoso? desatualizadas, sem pecas de reposicéo, fachadas (vidros e caixilhos)
necessario realizar retrofit.
3.6. Conforto AcUstico 12 12 9 5% 15 1%

REEIEES E (EHEITEERES Uiltls Sale Conectado ao retrofit de fachadas (vidros e

Classifique a eficacia do Isolamento actistico externo. 4 4 Alta 0 barulho externo da rua pelos inquilinos do 0,75 3,00 Moderada caixilhos) 0,13 0,50
1° andar apenas.
Classifique a eficacia do Isolamento acustico interno 4 4 Alta 0,75 3,00 Moderada Idem acima. 0,13 0,50
Classifique a eficécia do Isolamento actistico entre 4 4 Alta 0,75 3,00 Moderada \dem acima. 013 0,50
unidades e area comum
3.7. Qualidade do ar interno 8 8 2,00 1% 3,00 2%

Evaporadoras nos andares possuem filtros

Classifique a eficacia do sistema de Filtragem de ar 4 4 Média de aco inoxidavel lavaveis (originais do 0,50 2,00 Moderada Conectado ao retrofit de HVAC 0,25 1,00

interno. edificio). Necessario avaliar eficacia.
Existe sistema de Ventilagdo / Renovagdo de Ar? 4 4 Nao 0,00 0,00 Moderada Idem acima. 0,50 2,00
v 1 r
3.8. Qualidade da conex&do com a internet 9 9 6,5 4% 1,25 1%
Existe Fibra Optica? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00

Ha distribuicéo de fibra a todos os andares,
por vérias operadoras. Porém acesso aos
shafts é problematico, além da
organizagao, identificagdo dos cabos é

Classifique a qualidade percebida da Distribuiao de fibra . prejudi Precisa de Necessario diagnostico mais aprofundado
no edificio. 5 5 Média Edificio fechou contrato com empresa 0,50 2,50 Moderada para entender status atual das instalagdes, 0,25 1,25
) Conexa para regulamentar passagem de e obras de adequagao.

fibra (shaft 1° andar esta em condigoes
muito ruins, antigo inquilino deixou
instalagdo antiga, o que prejudica

passagem de novas instalacdes
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3. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e

(a)
Peso Atributo
[(CEED)

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

Qualidade
percebida do
atributo

(b)
Pontuacéo (0 - 1)

Comentérios

(c)=(a1)x(b)
Pontuagao
Parcial

(d) =(c)/(a)
Nota Parcial
ESTADO AT

Nivel de

dificuldade de

upgrade /

implantacéo?

(b)

Comentérios Pontuago (0 - 1)

(c)=(a1)x(b)
Pontuagao
Parcial
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(d) =(c)/(a)
Nota Parcial
POTENCIAL DE
RENOVAGAO
AVALIADO

177 177 94,50 53,4% 32,50 18%
[Comuns)
3.9. Cff\pacldade de adaptacao a evolugéo da 18 18 1350 8% 1,50 1%
conectividade
Shafts para Hidréaulica e HVAC tem acesso
muito ruim e precario. Quando ha
necessidade de intervencdes, é necessario
a montagem de um balancim dentro dos
shafts para atuacéo em caso de
emergéncia ou eventualidade, pois a .
Classifique a qualidade percebida dos Shafts e passagens alvenaria interna é muit fragil, pode se CLISHEED EEi & (LD (D GAES ¢
g 4 4 Ruim Vot 0,25 1,00 Dificil adequacéo de shafts hidraulicos, citada 0,19 0,75
verticais desprender e gerar danos. Além disso, o e
acesso interno e fixagao € ruim. B
Shafts de elétrica e sistemas s&o
acessados internamente ao edificio, e
eestdo em condi¢des um pouco melhores,
porém ainda com desorganizagao.
Existem espacos extras para novas conexdes? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
E realizada, ou esta prevista a Cessao de espago nos 3 3 Sim Esté nos planos do condominio para 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
shafts para operadoras (receita de area comum) ? implementac&o no futuro.
Exllste‘dlspgnlbllldade para acesso de varias operadoras 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
(moveis e fixas) ?
Conectado com a necessidade de
Classmqug a qualidade percebida DG Centralizado no 3 3 Média 0,50 1,50 Moderada diagnéstico mais aprofund_adu para 025 075
lempreendimento entender status atual das instalacdes, e
obras de adequac&o.
3.10. Servigos de alimentagdo existentes no edificio 6 6 0 0% 0 0%
Edificio estd comocupagé&o baixa, ndo
Lanchonetes ? 3 3 Néo GRS LML CISEERCRENTE - YIRS 0,00 NA 0,00 0,00
no edificio. Além disso, ha muitas opgdes
no entorno.
Cafés ? 3 3 Nao 0,00 0,00 NA 0,00 0,00
3.11. Servicos empresariais existentes no edificio 24 24 14,00 8% 5,00 3%
e g e dianere Corate o et o s
Delivery / Encomendas ? 3 3 Sim [, sob(ecarrgg_andu operaqéq i 1,00 3,00 Moderada potencial de retrofit para adequagéo dessa 0,00 0,00
recepcéo. Existe mini mercado servico " - P
e situagdo. Necessario levantamento de
direto dos inquilinos.
custos mais profundado.
Espagcos de Conviéncia Comuns ? 3 3 Nao aealcollaidmlpocenalserfanioveitacalol 0,00 0,00 Moderada Idem acima. 0,50 1,50
rooftop a ser desenvolvido.
Areas Verdes Abertas ? 3 3 Sim (S NGIW ED CRL R, (E 1,00 3,00 Moderada Idem acima. 0,00 0,00
preservado
Estética e operacional. Operacéo poderia
Recepcéo Social ? 4 4 Sim ser revista. Estudar implantacédo com 1,00 4,00 Moderada Idem acima. 0,00 0,00
totem, tem espaco porém mal utilizado.
Servico fazem o cadastro na recepcéo
|Acesso de Servico ? 3 3 Nao social e depois acessa com veiculos nos 0,00 0,00 Moderada Idem acima. 0,50 1,50
fundos.
Docas para Descarga de Materiais ? 4 4 Néo Nao tem doca, daria para implantar 0,00 0,00 Moderada Idem acima. 0,50 2,00
Area para Vallet (Estacionamento) ? 4 4 Sim Vallet tercerizado, operacional. 1,00 4,00 Moderada Idem acima. 0,00 0,00
™ L - y v ’ r
3.12. F?cllldades aos funcionarios e usuarios existentes 14 14 5 3% 45 3%
no edificio
Conectada com a necessidade de estudos
Vestiario existe, porém foi pedido para i ARQ mais aprqfundados para \:ermcar
fechar (unisex sem portas), potencial de retrofit para adequagéo dessa
. - b BN P
Vestiario ? 3 3 Nao Responsabilidade da BA - tercerizada 0,00 0,00 Moderada situagao. Necessario Ievantémer_vw de 0,50 1,50
N custos mais profundado. Além disso,
estacionamento. o . .
necessario rever responsabiidades junto a
operadora do estacionamento.
Bicicletario ? 3 3 Nao Sxiste bicletério (uma bara de ferro). g9 0,00 Moderada Idem acima. 0,50 1,50
Estacionamentos ? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
Lojas de Conveniéncia ? 3 3 Nao 0,00 0,00 Moderada Idem acima. 0,50 1,50
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(d) =(c)/(a)

A (a1) ) _ _ Nivel de _
3 BLEJ%E(L) i ) Peso Atributo | ualidade » (b) (©)=(@Lx(0) (@ =)@ dificuldade de » (b) (©)=(@Dx(0) Nota Parcial
= ESTATE B vemersoice ot Peso Atributo (Edificio percebida do Comentarios Pontuagdo (0 - 1) Pontuagao Nota Parcial ] Comentarios Pontuagdo (0 - 1) Pontuagao POTENCIAL DE
= S (Base) o) atributo < Parcial ESTADO AT m?glama - < Parcial RENOVAGAO
A AVALIADO
4. Qualidade da Edificagdo Construida 111 111 44,5 40% 30,25 27%
4.1. Estética interna e externas 17 17 5 5% 5,25 5%
Conectada a possibilidade de retirada das
- " obras de fit out residuais, pelo menos dos
(;Iassﬁmue a quf:\!wdade percebida da conservagdo das 4 4 Média 0,50 2,00 Facil piores andares vagos, para incremento da 0,50 2,00
areas de escritérios (Core & Shell) = a
percepgao de conservagao das areas de
escritérios.
Necessario estudos mais aprofundados
sobre o diagnostico das fachadas para
entendimento do nivel de intervenc&o nos
. revestimentos de fachada. Dependendo do
Classifique a qualidade percebida da conservagao das (RERERR GRS B (s 2 estado, pode ser um aintervencao custosa.
4 Ruim revestimento de Fachada que se 0,25 1,00 Dificil g : 0,19 0,75
Fachadas desplacaram recentemente. [DEELS EBE N
P . Conectado com o possivel retrofit de HVAC
e caixilhos, que devem enderegar a
questdo das maquinas de HVAC dos
inquilinos nas fachadas do edificio.
(ltlassrflque a qualidade percebida da conservacao das 4 4 Média 0,50 2,00 NA 0,00 0,00
lareas comuns
Necessario estudos mais aprofundados
para identificar as causas das infiltracoes e
Fachada tem infiltragdes pelos caixilhos, obras para tratamento dos problemas
. . inquilinos compram os insumos para (impermeabilizagao e reviséo das redes de
ﬁ:z:zg;;g)b Ifmas de Estanqueidade da Edficacdo 5 5 Sim manutencéo reparar. Infiltragdes 0,00 0,00 Moderada 4guas pluviais, especialmente de coleta do 0,50 2,50
) importantes no subsolo e danos nas térreo e areas externas (potencial de
alvenarias externas do térreo. grande impacto em valor percebido para os
inquilinos). Necessario levantamento de
. . custos, obras s&o trabalhosas. .
4.2. Impress&o ao Visitante 11 11 55 5% 3,5 3%
Conectado ao estudo de ARQ para
verificar viabilidade de retrofit arquiteténico
Classifique a qualidade percebida do Lobby 4 4 Média Qualidade dos acabamentos regular. 0,50 2,00 Moderada para incrementar valor percebido pelos 0,25 1,00
usuarios. Edificio possui padrao antiguado
e defasado.
‘P::ia::i:g”e aqualidade percebida da Entrada / Acesso 4 Média 0,50 2,00 Moderada \dem acima 025 1,00
Cadastro realizado pela recepcionista, ndo A N
N Necessario estudos para modernizagdo do
hpa sistema de totem para cadastro. 3 :
Classifique a qualidade percebida da Modernidade do - g . - sistema de controle de acesso. Posterior
3 3 Média Sistema de catracas tem estética 0,50 1,50 Fécil 0,50 1,50
Sistema de Cadastro / Controle de Acesso A a levantamento de custos. Obras de
adequada, relato que o sistema nao - A At
i AR intervencéo relativamente faceis.
fornece dados de ocupagéo diaria.
v 1 r
4.3. Registros, Databook e Areas Técnicas 15 15 6 5% 6 5%
Conectado com a necessidade de
Classifique a qualidade percebida da conservagéo das B o i ducos gIrig:g:‘:csl:aTzsatal?arF;:ld;:?a\[;arges e
s q, ad P Q N 4 Média no edificio, o que complica a manutencéo e 0,50 2,00 Moderada ~ ¢ ‘.. 025 1,00
Areas Técnicas (Casa de Bombas, quadros elétricos, etc.) obras de adequagéo. (Ponto de atengao:
gera problemas de vazamentos constantes. - S varay
adequagao dos materiais hidraulicos para
uniformidade).
Existem apenas plantas originais do edificio RS RS Gl | BT LD EREEE|
Exlgtem Databook, BIM e/ou dados de estrutura do 4 4 Néo digitalizadas em PDF, néo foi possivel 0,00 0,00 Moderada mais qetalhado do ed_lflclo, Tem potencial 0,50 2,00
edificio? m 5 de facilitar manutenc&o e/ou obras de
verificar a qualidade g
reforma / modernizacéo do edificio.
Existem registros das manutencdes preventivas e A Documentac&o obrigatéria OK, realizada
corretivas? 4 4 S pela ADM. Pendente adequagédo da NR10. 100 4.00 0.00 0,00
Verificar inclusdo de sistema junto a ADM
Existe automagé@o para avisos de manutencdes preditivas e [zl RS EEl, el CEs
6a0 p: < P! 3 3 Nao 0,00 0,00 Fécil ADM prediais possuem sistema 1,00 3,00

preventivas?

automatizado de avisos de manutencdes

preditivas e Erevenlivas.
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(d) =(c)/(a)

> NI (a1) . - _ Nivel de -
s BES’EE? - @ Peso Atributo | SRRIEERE » (b) (OHEDEE) (d) =)@ dificuldade de » 0) EHEDHE) IS ARl
£ ESTATE el LIl PEsO Atributo (Edificio percebida do Comentarios Pontuagdo (0 - 1) Pontuagao Nota Parcial upgrade / Comentarios Pontuagdo (0 - 1) Pontuagao POTENCIAL DE
= e B ; :
(Base) Avaliado) atributo Parcial ESTADO AT! implantagso? Parcial ZSZISXSSAO
4. Qualidade da Edificagdo Construida 111 111 44,5 40% 30,25 27%
4.4. Certificagdes Ambientais / Operagéo 3 3 0 0% 15 1%
Necessério contratacéo de consultoria
especializada para diagndstico do edificio e
levantamento das possibilidades para
Existe certificacdo LEED ou outra certificagdo ambiental? 3 3 Nao 0,00 0,00 Moderada certificacédo LEED ou outra. Necessario 0,50 1,50
de custos i Apo6s
a edificagéo construida, foco deve ser
. . LEED OP&M. .
4.5. Consumo sustentavel de energia 15 15 8 % 25 2%
Conectada ao estudos de retrofit HVAC.
Classifique a eficiéncia do sistema HVAC 4 4 Ruim 0,25 1,00 Moderada Possibilidade: estudar programa de 0,38 1,50
comodato com fabricantes HVAC.
Necessério levantamento das luminarias
lluminagdo areas comuns precisam ajustar. existentes e realizar plano de
Classifique a eficiéncia do sistema de iluminagdo 4 4 Média Escada de incéndio tem miscelaneas de 0,50 2,00 Moderada modernizag&o. Possibilidade: estudar 0,25 1,00
luminarias. programa de comodato com fabricantes de
luminarias.
Classifique a eficiéncia dos sistemas de agua 4 4 Média 0,50 2,00 :f:li::l pesste 0,00 0,00
Existe disponibilidade de Energias Renovaveis? 3 3 Sim Edificio esta no Mercado Livre de Energia 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
4.6. Gestdo de agua e residuos 6 6 0 0% 4,5 4%
Existem sistema de Triagem de Residuos implantado no 3 3 Ndo Precisa implementar gestao de residuos, 0,00 0,00 Facil Verificar junto ADM Predial / contratacao 1,00 3.00
edificio? demanda por inquilinos (Coleta seletiva). ' ' terceirizada. ' '
Existe sistema de reaproveitamento de agua? 3 3 Nao 0,00 0,00 Moderada Ne;essér!o gqntrata(;éu_de es_tudo para 0,50 1,50
verificar viabilidade (projeto Hidraulico)
4.7. Protec&o estrutural contra incéndio 35 35 15 14% 5 5%
Existe sistema de deteccdo de fumaga? 5 5 Nao 0,00 0,00 NA 0,00 0,00
Existe sistema de alarme de incéndio? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
Existe sistema de Sprinklers ? 5 5 Nao 0,00 0,00 NA 0,00 0,00
Existe sistema de Hidrantes 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
Conectada com estudo para adequagéo
i - Edificio construido na década de 1970, ndo das rotas de fuga dos andares para
o 3
Existem Areas de Seguranca? 5 5 Rag foi concebido com essa previséo 0,00 0,00 Rlecsace possibilitar incremento de populagéo no 0.50 250
andar.
Existe Compartimentacéo? 5 5 Nao 0,00 0,00 Moderada Idem acima 0,50 2,50
Existe AVCB vigente? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
4.8. Resisténcia aos riscos naturais 9 9 5 5% 2 2%
Ralos externos estéo raticamente 100%
obstruidos, gerando alagamentos no
estacionamento externo. Necessario trocar Conectada com os estudos para obras de
Existe resisténcia a inundagoes? 4 4 Nao os ramais de pluvial. Estdo 0,00 0,00 Moderada infiltrag&@o e revisao dos sistemas de aguas 0,50 2,00
subdimensionados. Problemas com rede pluviais.
pluvial gera alagamentos no térreo e
infiltragdes no subsolo. Problema sério.
Existem No Break / Geradores? 5 5 sim S50 Wl GEERET (G I [ 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
atendimento a 100% da area comum.




119

Anotacdes

4. Entrevistas / Visita Técnica

4.1. ADM Predial / Sindicancia / Manuten¢éo

Data: janeiro-25
Participantes: Gerente Predial
Assistente Administracéo Predial
Supervisor de Manutengéo (suporte)

Obs.: Time ADM entrou no edificio ha aproximadamente 6 meses. Pouco tempo de operacéo no edificio pode ter prejudicado insights mais apurados.

Anotacdes: Histérico do Edificio:

- Concebido para ser office

- Construido por familia tradicional em 1979

- Adquirido por fundo de investimentos em 2019

- ADM Predial profissional contratada em 2019, anteriormente feita por equipe prépria do edificio.

Taxa de Vacancia atual:~ 50% (bem superior a regido Paulista)
Dados da edificagéo:

- Laje possui 4 conjuntos 824 m2 por laje (2 vagas por conjunto - 8 vagas por laje, relatos de inquilinos que necessitam buscar vagas para veiculos externamente)

- 02 subsolos para vagas de veiculos + estacionamento descoberto térreo externo

- Heliponto desativado (nunca foi habilitado para uso, devido regulamentacédo ANAC)

- Ndo possui auditério ou amenidades aos usuarios

- Acesso catracas (cartéo para visitantes, digital para inquilinos) - acessibilidade com porta para PNE (abertura manual seguranca)

- Seguranca patrimonial terceirizada

- Inquilino do 8° pvto implantou sistema VRF independente para sua area privativa (cobertura ndo possui area suficiente caso todas as unidades desejem realizar implemantacéo de VRF independente.
- Retrofit realizado ha 6 anos: térreo externo, jardins, recepcéo e elevadores com troca de motor e modernizag&o. Problemas de infiltragéo ainda persistem.

- Existe 01 gerador para 100% da area comum.

- Shafts de dados bastante baguncados, sem organizacéo, prejudicando operagéo e seguranga de rede. Além disso, prejudica operagéo para cessado de espaco de shafts, operagdo que poderia gerar receita ao
empreendimento.

Principais Problemas (Edificacéo - visdo ADM):

- Fachada (relatos de desplacamento de fachada)

- Caixilhos: vazamentos e infiltragdes generalizadas. Além disso, persianas embutidas sairam de linha, manuteng&o prejudicada. Proibida abertura pela ADM, devido ao estado atual.

- Impermeabilizagéo (cobertura e térreo, problemas sérios nos subsolos)

- Rede pluvial: ralos externos entupidos, gera alagamentos generealizados no térreo em dias de fortes chuvas, contribuindo para infiltragées no subsolo e muros de divisa.

- HVAC Central: Chiller (operando em 30% de sua capacidade). Munteng&o de evaporadoras prejudicada devido a equipamentos que sairam de linha (hoje é feito o "depeno” de maquinas em andares parados para
andares ocupados, prejudicando novas ocupagdes no edificio).

- Rede hidraulica: ha mais de 4 tipos de materiais nas redes hidraulicas do edificio, o que dificulta manutengdes e obras dos inquilinos

- Shaft Hidraulico: possuem acesso muito ruim e precario. Quando ha necessidade de intervencdes, é necessario a montagem de um balancim dentro dos shafts para atuagdo em caso de emergéncia ou eventualidade,
pois a alvenaria interna é muit fragil, pode se desprender e gerar danos. Além disso, o acesso interno e fixagéo é ruim.

- Posicionamento de entrada de energia no térreo externo: tampas dos trafos ndo resistem a cargas elevadas, limitando acesso interno de caminhdes para descarga.

Principais Problemas (Edificagéo - visdo inquilinos):
- HVAC Central: Principal problema relatado. Além de operar em 30% da capacidade, funciona apenas até as 19 hrs. Gera outros problemas acessorios: impedimento para uso de iluminagéo natural (persianas

precisam ficar fechadas, para melhorar eficiéncia do HVAC. Além disso, inquilinos instalaram sistemas individuais, com maquinas na fachada do edificio (situagdo ndo desejada).
- Ocupagdo maxima da laje até 100 pessoas, devido largura das portas corta fogo para rota de fuga. Ajuste contribuiria para incremento de uso da laje.
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Anotacdes

4. Entrevistas / Visita Técnica

4.2.Potencial de Renovagéo - Propostas & Alternativas
Identificadas

Resumo:

Tendo em vista a excelente localizagéo do edificio (regido Paulista), bem servida de tilidades e equipamentos urbanos, foco das agdes na manutengéo corretiva urgente + obras de adequacéo funcional para melhorar
possibilidades de ocupag&o e aumentar nivel de satisfagdo geral dos inquilinos. Alto potencial de agregar a percepgéo de valor do ativo.
1 Retrofit completo de sistema de HVAC central (estudar comodato com fabricantes) - Prioridade
2 Retrofit completo de fachadas (revestimentos argamassados e caixilhos) + retirada dos equipamentos de inquilinos das fachadas. - Prioridade
3 Retrofit impermeabilizagéo (cobertura e térreo externo) + recondicionamento de pavimentagéo externa e reforco de tampas e caixas para melhorar acesso de veiculos pesados ao empreendimento + melhoria da
acessibilidade geral do edificio (usuarios). - Prioridade
4 Retrofit rede de agua pluvial
5 Retrofit Arquitetonico (foco em ajuste de rotas de fuga para incremento de populagéo nos andares) - Prioridade
6 Retrofit - Recondicionamento de Shafts hidraulicos, com inclusdo de plataformas de trabalho, reforgo de revestimentos e retrofit de prumadas hidraulicas para uniformizagdo dos materiais hidraulicos)
7 Retrofit - Shafts de dados (organizacéo e regularizagdo de instalagdes)
8 Retrofit Arquitetonico (foco em modernizag&o recepcao, melhoria do fluxo de servigos x recepgéo social, implementagédo de vestiario e bicicletario robusto, e amenidades a serem estudadas)
9 Retrofit - Controle de Acesso (modernizagao)
10 Contratagéo Diagnéstico LEED OP&M (verificar possibilidades de certificagéo)
11 Contratagao levantamentos cadastrais (melhoria banco de dados técnicos do edificio)
12 Retrofit luminotécnico (estudar comodato com fabricantes)
13 Implementagédo de Coleta Seletiva e Triagem de Residuos
14 Retirada de fit outs mais problematicos deixados pelos antigos inquilinos para facilitar comercializagéo.
15 Implementacéo de sistema de automacao para alerta de manutencdes periédicas (ADM).

16 Estudo de viabilidade de implementag&o de sistema de coleta de dgua de reuso.

17 Dimensionamento e demanda de elevadores: estudo de ARQ e simulagdes para verificar atendimento considerando ocupacéo préxima de 100% para entender se é necessario alguma intervengédo. (ndo agrega
pontuagé@o na matriz de atributos, hoje o atributo é considerado adequado).
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APENDICE B - MATRIZ DE ATRIBUTOS FINAL APLICADA AO ESTUDO DE CASO 2 - CLUSTER CHUCRI ZAIDAN

m NU%EL _ |MATRIZ DE ATRIBUTOS PARA SELEGAO DE OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO EM RENOVAGAO DE EDIFICIOS DE
-2 ESTATE S5 | ESCRITORIOS EM SAO PAULO/SP

I POTENCIAL  Ill] POTENCIAL
- ‘ ] ESTAD :
ardi vw II\§, & /]mJSAL © DE RENOVACAO ESTADO
‘ Quir AVALIADO FUTURO

64,3% 6,9% 71,2%

BROOK

Nota Ponderada - Total

Av, -
Morump; 100,0%

OKLIN 200
80,0%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

RETIRO /
MORUMBI

nidos da...

BRO! 0,0%
JARDIM VE [] ESTADO ATUAL 111] POTENCIAL ESTADO FUTURO
PETROPROLIS
Nota Ponderada - Macrogrupos
# PE Qual‘idade da
CHACARA SANTO ALTO DA Co Localizagéo do
ANTONIO BOA VISTA JARDIM DOS Y
ESTADOS 1 sth
(d) =(c)/(a) S)nz - (f) =(d)x(e)/soma(e)
Nota Parcial ONCGEracao - \ita ponderada
Qualidade da Localizagéo do Edificio|52,3% 0,0% 52,3% 5 20,1% 0,0% 20,1%

Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e 73,7% 11.1% 84,8% " 22.7% 3.4% 26.1%

X . . Comu?s) Qualidade da
Qualidade da Edificagdo Construida|69,8% 11,3% 81,1% 4 21,5% 3,5% 24,9% Edificagdo Construida

Qualidade das Areas
de Trabalho
(Privativas e Comuns)

Empreendimento:|Ativo 2 - Chucri Zaidan
Enderego: [xxxxxx
Avaliador:|Rafael Crisséstomo de Padua
Data:| janeiro-25




l I ( . Y ] ~NUCLEO
s ESCOLA POLITECNICA
DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO
DEPARTAVENTO DE ENGENHARA

1. Estabilidade da concorréncia (Bairro x Edificio
Avaliado) - Perguntas-Chave

Existe disponibilidade de terrenos para novos
desenvolvimentos concorrentes na vizinhanga?

Existem restricdes de planejamento / urbanismo - bairro?

A Taxa de Vacancia do edificio € maior que a média do
Cluster Imobiliario?

Preco Médio (R$/m? area locével) praticado no edificio é
menor do que a média do Cluster Imobiliario?

Absorc¢éo liquida é consistente no Cluster Imobiliario
avaliado?

(a)
Peso Atributo
(Base)

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

Resposta

Nao

Sim

Sim

Comentarios ®)

Pontuagéo (0 - 1)

0,00

1,00

Taxa de Ocupacéao atual em 95% (bem
acima da média da regiéo). Reflexo do bom

trabalho de gestéo do ativo desde a 0.00
mudanca de gestéo.
1,00
1,00

(c)=(a1)x(b)
Pontuacgéo
Parcial
11,00

0,00

3,00

0,00

4,00

4,00
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(d) =(c)/(a)
Nota Parcial
ESTADO ATUAL

58%
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(a1)

*. NUCLE ; - _
"(DESEA(B ESCOLA POLITEGNICA (@) . Peso Atributo Quahdz?lde - (9] ©) (al)x~(b) (@) (c)/(a)
£ ESTATE P SO Peso Atributo (Edificio percebida do Comentarios Pontuagéo (0 - 1) Pontuagéo Nota Parcial
RORSTAO (Base) Avaliado) atributo ¢ Parcial ESTADO ATUAL
2. Qualidade da Localizagao do Edificio 97 97 50,75 52%
2.1. Proximidade com infraestrutura de transporte publico 12 12 9 9%
Classifique a disponibilidade de Estagéo / Ponto de Onibus 4 4 Alta 0,75 3,00

Existente na avenida em frente ao
Classifique a disponibilidade de Ciclofaixa 3 3 Alta empreendimento, ciclofaixas nas avenidas 0,75 2,25
principais do entorno.
Inquilinos contrataram servigo de van
operando para buscar nas estagées de

Classifique a disponibilidade de Estacédo de Trem / Metr6 5 5 Alta metré Brookiin & Morumbi, Objetivo: evitar 0,75 3,75

ir a pé (perigoso).

4 v

2.2. Qualidade da Vizinhanca 18 18 12,25 13%
Classifique a disponibilidade de Empresas ao redor 3 3 Alta 0,75 2,25
Classifique a disponibilidade de Hotéis ao redor 3 3 Alta 0,75 2,25

Servigo de van contratado pelos inquilinos
Classifique a disponibilidade de Shopping Centers ao redor 3 3 Alta HEITT S50 E16IT3) S fpelng) el o 0,75 2,25

horério do almogo. (faltam opgées de
alimentacéo no edificio e entorno)

Edificio préximo do cluster Berrini e Chucri
Classifique a percepcéo de Valorizagéo do enderego 5 5 Média Zaidan, porém ndo esta exatamente 0,50 2,50
inserido neles.

Né&o é um enderego 6bvio corporativo,

Classifique a Qualidade do Cluster Imobiliario 4 4 Alta ; 0 - 0,75 3,00
embora relativamente valorizado na cidade.

4 v
2.3. Acessibilidade 14 14 6,5 7%
Classifique a disponibilidade de Estacionamento publico 3 3 Ruim 0,25 0,75
Classifique a qualidade do Trafego (Fruicdo do transito) 4 4 Média 0,50 2,00
Classifique a Qualidade da Via (Veiculos) 4 4 Alta 0,75 3,00
Classifique a Qualidade das Calgadas para Deslocamento 3 3 Fuft 0.25 075
de Pedestres

4 4
2.4. Qualidade do ar - Vizinhanca 3 3 0 0%

Existem Areas Verdes / Paisagismo préximas? 3 3 Nao 0,00 0,00




~. NUCLEO
. DEREAL gcosroumtoer, .
ESTATE Zhanisseacars

(a)
Peso Atributo
(Base)

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

Qualidade
percebida do
atributo

(c)=(a1)x(b)
Pontuacgéo
Parcial

)
Pontuacao (0 - 1)

Comentarios
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(d) =(c)/(2)
Nota Parcial
ESTADO ATUAL

2. Qualidade da Localizagéo do Edificio 97 97 50,75 52%
2.5. Seguranca da area 16 16 8 8%
Vizinhanga solidéaria foi implantada,
Existem problemas com Criminalidade? 5 5 Sim melhorou percepgéo de seguranga publica, 0,00 0,00
porém ainda precaria.
Existem problemas com Barulho? 3 3 Né&o 1,00 3,00
C|?SSI_flque a qualidade do Trafego (Seguranca no 4 4 Média 0,50 2,00
Transito)
Classifique a qualidade do Illuminagdo do Entorno 4 4 Alta 0,75 3,00
4 4
2.6. Seguranca aos riscos naturais e antrépicos 18 18 9 9%
Avenida Roque Perroni alaga préximo ao
Histérico recorrente de Enchente? 5 5 Sim mgtrg Brogklln (pro.ble’rr'la). (Mgl 0,00 0,00
principal ndo tem histérico de alagamentos,
porém entorno que é fundamental para
acesso ao empreendimento, sim.
Histérico recorrente de Deslizamento de terra? 5 5 Nao 1,00 5,00
Regido apresenta bastante quedas de
o . . energia (edificio tem geradores para
?
Histérico recorrente de Quedas de Energia 7 4 4 Sim ST TR L e GRS (RS 0,00 0,00
comuns)
Histérico recorrente de Interrupcéo de Servigos Publicos? 4 4 N&o 1,00 4,00
4 4
2.7. Facilidades aos funcionarios e usuarios - Vizinhanga 16 16 6 6%
Ha duas academias de rua préximas,
Academia ? 3 3 Sim porém o relato € que os inquilinos ndo as 1,00 3,00
utilizam com frequéncia.
Bicicletario ? 3 3 Nao 0,00 0,00
Estacionamentos ? 4 4 Nao 0,00 0,00
Lojas de Conveniéncia ? 3 3 Nao 0,00 0,00
Farméacias ? 3 3 Sim 1,00 3,00
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(d) =(c)/(a)

q 1) . Nivel de
erUCLEO ) @ : Qualidade (c)=(a1)x(b) (d) =(c)/(a) o (c)=(a1)x(b) Nota Parcial
C : | I 7 DEREAL s Peso Atributo P:;,?.At”b“m percebida do Comentarios gj) tuaco (0 - 1) FoNtuacdo Nota Parcial dlflcu\ga7e 9e Comentarios g)) tuaco (0 - 1) Fontuacdo POTENCIAL DE
£ ESTATE =2 (Base) (EdliED atributo ontuago (0-1) o cia) ESTADO AT upgrade ontuagdo (0-1) o cia) RENOVAGAO

ao0?
Avaliado) implantac&o? AVALIADO

3. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e
Comuns)

3.1. C: i de doe a 25 25 25,00 14% 0,00 0%

177 177 130,50 73,7% 19,63 11%

Lajes ~ 2.300 m? privativa (possibilidade de 1.0

ivel?
Open Space é Flexivel? 4 4 Sim B AT TES/ D) 0 4,00 NA 0,00 0,00
Pé Direito é adequado (entre 2,8 mt e 3,1 mt) ? 4 4 Sim 2,7 mt pé direito livre 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
Existe previsdo para Piso Elevado? 3 3 Sim 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Existe nlcleo central para acesso aos elevadores? 3 3 Sim 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Capacidade de Ocupacéo das Lajes Corporativas é 5 5 Sim 1.00 500 NA 0.00 0,00
adequada?
Capacidade de Carga das Lajes Corporativas é adequada 3 3 sim 300 kg/m? 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
(ref. 300 kg/m?)?
Existe nicleo central com sanitarios e previsdes em pontos 3 Sim 14 banheiros externos em cada andar, area ; o, 3,00 NA 0,00 0,00
estratégicos? N privativa s ,
3.2. Acessibilidade 26 26 22,50 13% 1,75 1%
Elevadores s&o acessiveis? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
Banheiros sdo acessiveis? 4 4 Sim Existem WC's PNE em todos os andares. 1,00 4,00 NA 0,00 0,00

Estudo de retrofit arquitednico para ajuste

da recepcao social / servicos. Possibilidade

Classifique o nivel de acessibilidade ao Edificio para Né&o hé passarela para pedestres para

5 5 Média = 0,50 2,50 Moderada de incorporagdo de maior acessibilidade, 0,25 1,25
Pedestres. acesso ao edificio. -
além de passarela coberta para pedestres
para acesso ao edificio.

Largura de Corredores e Passagens Internas sao 4 4 sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
adequadas?

N Edificio teve AVS emitido em 2024, em
Atendimento a Norma NBR 9050 e Certificado de a e .
Acessibilidade da Prefeitura de S&o Paulo? 5 5 Sim processo de aquisicéo de Certificado de 1,00 5,00 NA 0,00 0,00

Acessibildiade
= N " - s s
oo ° nivel de as dreas comuns do 4 Alta 0,75 3,00 Moderada Idem acima 013 0,50
3 , 1 r

3.3. Circulagdo vertical 11 11 11 6% 0 0%
Tamanho / Velocidade das Cabines de Elevadores de ) Ele_vadorg§ com mqtores originais. Mitigado o Poss{blldlade de quemlza(;ao de mgt_ores,

A 3 3 Sim pois o edificio € baixo (4 pavimentos 1,00 3,00 e Pouca 0,00 0,00
Passageiros é adequado? h A S

apenas) visto baixo porte da edificagao.

Existe de Elevador de carga/servico? 4 4 Sim :eerii;/:dores sociais + 1 elevador de 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
Dimensionamento da Demanda dos Elevadores é isz;er;:rgzi%i?S; \::3:?::2??“
adequado (quantidade de elevadores, tempo de esperae 4 4 Sim (s P 1,00 4,00 NA 0,00 0,00

11.000 pessoas / més x 115 pessoas/més
na pandemia COVID-19)

area disponivel) ?
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(d) =(c)/(2)

o 1) . Nivel de
~NUCLEO (@) @ . Qualidade (c)=(a1)x(b) [OEGLE) o (c)=(a1)x(b) Nota Parcial
: ) p /' DEREAL Il Peso Atributo ré‘ji?iﬁglhuw percebida do Comentarios ;bgm“a 0 (0- 1) Pontuagéao Nota Parcial glflc:;\l((’i:c:e = Comentarios Lbzzmua 50 (0-1) Pontuagéo POTENCIAL DE
= ESTATE 2% (Base) - atributo & Parcial ESTADO AT L] 9 Parcial RENOVAGAO

3. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e
[Comuns)

Avaliado)

implantacéo?

AVALIADO

Split)

interno.

177 177 130,50 73,7% 19,63 11%
3.4. Conforto térmico individual 15 15 10,00 6% 2,50 1%
Possibilidade de retrofit HVAC para
Existe Controle térmico individual nas areas privativas? 3 3 Nao UCHESED RS ar?d'a_res OEEEDEER 0,00 0,00 Moderada inclusé&o de controle individual de 0,50 1,50
manutencéo do edificio.
temperatura.
Sistema de expansao indireta (Chillers),
Classifique a efetividade do sistema de HVAC existente, c:g:\\lsaiﬂa: eer::;spf Ighﬁ;:?f:isci;:?;o Retrofit HVAC para recondicionar chiller
disponivel as 4reas privativas (Central, Agua Gelada, VRF, 4 4 Média p - AP o 0,50 2,00 Moderada que esta parado (aumento da seguranca na 0,25 1,00
com carga adequada para todo edificio,
P ; e o operacao).
incluindo &reas privativas. Atencao para
seguranca da operagao.
. 4 . " ~ Inquilino 2° pavimento fez instalacéo de
(EV\;IZ;ZQ::: ;')SEOQZELW dz::;'icao de VRF 4 4 Sim VRF independente, ha espaco generoso na 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
< : cobertura para receber novas maquinas.
Vidros e Fachada s&o preparados para Conforto Térmico? 4 4 Sim el s Wdfos eifachadagailon 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
. manta e protecéo de calor. . N
3.5. Conforto luminoso individual 9 9 7,5 4% 0 0%
Vis&o 360 graus nas areas privativas. Laje
Clasgmque a qualidade do Acesso a lluminac&o Natural 3 3 Alta multp grande, alguma dlflculdgde qe 075 2,25 NA 0,00 0,00
nas Areas Privativas. iluminac&o natural nas areas interiores do
edificio longe das fachadas.
Orientacéo das Fachadas e Janelas é adequada? 3 Sim "1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Classifique os Vldrgs e Fachadas quanto sua preparacéo 3 3 Alta 075 225 NA 0,00 0,00
para Conforto Luminoso?
v - v
3.6. Conforto Actstico 12 12 9 5% 0 0%
Né&o ha relatos de reclamagdes dos
usuarios. Ha reclamagdes da vizinhanga
Classifique a eficacia do Isolamento acUstico externo. 4 4 Alta quanto ao barulho dos chillers quando 0,75 3,00 NA 0,00 0,00
operagéo passa das 19 hrs. (muitas
residéncias no entorno.)
Embora n&o haja tratamento acustico
Classifique a eficacia do Isolamento acustico interno 4 4 Alta especifico, ndo ha relatos de reclamagdes 0,75 3,00 NA 0,00 0,00
dos usuérios.
Classifique ? eficacia do Isolamento acUstico entre 4 4 Alta 075 3,00 NA 0,00 0,00
unidades e area comum
4 4 14
3.7. Qualidade do ar interno 8 8 7,00 4% 0,50 0%
Classifique a eficacia do sistema de Filtragem de ar 4 4 Alta Realizada troca dos filtros dos fan coils 075 3,00 Moderada \dem retrofit HVAC acima 013 0,50
recentemente.
Existe sistema de Ventilagéo / Renovagao de Ar? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
3.8. Qualidade da conex&@o com a internet 9 9 5,25 3% 1,875 1%
Existe Fibra Optica? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
Atendimento ruim pelas operadoras. Areas
Classifique a qualidade percebida da Distribuicéo de fibra 5 5 Ruim privativas tém redundancia, nas areas 0.25 1,25 Moderada Projeto para entrada de novas operadoras 038 1,88

no edificio.

comuns ndo existe wifi, embora ainda ndo

foi solicitado pelos inquilinos.

com maior confiabilidade ao edificio.
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3. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e

(a)
Peso Atributo
(Base)

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

Qualidade
percebida do
atributo

(b)

Comentérios

Pontuacéo (0 - 1)

(c)=(a1)x(b)
Pontuagao
Parcial

(d) =(c)/(a)
Nota Parcial

Nivel de

dificuldade de

upgrade /

implantacéo?

Comentérios

(b)
Pontuacéo (0 - 1)

(c)=(a1)x(b)
Pontuagao
Parcial
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(d) =(c)/(a)
Nota Parcial
POTENCIAL DE
RENOVAGAO
AVALIADO

177 177 130,50 73,7% 19,63 11%
Comuns)
3.9. Ce‘\pacldade de adaptacao a evolugéo da 18 18 15.25 9% 1,00 1%
conectividade
Entrada do ediicio (entre poste e edificio) é
Classifique a qualidade percebida dos Shafts e passagens 4 4 Média subterranea, existe certa complicagéo para 050 2,00 M Projeto para desobstrugéo e mlelhona no 025 1,00
verticais novas passagens. Internamente ao edificio acesso a fibra e dados ao edificio.
é relativamente adequado.
Existem espacos extras para novas conexdes? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
E realizada, ou est4 prevista g Cessao de espago nos 3 3 Sim _Consultona externa contratada para 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
shafts para operadoras (receita de area comum) ? implementac&o no futuro.
Exlste‘dlspgnlblhdade para acesso de varias operadoras 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
(moveis e fixas) ?
Classifique a qualidade percebida DG Centralizadono 4 3 Alta DG central + hall elevadores shafts e CPD 0,75 2,25 NA 0,00 0,00
lempreendimento
3.10. Servigos de alimentagdo existentes no edificio 6 6 0 0% 3 2%
Projeto retrofit arquitetdnico para
Ponto de atencéo solicitado pelos desenvolvil de espacos prep:
Lanchonetes ? 3 3 Néo inquilinos, deyldo falta de opgoes nok ) 0,00 0,00 Moderada para receblmenlo.de lanchonetes, c.afes, 0,50 1,50
entorno, distancia dos shoppings préximos alamedas de servigos, etc. (necessidade
e seguranca para andar no entorno. identificada pelos inquilinos, haja vista falta
de opgdes no entorno)
Cafés ? 3 3 Néo Idem acima. 0,00 0,00 Moderada Idem 0,50 1,50
v ’ ,
3.11. Servicos empresariais existentes no edificio 24 24 13,00 7% 4,50 3%
Delivery / Encomendas ? 3 3 sim 1,00 3,00 Moderada U (]l (il T IS 9 ETE) 0,00 0,00
alteracéo de recepgao do edificio
(=T (RElER (D <+ [ 612 (2 Idem retrofit arquiteténico para
Espagos de Conviéncia Comuns ? 3 3 Sim (planejada implementagao de futuro redario 1,00 3,00 derad; o s d 0,00 0,00
deser le espagos
e horta)
Poucas areas para expansao de areas
Areas Verdes Abertas ? 3 3 Sim Jardim de inverno (pequeno) 1,00 3,00 Dificil ve(desvnatur_als. IPEss Hl ,de R 0,00 0,00
paisagismo interno e externo, implantacéo
relativamante dificil.
RESEED SO Sl Cin GRS Qi Idem projeto retrofit arquitetdnico para
Recepcao Social ? 4 4 Nao externo, ndo adequada aos padrdes de 0,00 0,00 Moderada p- g & q 7 p 0,50 2,00
alteracéo de recepgao do edificio
qualidade.
Acesso de Servigo 2 3 3 Ndo Recepgiao de.ser\ngo feita junto comm 0,00 0,00 Moderada Idem p[o]em relrof\tfx!qullelqr[lc.() para 0,50 1,50
recepcéo social. alteracéo de recepgao do edificio
Docas para Descarga de Materiais ? 4 4 Néo 0,00 0,00 Dificil CEVED ENSES TS MDUEER, Gk RpH 1,00
implantagéo de docas, no subsolo também.
|Area para Vallet (Estacionamento) ? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
™ S - y v 1 ’
3.12. Flaqlldades aos funcionérios e usudrios existentes 14 14 5 2% 45 2%
no edificio
\Vestirio 3 3 Ndo Vestlan'o’prscano no sljbsolo, f(‘x;o‘ aos 0,00 0,00 e Idem re\rqflt arquitetdnico para 050 1,50
funcionarios da operacao do edificio. desenvolvimento de espacos
Bicicletario 2 3 3 Ndo Exls!e_nle‘ porém pequeno, operado pela 0,00 0,00 Moderada Idem re\roﬂt arquitetdnico para 050 1,50
administradora do estacionamento. desenvolvimento de espagos
Estacionamentos ? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
Lojas de Conveniéncia 2 3 3 Nio Andares privativos possuem servio de mini oy 0,00 M Idem retrofit arquitetonico para 0,50 1,50

mercado (por conta do inquilino).

desenvolvimento de espacos
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(d) =(c)/(a)

% NIl (a1) . - _ Nivel de -
CBLEJSEE? — @ Peso Atributo | SRRIEERE » (b) (OHEDEE) (d) =)@ dificuldade de » (b) (©=@Lx(b) IS ARl
5 A vemrice ot 4G R Peso Atributo (Edificio percebida do Comentarios Pontuagdo (0 - 1) Pontuacao Nota Parcial AT Comentarios Pontuagdo (0 - 1) Pontuagao POTENCIAL DE
= ESTATE 2% (Base) o) atributo < Parcial ESTADO AT m'] glama - < Parcial RENOVAGAO
(L AVALIADO
4. Qualidade da Edificagdo Construida 111 111 71,5 70% 12,5 11%
4.1. Estética interna e externas 17 17 10 9% 125 1%
- . Unico conjunto disponivel para locagéo com
(?Iassﬁlque a qqa!\dade percebida da conservagao das 4 4 Excelente fit out e mobilia montada, de qualidade 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
areas de escritérios (Core & Shell)
adequada.
S:cshsa'z‘;:e aqualidade percebida da conservagdo das 4 Alta Refrofit de fachada realizado em 2015 0,75 3,00 NA 0,00 0,00
(;Iassmque a qualidade percebida da conservacgao das 4 4 Alta 075 3,00 NA 0,00 0,00
areas comuns
Térreo e cobetura (edificio pré moldado, Necessario estudo diagndstico para
Ex|§tem problemas de Estanqueidade da Edificacdo 5 5 Sim problemas com |umavd_e dilatac&o). Entvorno 0,00 0,00 Dificil identificagao das causas e projeto para 025 1,25
(Infiltracdes) ? do térreo apresenta infiltragdes pontuais no B p
reparo de infiltragdes.
subsolo
4.2. Impresséo ao Visitante 1 1 45 4% 3,25 3%
Classifique a qualidade percebida do Lobby 4 4 Média Estética de acabamentos antiquada. 0,50 2,00 Moderada L3 p[o]em vetroflt:arqul(etqn]c_o para 0,25 1,00
alteracéo de recepgao do edificio
Acesso principal em edificio anexo né&o esta
- . adequada, precisa ser ajustada, n . ey
Classifique a qualidade percebida da Entrada / Acesso . ! o Idem projeto retrofit arquitetonico para
principal 4 4 Ruim preferencialmente para _d%ntrordv? edificio. 0,25 1,00 Moderada alteragéo de recepgao do edificio 0,38 1,50
Pensar em melhorar fruig&o publica ao
empreenidmento.
Classifique a qualidade percebida da Modernidade do 3 3 Média 050 1,50 e Idem p[oje\o relrofl\warqunelonllco para 0.25 075
Sistema de Cadastro / Controle de Acesso . . alteracéo de recepgao do edificio .
4.3. Registros, Databook e Areas Técnicas 15 15 14 13% 0 0%
Qlassﬁlqye a qualidade percebida da conservaf;af) das 4 4 Alta 075 3.00 NA 0,00 0,00
Areas Técnicas (Casa de Bombas, quadros elétricos, etc.)
Ex!s'ﬁgm Databook, BIM e/ou dados de estrutura do 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
edificio?
Existem registros das manutencdes preventivas e 4 4 sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
corretivas?
Existe automagé&o para avisos de manutencoes preditivas e 3 3 Sim ADM predial possui sistemade automacao 1,00 3,00 NA 0,00 0,00

preventivas?

interno para alertas de manutengdes.
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(d) =(c)/(a)

A (a1) ) _ _ Nivel de _
P LA @ Peso Atributo | ualidade » () ©=@nx(b) - (d) =(c)/(a) dificuldade de ,. () (©)=(@Dx(b) - Nota Parcial
= ESTATE el PeSO Atributo (Edificio percebida do Comentarios Pontuagdo (0- 1) Pontuagao Nota Parcial ] Comentarios Pontuagdo (0 - 1) Pontuagao POTENCIAL DE
= wan (Base) o) atributo < Parcial ESTADO AT m’]’glama - < Parcial RENOVAGAO
A AVALIADO
4. Qualidade da Edificagdo Construida 111 111 775 70% 12,5 11%
4.4. Certificagdes Ambientais / Operagao & 3 0 0% 185) 1%
. " ~ I . - Estudo de diagnéstico LEED OP&M para
2
Existe certificacdo LEED ou outra certificagdo ambiental? 3 3 Nao 0,00 0,00 Moderada verificagdo de possibiidade de certificagdo. 0,50 1,50
- ’ ’
4.5. Consumo sustentavel de energia il 15 10 9% 2 2%
Classifique a eficiéncia do sistema HVAC 4 4 Média (e (el RS TS (E (.:OIIS para 0,50 2,00 Moderada Idt?m el AC patalisablicacan 0,25 1,00
acionamento, controles na portaria. chiller.
De 2021 a 2023, foi reativada iluminagéo
da garagem (havia sido desativada durante
pandemia). De 2023 a 2024, foi realizado
retrofit de iluminag&o LED dos subsolos. No
final de 2024, deu-se o inicio da
Classifique a eficiéncia do sistema de iluminagéo 4 4 Alta L £ AR EEND G () (L FD 0,75 3,00 NA 0,00 0,00
todas as areas que ndo estdo em
utilizacdo. 1° e 3° andares (areas
privativas) possuem dimmers e
temporizadores para liga e desliga. Existe
projeto para expansao de dimmers e
temporizadores para todo edificio.
Rede de &gua fria ndo é individualizada,
sendo o rateio dividido por fragao ideal
(sistema n&o incentiva economia de agua).
Foi executada a troca de todos
Classifique a eficiéncia dos sistemas de &gua 4 4 Média EEETEAES CR CEERE PRI ES TR iYNS 2,00 Moderada Eslaclparglididiaizacaclcelecicaolcs] o 1,00
acionamento econdmico. Estudos para agua.
indvidualizagao de hidrémetro resultaram
que é dificil, especialmente quanto
payback, atualmente em discusséo junto a
inquilinos.
Existe disponibilidade de Energias Renovaveis? 3 3 Sim pigjadojpareimelcadoliieldelencioia 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
desde 2020.
v ’ ,
4.6. Gestao de agua e residuos 6 6 0 0% 4,5 4%
Existem sistema de Triagem de Residuos implantado no Existe projeto de implantar coleta seletiva, Contratagéo de consultoria para
edificio? 9 P 3 3 Nao melhorar consicientiza¢do dos usuarios. E 0,00 0,00 Facil implementacéo de coleta seletiva + reforma 1,00 3,00
: melhorar a estética da area de residuos. espaco de residuos.
Edicioianinassipocolartesianole Estudo para implementagéo de sistema de
Existe sistema de reaproveitamento de agua? 3 3 Nao sistema de agua de reuso (existe desejo 0,00 0,00 Moderada a P plementagao o 0,50 1,50
. agua de reuso (verificar viabilidade)
para implantacéo de agua de reuso).
4.7. Protec&o estrutural contra incéndio 35 35 30 27% 0 0%
Existe sistema de detecgédo de fumaga? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
Existe sistema de alarme de incéndio? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
Existe sistema de Sprinklers ? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
Existe sistema de Hidrantes 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
Existem Areas de Seguranca? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
Edificio dispensado de compartimentacéo e
Existe Compartimentacao? 5 5 Nao sistema de pressurizacdo de escadas de 0,00 0,00 NA 0,00 0,00
emergéncia (4 pavimentos).
Existe AVCB vigente? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
v ’ ,
4.8. Resisténcia aos riscos naturais 9 9 9 8% 0 0%
Nao ha histérico de alagamento da avenida
Existe resisténcia a inundagdes? 4 4 Sim principal, embora haja histérico préximo as 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
estacdes de metrd e trem mais préximas.
" A .
Existem No Break / Geradores? 5 5 sim i Ez'n?ff;es piapiotlielaicaslPiatives] ) ) 5,00 NA 0,00 0,00
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4. Entrevistas / Visita Técnica

4.1. ADM Predial / Sindicancia / Manutencéo

Data: janeiro-25
Participantes: Gerente Predial (esta a frente da operacéo do edificio h& mais de 10 anos, possui profundo conhecimento do ativo)

Anotacdes: Histérico do Edificio:

Anotacdes

Bombeiro Civil para vistoria do ativo (pouca viséo técnica do ativo)

Edificio concebido para ser sede de uma grande empresa do ramo agro ha ~ 20 anos.

Desde 2021, foi adaptado para receber diversos inquilinos, com a venda do ativo para um FlI.

Edificio sofreu bastante com a pandemia (taxa de ocupacao foi a préximo de 5%).

Para retorno a ocupagéo do edificio, houveram diversas preocupagdes com a qualidade do ar interno, o que ensejou a troca dos filtros de HVAC e melhorias no sistema.

Foram diagnosticados os principais problemas, e foram tratados da seguinte forma:

1) Rede elétrica: havia bastante oscilagédo de energia. Foram modernizados todos os disjuntores.

2) Chillers: manutengao correta de 1 chiller. Inquilino do 2° pavimento precisou implantar sistema independente de VRF para maior seguranca nas operacdes. Pendente manutengdo do 2° chiller, para incremento na
seguranca da operagao.

3) Geradores: Retrofit 100% de 2 geradores, pendente retrofit do 3° gerador (edificio consegue operar com carga de 1,5 gerador, 3° gerador para ncremento na seguranga da operagao, considerando histérico de
quedas de energia na regiao).

Existem projetos para melhoria da edificagéo:

a) Retrofit arquitetonico, para ajuste da recepgéo social para dentro do edificio e modernizagéo, melhorando frui¢éo do publico ao edificio e melhoria da recepgéo de servigos.

b) Planejamento de implantag&do de fachada ativa (possibilidade de aumento de potencial construtivo e implementacdo de servigos no edificio.

c) Promover maior integracéo do edificio com bairro (edificio é totalmente cercado por gradil, integragdo publica praticamente inexistente - atengdo ao problema de seguranca publica).

d) Buscar implementagdo de alameda de servigos (manucure, limpeza automotiva, etc.)

e) Buscar trazer servigos de alimentagéo ao edificio (café / restaurante)

f) Pensar em usos para ampla area de cobertura do edificio (rooftop, atividades esportivas, etc)

Admistragdo com foco na busca de conforto e comodidade aos usuérios, buscando maior permanéncia no edificio.

4.2.Potencial de Renovagéo - Propostas & Alternativas
Identificadas

Resumo:

ADM predial e gestdo do ativo vem desenvolvendo um trabalho amplo de melhorias ao ediicio desde 2021, o que refletiu na melhoria de ocupacéo do edificio de 5% para 95% atuais. ADM e gestédo possuem bastante
maturidade nos planos futuros de retrofit e melhoria do edificio. Obras de retrofit e renovagéo tém potencial de aumento de percepcéo de valor no edificio, porém limitado, visto que as intervencdes mais importantes ja
foram realizadas.

1 Estudo de retrofit arquitednico para ajuste da recepgéo social / servigos. Possibilidade de incorporacéo de maior acessibilidade, além de passarela coberta para pedestres para acesso ao edificio. Foco também na
inclusdo de servigos de alimentacéo (importante).

2 Elevadores: possibilidade de modernizagdo de motores e cabines (ndo acrescenta pontos, pois atributo ja é considerado como adequado).

3 Retrofit HVAC (recondicionamento chiller e controle individual de temperatura)

4 Entrada de novas operadoras de telefonia e dados (buscando melhoria no atendimento)

5 Projeto para desobstrugéo de entrada enterrada de dados ao edificio

6 Projeto para diagnéstico e reparo de infiltragdes

7 Diagndstico LEED para verificagdo das possibilidades de certificacéo.

8 Estudo para individualizagdo de medicéo de agua.

9 Contratagdo de consultoria para implementagdo de coleta seletiva + reforma espago de residuos.

10 Estudo para implementacéo de sistema de agua de reuso (verificar viabilidade)
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APENDICE C - MATRIZ DE ATRIBUTOS FINAL APLICADA AO ESTUDO DE CASO 3 - CLUSTER SANTO AMARO

7> NUCLEO — MATRIZ DE ATRIBUTOS PARA SELECAO DE OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO EM RENOVACAO DE EDIFICIOS DE
gf;_E%E S A S ko PA 0 . ~
- soaas o |[ESCRITORIOS EM SAO PAULO/SP
1] POTENCIAL 1I] POTENCIAL
R_I,EUS;—I:ADO DE RENOVAC,T\O ESTADO
— JR— - e
PANAMBY Pardue 4 : AVALIADO FUTURO
\ - / 64,2% 3,2% 67,4%
Burle Marx ] : : :
A CHACARA SANTO
/ 3 ANTONIO Nota Ponderada - Total
Tokio Marine Hal 100,0%
FRed 90,0%
| P G R*AN. 5
Clupe Hipico dev 80,0%
DE BAIXO  panto Amaro 70,0%
60,0%
Centrp Universitario 50,0%
Catoljco Italo Brasileiro 40,0%
:dista@ o T UNIS 30,0%
#0360, Cam )
‘ z Metro £ 200%
Trahsamerica D 10,0%
inht
Expo Center 0,0%
- O\ . .
S FSrum Trabalhista B ®, G I] ESTADO ATUAL 11I] POTENCIAL ESTADO FUTURO
Luls d?' i Nota Ponderada - Macrogrupos
Qualidade da
S A N 0 A M A R O Localizac&o do
Edificio
()
- To
1 I | 1 In ]
- (e)= -
(d) =(c)/(a) ~ (f) =(d)x(e)/soma(e)
Nota Parcial PEEEEEED Nota Ponderada
Qualid’ade da Localizacéo do Edificio|41,0% 0,0% 41,0% 5 15,8% 0,0% 15,8%
Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e 80,5% 6,8% 87.3% 2 24,8% 2.1% 26,9% v )
Comuns) Qualidade da Qualidade das Areas
Qualidade da Edificagdo Construida|76,8% 3,6% 80,4% 4 23,6% 1,1% 24,7% Edificagdo Construida _ de Trabalho
(Privativas e Comuns)
Empreendimento: |Ativo 3 - Santo Amaro
Enderego: [ XXXXXX
Avaliador:|Rafael Crisséstomo de Padua
Data:| janeiro-25
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1. Estabilidade da concorréncia (Bairro x Edificio
Avaliado) - Perguntas-Chave

Existe disponibilidade de terrenos para novos
desenvolvimentos concorrentes na vizinhanga?

Existem restricdes de planejamento / urbanismo - bairro?
A Taxa de Vacancia do edificio € maior que a média do
Cluster Imobiliario?

Preco Médio (R$/m2 &rea locével) praticado no edificio é
menor do que a média do Cluster Imobiliario?

Absorc¢éo liquida é consistente no Cluster Imobiliario
avaliado?

(a)
Peso Atributo
(Base)

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

Resposta

Sim

Nao

Comentarios

Taxa de vacancia ~ 70%

Precos médios praticados alinhados a
regido da Chucri Zaidan. Possivelmente
desalinhado com a realidade da regiéo em
gue esta inserido.

(b)
Pontuagéo (0 - 1)

0,00
1,00

1,00

0,00

0,00

(c)=(a1)x(b)
Pontuacgéo
Parcial

8,00
0,00
3,00

5,00

0,00

0,00
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(d) =(c)/(a)
Nota Parcial
ESTADO ATUAL

42%
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~= ESTATE FSonnsnsr

2. Qualidade da Localizagéo do Edificio

2.1. Proximidade com infraestrutura de transporte publico
Classifique a disponibilidade de Estag&o / Ponto de Onibus

Classifique a disponibilidade de Ciclofaixa
Classifique a disponibilidade de Estacédo de Trem / Metrd

2.2. Qualidade da Vizinhanga

Classifique a disponibilidade de Empresas ao redor
Classifique a disponibilidade de Hotéis ao redor
Classifique a disponibilidade de Shopping Centers ao redor
Classifique a percepgéo de Valorizagdo do enderego
Classifique a Qualidade do Cluster Imobiliario

2.3. Acessibilidade

Classifique a disponibilidade de Estacionamento publico
Classifique a qualidade do Trafego (Fruicdo do transito)

Classifique a Qualidade da Via (Veiculos)

Classifique a Qualidade das Calgadas para Deslocamento
de Pedestres

2.4. Qualidade do ar - Vizinhanga

Existem Areas Verdes / Paisagismo proximas?

@

Peso Atributo
[(CER)]

97

12

18

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

97

12

Qualidade
percebida do Comentarios
atributo

Ha linhas passando nas avenidas principais
Média proximas, porém o acesso de pedestres é
ruim.

Né&o Existente

As estagdes Jodo Dias e Santo Amaro
estdo préximas, porém o acesso de
Média pedestres é longe e perigoso para
caminhar. Edificio oferece servico de van
para ambas estacdes de 30 em 30 min.

Ruim
Ruim
Ruim
Ruim

Ruim

Ruim
Média
Alta

Péssima ) -
Calcadas muito precérias

Praca préxima pouco cuidada, regido muito
residencial

(b)

Pontuacgéo (0 - 1)

0,50

0,00

0,50

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,50

0,75

0,00

0,00

(c)=(a1)x(b)
Pontuacgéo
Parcial

39,75

4,5

2,00

0,00

2,50

4,5

0,75

0,75

0,75

1,25

1,00

5,75

0,75

2,00

3,00

0,00

A

0,00

(d) =(c)/(a)

Nota Parcial
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ESTADO ATUAL

41%

5%

5%

6%

0%
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@

(a1)
Peso Atributo

Qualidade

(b)

(c)=(a1)x(b)

(d) =(c)/(a)

134

Peso Atributo (Edificio percebida do Comentarios Pontuagéo (0= 1) Pontuacgéo Nota Parcial
[(CER)] ) atributo ¢ Parcial ESTADO ATUAL

Avaliado)
2. Qualidade da Localizagéo do Edificio 97 97 39,75 41%
2.5. Seguranca da area 16 16 4 4%
Existem problemas com Criminalidade? 5 5 Sim 0,00 0,00
Existem problemas com Barulho? 3 3 Sim Avenida principal, trem, transito, etc. 0,00 0,00
C|?SSI_flque a qualidade do Trafego (Seguranca no 4 4 Média 0,50 2,00
Transito)
Classifique a qualidade do lluminag&o do Entorno 4 4 Média IIuml_n Ay LAl SEniEF €9 CHifls 0,50 2,00

precisa melhorar.

4 4
2.6. Seguranca aos riscos naturais e antrépicos 18 18 14 14%
Histérico recorrente de Enchente? 5 5 Nao 1,00 5,00
Historico recorrente de Deslizamento de terra? 5 5 Né&o 1,00 5,00
Histérico recorrente de Quedas de Energia ? 4 4 Sim REYE0 marcada 220 [BESENIED CET EEes 0,00 0,00

de energia

Histérico recorrente de Interrupgéo de Servigos Publicos? 4 4 Néo 1,00 4,00

v v
2.7. Facilidades aos funcionérios e usuarios - Vizinhanca 16 16 7 %
Academia ? 3 3 N&o 0,00 0,00
Bicicletario ? 3 3 Nao 0,00 0,00
Estacionamentos ? 4 4 Sim 1,00 4,00
Lojas de Conveniéncia ? 3 3 Sim Conveniéncia dentro de faculdade préxima. 1,00 3,00
Farméacias ? 3 3 Nao 0,00 0,00
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(d) =(©)/(a)

Y 1) . Nivel de
NUCLEO (a) @ Qualidade (c)=(a1)x(b) (d) =(c)/(a) o (c)=(a1)x(b) Nota Parcial
DEREAL g Wm‘mi‘wmﬂ Peso Atributo PeS,O.A“m“m percebida do Comentarios ®) ~ Pontuacao Nota Parcial Al R Comentarios ®) ~ Pontuacao POTENCIAL DE
ESTATE = (Edificio T Pontuacéo (0 - 1) Parcial ESTADO AT upgrade / Pontuacéo (0 - 1)

[(CEED)

Parcial RENOVAGAO

ao?
Avaliado) implantac&o? AVALIADO

3. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e

177 173 139,25 80,5% 11,75 7%

[Comuns)
3.1. C: i de doe a 25 25 22,00 13% 0,00 0%
Open Space € Flexivel? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
Pé Direito é adequado (entre 2,8 mt e 3,1 mt) ? 4 4 Sim a 1,00 4,00 NA 0,00 0,00

2,60 mt de pé direito livre

Existem canaletas no piso de concreto para
Existe previsdo para Piso Elevado? 3 3 Nao passagem de cabeamento. Prejudica 0,00 0,00 NA 0,00 0,00

flexibilidade de layouts.
Existe nlcleo central para acesso aos elevadores? 3 3 Sim 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Capacidade de Ocupacéo das Lajes Corporativas é 5 5 sim 1,00 500 NA 0.00 0,00
adequada?
(Capacidade de Carga das Lajes Corporativas é adequada 3 3 sim 1.00 3,00 NA 0.00 0,00

(ref. 300 kg/m?)?

Existe ndcleo central com sanitarios e previsdes em pontos WC internos nas areas privativas,

. 3 3 Sim - 1,00 3,00 NA 0,00 0,00

estratégicos? construida por conta dos inquilinos, existem
. WC comuns no térreo e subsolos apenas. . ,

3.2. Acessibilidade 26 26 21,00 12% 5,00 3%
Elevadores s&o acessiveis? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
Banheiros sdo acessiveis? 4 4 Sim PNE nas areas comuns 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
Classifique o nivel de acessibilidade ao Edificio para 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
Pedestres.
Largura de Corredores e Passagens Internas sao 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
adequadas?
Atendimento & Norma NBR 9050 e Certificado de - a1 Contratacéo de consultoria para Certificado
Acessibilidade da Prefeitura de Sdo Paulo? 5 5 fc Néo tem certificado de acessibilidade. 0.00 0.00 gaci de Acessibildiade 100 5.00
Clas: o nivel de as dreas comuns do 4 sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
Edificio.
3.3. Circulag&o vertical 11 7 7 4% 0 0%
Tamanho / Ve}locldade das Cabines de Elevadores de 3 3 Sim Retrofll de cabines dos elevadores 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Passageiros é adequado? realizado em 2013
Existe de Elevador de carga/servigo? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00

Dimensionamento da Demanda dos Elevadores é
adequado (quantidade de elevadores, tempo de esperae 4 0 NA Néo foi possivel avaliar por conta da baixa 0,00 0,00 NA 0,00 0,00

area disponivel) 2 ocupacdo do edificio atualmente.
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3. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e
Comuns)

(a)
Peso Atributo
(Base)

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

Qualidade
percebida do
atributo

(b)

Comentérios

Pontuacéo (0 - 1)

(c)=(a1)x(b)
Pontuagéo
Parcial

(d) =(c)/(a)
Nota Parcial
ESTADO AT

Nivel de
dificuldade de
upgrade /
implantacéo?

Comentérios ®

Pontuacéo (0 - 1)

(c)=(a1)x(b)
Pontuagédo
Parcial
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(d) =(c)/(2)
Nota Parcial
POTENCIAL DE
RENOVAGAO
AVALIADO

Split)

interno.

177 173 139,25 80,5% 11,75 7%
3.4. Conforto térmico individual 15 15 4,00 2% 4,50 3%
Existe Controle térmico individual nas areas privativas? 3 3 Néo 0,00 0,00 Moderada ESEDCEE M BAIERED [YAS R 050 1,50
incluséo de controle individual
Classifique a efetividade do sistema de HVAC existente, e ek il e e sk @ !
disponivel as &reas privativas (Central, Agua Gelada, VRF, 4 4 Sim ~ . 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
operacao e confiabilidade.
Existe area disponivel na cobertura, porém
instalagéo de maquinas de inquilinos causou
icte A " " - problemas de impermeabilizagéo e telhado Estudo para disponibilizagéo de areas para
Existe Afea EJlsponlvgl p/ Instalagao de VRF 4 4 Nao do edificio, devido a descargas de ar 0,00 0,00 Dificil VRF, com interface com cobertura 0,25 1,00
(Modernizag&o e Flexibilidade) ? " s .
quente dos equipamentos, que exigiram existente.
ajustes na cobertura, que ndo foram bem
sucedidos
Contratacéo de consultoria de fachada
Vidros e Fachada s&o preparados para Conforto Térmico? 4 4 Nao Vidros espelhados, sem pelicula térmica, 0,00 0,00 Moderada para estudo de instalacéo de pelicula 0,50 2,00
. inquilinos fazem uso de persianas . térmica nos vidros de fachada. .
3.5. Conforto luminoso individual 9 9 7,5 4% 0 0%
Visdo 360 graus nas areas privativas. Laje
CIaS§|i|que a qualidade do Acesso a lluminagéo Natural 3 3 Alta multp grf\nde, alguma dl|f|culd‘ade f:ie 075 2,25 NA 0,00 0.00
nas Areas Privativas. iluminacao natural nas areas interiores do
edificio longe das fachadas. ,
Orientacdo das Fachadas e Janelas é adequada? 3 3 Sim 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Classifique os Vldrgs e Fachadas quanto sua preparacao 3 3 Alta 075 2,25 NA 0,00 0,00
para Conforto Luminoso?
3.6. Conforto AcUstico 12 12 9 5% 0 0%
Embora ndo haja tratamento actstico
Classifique a eficacia do Isolamento actistico externo. 4 4 Alta especifico, ndo ha relatos de reclamagdes 0,75 3,00 NA 0,00 0,00
dos usuérios.
Classifique a eficacia do Isolamento acustico interno 4 4 Alta 0,75 3,00 NA 0,00 0,00
Clgsslflque a eficacia do Isolamento acustico entre 4 4 Alta 075 3.00 NA 0,00 0,00
unidades e area comum
4 4 4
3.7. Qualidade do ar interno 8 8 7,00 4% 0,00 0%
Classifique a eficacia do sistema de Filtragem de ar 4 4 Alta Realizada troca dos filtros dos fan coils 075 3.00 NA 0,00 0.00
recentemente.
Existe sistema de Ventilacdo / Renovagéo de Ar? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
4 4 4
3.8. Qualidade da conex&@o com a internet 9 9 6,5 4% 1,25 1%
Existe Fibra Optica? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
Classifique a qualidade percebida da Distribuicéo de fibra 5 5 Média Shafts poderiam ser mais organizados 0,50 2,50 Moderada Estudo para otimizagao e organizagao de 0.25 125

no edificio.

shafts de dados.
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3. Qualidade das Areas de Trabalho (Privativas e

(@)
Peso Atributo
(Base)

(a1)

Peso Atributo
(Edificio
Avaliado)

Qualidade
percebida do
atributo

Comentérios (®)

Pontuacao (0 - 1]

(c)=(a1)x(b)
Pontuagao
Parcial

(d) =(c)/(a)
Nota Parcial
ESTADO AT

Nivel de
dificuldade de
upgrade /
implantacéo?

Comentérios

(b)
Pontuacao (0 - 1]

)

(c)=(a1)x(b)
Pontuagao
Parcial
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(d) =()/(a)
Nota Parcial
POTENCIAL DE
RENOVAGAO
AVALIADO

177 173 139,25 80,5% 11,75 7%
Comuns)
3.9. Cgp.acldade de adaptacéo a evolugéo da 18 18 15.25 9% 1,00 10
conectividade
InstalagGes existentes precisam de melhor
Clas‘slf!que a qualidade percebida dos Shafts e passagens 4 4 Média |den!|1|ca§§o e organizag&o, pode haver 0,50 2.00 Mt Estudo para otimizac&o e organizacéo de 025 1,00
verticais alguma dificuldade em passagem de novas shafts de dados.
instalagoes
Existem espacos extras para novas conexoes? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
E realizada, ou estd prevista a Cessao de espago nos 3 3 sim Ja implantado no edificio 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
shafts para operadoras (receita de area comum) ?
. VIS UE LU OPETauoras, Com anenas
Existe disponibilidade para acesso de vrias operadoras 4 sim instaladas na cobertura do edifico, gerando 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
(moveis e fixas) ?
Classifique a qualidade percebida DG Centralizado no 3 3 Alta 0,75 225 NA 0,00 0,00
lempreendimento
3.10. Servigos de alimentagéo existentes no edificio 6 6 6 3% 0 0%
Café / lanchonete existente no pavimento
térreo, além de restaurante (ponto de
Lanchonetes ? 3 3 Sim atencdo, necessario reducdo / ajuste de 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
preco unitario para perfil de pablico atual
do edificio)
Cafés ? 3 3 Sim 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
v ’ r
3.11. Servigos empresariais existentes no edificio 24 24 20,00 12% 0,00 0%
Delivery / Encomendas ? 3 3 Sim Ifood box, expedi¢do 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Espacos de Conviéncia Comuns ? 3 3 Sim Espaco para alameda de servicos. 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Areas Verdes Abertas ? 3 3 Sim Jardins externos 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Recepgao Social ? 4 4 Sim Objeto de Retrofit arquiteténico em 2013 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
Acesso de Servigo ? 3 3 Sim Expedicao Subsolo 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
Docas para Descarga de Materiais ? 4 4 Nao aicaldcicaigaleldescargaibtbsnie 0,00 0,00 NA 0,00 0,00
(atendimento VUC)
Area para Vallet (Estacionamento) ? 4 4 Sim 1,00 4,00 NA 0,00 0,00
™ P - y - ’ ’
3.12. Fla(‘nlldades aos funcionérios e usudrios existentes 14 14 14 8% 0 %
no edificio
Vestiario que atende a academia existente
Vestiario ? 3 3 Sim no edificio (academia possui piscina e 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
estrutura de sauna)
Bicicletario ? 3 3 sim s Loslzzmiporcoiceviolaiaces=alY 4 ) 3,00 NA 0,00 0,00
precério ao empreendimento
Estacionamentos ? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00
Lojas de Conveniéncia ? 3 3 Sim Lanchonete, restaurante, academia 1,00 3,00 NA 0,00 0,00
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(d) =(c)/(a)
(c)=(a1)x(b) Nota Parcial
Pontuagao POTENCIAL DE
Parcial RENOVAGAO

(a1) i . _ Nivel de

Peso Atributo | SRRIEERE (b) (OHEDEE) (d) =)@ dificuldade de » )

(Ediffcio percebida do Pontuago (0 - 1) Pontuagéo Nota Parcial o —— Comentarios Pontuago (0 - 1)
9 Parcial ESTADO AT ) 9

Comentérios

atributo

(}, NUCLEO (@
5 EEFT(E'?E Il Peso Atributo
= o (Base)
4. Qualidade da Edificagdo Construida 111
4.1. Estética interna e externas 17
Classifique a qualidade percebida da conservacéo das 4
areas de escritérios (Core & Shell)
Classifique a qualidade percebida da conservagdo das
4

Fachadas
Classifique a qualidade percebida da conservacédo das 4
areas comuns
Existem problemas de Estanqueidade da Edificagéo 5
(Infiltragdes) ?
4.2. Impress@o ao Visitante 11
Classifique a qualidade percebida do Lobby 4
Classifique a qualidade percebida da Entrada / Acesso 4
Principal
Classifique a qualidade percebida da Modernidade do 3
Sistema de Cadastro / Controle de Acesso
4.3. Registros, Databook e Areas Técnicas 15
Classifique a qualidade percebida da conservacédo das
Areas Técnicas (Casa de Bombas, quadros elétricos, etc.)
Existem Databook, BIM e/ou dados de estrutura do 4
edificio?
Existem registros das manutengdes preventivas e 4
corretivas?
Existe automagéao para avisos de manutencdes preditivas e 3

preventivas?

Avaliado)

111

17

Média

Alta

Alta

Alta
Alta

Alta

Ha conjuntos bem conservados, com
mobilia de alta qualidade, porém ha

conjuntos que est&o em condicéo Core & 0,50
Shell, e outros que ndo estdo em condi¢des
adequadas

Alguns vidros para substituicdo, problemas

0,75
pontuais

0,75
Retrofit arquittednico realizado em 2013

Problemas de infiltrag&o decorrentes de
manta de cobertura e telhas faltantes na 0,00
cobertura.

0,75

0,75
Modernizacao realizada em 2024, incluido 075
Q Access QR Code '
Casa de maquinas de HVAC bem

0,75
conservada, geradores

1,00

1,00
Por parte da ADM Predial 1,00

85,25

2,00

8,25
3,00
3,00

2,25

3,00

4,00

4,00

3,00

7%

13%

implantacéo?

NA

Substituicéo de vidros com patologias

NA =
(manutencéo corretiva pontual)

NA

NA
NA

NA

NA
NA
NA

NA

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

AVALIADO

4%

0%

0%

0%
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(d) =(c)/(a)

% NIl (a1) . - _ Nivel de - ’
CBLEJSEE(L) s (F?e)so Atributo Resolatibnie Q:r?:li?g:do Comentérios ® (Ffo);i:i)x’a‘(s) (V\(lgl;(;)a/:i\)al CIHENEEESED Comentarios (0) (F’Cv.u);i:i)x’a‘(g) gg!‘?EFl’\laCr\CA‘T DE
= ESTATE iEiEiii™ e (EdliED ztribum FOTRIERED (©=1) Parclalc ESTADO AT Ut FOTRIEEED (@©=1) Pama\Q RENOVAGAO
Avaliado) implantacéo? AVALIADO
4. Qualidade da Edificagdo Construida 111 111 85,25 7% 4 4%
4.4. Certificagdes Ambientais / Operagao & 3 0 0% 15 1%

ADM e gestdo considera Guia de Rodas Estudo de diagnéstico LEED OP&M para

N P N otal? " e L
Existe certificacdo LEED ou outra certificagdo ambiental? 3 3 Nao (acesgl?l!ldade) e Ce.mflcado de 0,00 0,00 Moderada verificagdo de possibilidade de certificagdo. 0,50 1,50

Acessibilidade (prefeitura) . .
4.5. Consumo sustentavel de energia 15 15 8 7% 1 1%

Classifique a eficiencia do sistema HVAC 4 4 Alta st acienconsenadolenen I 7 3,00 NA 0,00 0,00
cuidado. Retrofit realizado em 2013
Estudo para modernizagéo do sistema de
Classifique a eficiéncia do sistema de iluminagéo 4 4 Média Planos para upgrade para iluminagao de 0,50 2,00 Moderada iluminag&o para LED (estudar sistema de 0,25 1,00
LED

comodato com fabricantes)

Classifique a eficiéncia dos sistemas de agua 4 4 Alta 0,75 3,00 NA 0,00 0,00
Existe disponibilidade de Energias Renovaveis? 3 3 Alta 0,00 0,00 NA 0,00 0,00
’ ’

4.6. Gestao de agua e residuos 6 6 3 3% 1,5 1%
Exlgtem sistema de Triagem de Residuos implantado no 5 3 Sim Coleta seletiva implantada (Multilixo, area 1,00 3,00 NA 0,00 0,00

edificio? terreo para coleta)

Existe sistema de reaproveitamento de agua? 3 3 Nao 0,00 0,00 Moderada (ESUED [T lmplemenlaggo ‘de SR 0,50 1,50

agua de reuso (verificar viabilidade)
r ’

4.7. Protegdo estrutural contra incéndio 35 35 35 32% 0 0%
Existe sistema de detecgéo de fumaca? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00

Existe sistema de alarme de incéndio? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00

Existe sistema de Sprinklers ? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00

Existe sistema de Hidrantes 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00

Existem Areas de Seguranca? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00

Existe Compartimentagéo? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00

Existe AVCB vigente? 5 5 Sim 1,00 5,00 NA 0,00 0,00

4.8. Resisténcia aos riscos naturais 9 9 9 8% 0 0%
Existe resisténcia a inundagoes? 4 4 Sim REHEOED Fati IS ER 1,00 4,00 NA 0,00 0,00

alagamentos
01 gerador 300 kVA p/ area comum +
Existem No Break / Geradores? 5 5 sim janquepgidicsgleeslexe T sianies] 1 oo 5,00 NA 0,00 0,00

de 500 litros cada, manutencéo Pretec,
confiabilidade OK
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Anotacdes

4. Entrevistas / Visita Técnica

4.1. ADM Predial / Sindicancia / Manuten¢éo

Data:
Participantes:

Anotacdes:

janeiro-25
Gerente Predial (foi integrada a operacgéo ha 2 anos aproximadamente, embora ADM Predial opera ha mais de 12 anos no edificio)
Bombeiro Civil para vistoria do ativo (pouca viséo técnica do ativo)

Histérico do Edificio:

- Construido ha mais de 30 anos

- Inicialmente foi utilizado por monousuario de multinacional de tecnologia e informatica.

- Foi realizado retrofit em 2013, com foco em modernizagdo do HVAC, modernizagéo de recepcéo e elevadores (chamada antecipada, motores e cabines)
- Edificio conta com lanchonete, restaurante e academia, além de alameda de servigos preparada para entrada de novos servigos.

Principais problemas:

- Instalagé@o de HVAC tipo VRF alocou maquinas na cobertura abaixo de cobertura com telhado. Foi necessario obra de adequacéo, que ndo foi bem sucedida. Ha problemas no telhado e impermeabilizagéo de
cobeertura, gerando infiltragdes que precisam de tratamento.

- Localizag&o: acesso precario para pedestres.

- Edificio esté localizado fora de Cluster Imobiliario, em regido com poucos servigos, muito residencial, longe das centralidades.

- Precos cobrados no restaurante do edificio esté desalinhado ao perfil do usuério. Precisa ser ajustado.

4.2.Potencial de Renovacéo - Propostas & Alternativas
Identificadas
Resumo:

1 Revisdo das instalacdes de cobertura, telhado e impermeabilizagédo

2 Contratagédo de consultoria para Certificado de Acessibildiade

3 Estudo de modernizag&o HVAC para inclusdo de controle individual

4 Contratacéo de consultoria de fachada para estudo de instalagéo de pelicula térmica nos vidros de fachada.

5 Estudo para otimizagéo e organizagéo de shafts de dados.

6 Substituicdo de vidros com patologias (manuteng&o corretiva pontual) (ndo ira gerar incremento de pontuacgéo, visto que o atributo foi considerado como adequado)
7 Estudo de diagnéstico LEED OP&M para verificacdo de possibilidade de certificacéo.

8 Estudo para modernizag&o do sistema de iluminag&o para LED (estudar sistema de comodato com fabricantes)

9 Estudo para implementacéo de sistema de agua de reuso (verificar viabilidade)

Edificio encontra-se em um bom estado de conservagéo. Principal questdo gira entorno de sua localizagdo. Obras de renovagéo iréo gerar pouco resultado na percepcéo de valor do ativo com uso corporativo. Pensar
em usos alternativos (operacgdes especificas ndo corporativas, ou aluguel por monousuario)
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