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RESUMO

Recentemente o mercado imobiliario brasileiro tem se interessado no nicho dos Condominios Logisticos
como resposta ao crescimento no mercado industrial brasileiro, quando a demanda por centros industriais
de comercio e logisticas comegou a ganhar espaco, tornando-se alvo de investimentos do mercado de
Empreendimentos de Base imobiliaria de alta qualidade. Os desenvolvedores de projetos de Galpdes
Logisticos pretendem atender a demanda de empresas que buscam uma solugdo para suas operagdes
dentro de instalagdes, localizadas em pontos estratégicos de escoamento, que lhes permitam desenvolver
sua operacdo com eficiéncia, seguranga e conforto. Apresenta-se este sistema de classificagdo como
opg¢do, no Brasil, para estratificar este mercado de Condominios Logisticos de maneira analitica,
imparcial e criteriosa a partir de num questionario Delphi, que retine a opinido dos principais especialistas
e empresas do mercado. Mostra-se a metodologia e normas de uma pesquisa que logra estabelecer uma
classificagdo hierarquica dos diferentes projetos de condominios logisticos, no qual sdo identificados e
analisados os diferentes atributos que enquadram um empreendimento dentro de uma classe especifica,
para dar suporte a uma leitura de qualidade dos empreendimentos pelo mercado. Desta maneira, os
resultados obtidos mostram: i) uma metodologia que analisa as exigéncias dos usuarios conforme as
classificagdes oferecidas pelos empreendimentos, ii) que estrutura o sistema de classificagdo da qualidade
oferecido ao mercado.
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ABSTRACT

Recently the Brazilian real estate market has been interested in the niche of Logistics charges in response
to the growth in the Brazilian industrial market, when demand for industrial centers of commerce and
logistics began to gain ground, becoming the target of investment of the real estate business market high-
quality. Developers of Logistics Warehouses projects intended to meet the demands of companies seeking
a solution for their operations within facilities, located at strategic points in the flow to allow them to
develop their operation efficiency, safety and comfort. Presents this classification system as an option in
Brazil to stratify this Logistical charges of market analytical, impartial and thorough manner from a
Delphi survey, which gathers the opinions of leading experts and companies in the market. Shows the
methodology and standards of research that manages to establish a hierarchical classification of different
projects of logistics condominiums, which are identified and analyzed the different attributes that fit into
an enterprise within a specific class, to support quality reading of developments in the market. Thus, the
results show: 1) a methodology that analyzes to the demands of users as ace ratings offered by enterprises,
ii) structuring the quality classification system offered to the market.

Key-words: Warehouses, business park, certification, classification.
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1. INTRODUCAO

Condominio Logistico ¢ um termo recentemente incorporado ao mercado imobilidrio brasileiro
como resposta ao crescimento no mercado industrial do pais, a partir da demanda por centros
industriais de comercio e logistica, tornando-se alvo de investimentos do mercado de
Empreendimentos de Base imobiliaria de alta qualidade. Os desenvolvedores de projetos de
Condominios Logisticos pretendem atender a demanda de empresas que buscam uma solugdo para
suas operagdes dentro de instalagdes, localizadas em pontos estratégicos de escoamento, que lhes
permitam desenvolver sua operagdo com eficiéncia, seguranca e conforto. Apresenta-se este artigo
como mecanismo difusor e esclarecedor do sistema de classificacdo desenvolvido como parte da
dissertacio de metrado “SISTEMA DE CERTIFICACAO DA QUALIDADE DE
CONDOMINIOS LOGISTICOS NO BRASIL”, Mora (2016), como opgao, para estratificar este
mercado de Condominios Logisticos (CL) de maneira analitica, imparcial e criteriosa a partir de
num questionario Delphi, que reune a opinido dos principais especialistas e empresas do mercado.

Os projetos de Condominios Logisticos desenvolvidos nas tltimas décadas procuram se ajustar as
novas exigéncias e necessidades do mercado de logistica, por causa da demanda por
competitividade e eficiéncia presentes na operagdo das empresas e segmentos de negocios que se
valem de grandes infraestruturas logisticas, inclusive de grandes centros de armazenagem.
Percebe-se a preocupacdo no segmento do real estate que empreende condominios de galpdes
logisticos a busca em oferecer solu¢des de projeto que encerrem os atributos adequados em termos
de qualidade, de acordo com as necessidades dos potenciais usuarios.

Passoni e Monetti (2006) afirmam que a partir de 1980 comeca a se reconhecer no mercado
brasileiro uma nova demanda por empreendimentos de condominios logisticos, caracterizados
pela necessidade de prover infraestrutura de armazenagem eficiente, flexivel e segura para
empresa industriais ¢ do varejo, com atendimento a “moderniza¢do e/ou adequagdo de seus
espacos aos novos padroes de producdo e condugdo de negdcios”. Ainda, segundo Passoni e
Monetti (2006), como resultado desta situagdo de adaptag@o as mudangas, foi criado um mercado
com investidores imobilidrios focados nos condominios logisticos, com objetivos mais
profissionais, preocupados com a eficiente insercdo de mercado de seus empreendimentos.

Em outras palavras, este mercado de investidores imobilidrios focados em condominios logisticos
foi adotando politicas de qualidade baseadas nas necessidades e demandas dos potenciais usuarios
de seus empreendimentos.

Assim, ao se conformar empreendimentos com uma serie de caracteristicas oferecidas como
diferentes atributos de qualidade para os usuarios, surge uma variedade de tipologias de
condominios logisticos que podem ser encaixados em escalas distintas. Isto viabiliza o
estabelecimento de uma hierarquizacdo da qualidade dos atributos normalmente presentes em
projetos de CLs, de acordo com o grau de importincia relativa que usudrios tipicos do
empreendimento lhe conferem. Deste modo, abre-se uma janela de oportunidade para se
estabelecer um sistema de classificagdo da qualidade que possibilite uma comparagdo, com base
em parametros criteriosamente construidos e permita ao mercado prescindir de avaliagcdes sem
vieses.

A criacdo de um sistema de certificagdo da qualidade de condominios logisticos foi o objetivo
fundamental da dissertacdo de mestrado base do presente artigo, na qual se exploram as tendéncias
que fomentam a procura de Condominios Logisticos com multiplos servigos e infraestrutura que
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vao além de uma area para armazenagem. Dito sistema de certificacdo esta estruturado a partir do
sistema de classificacdo, como apresentado a seguir.

1.1 Estrutura do Sistema de Certificacio de Qualidade de Condominios Logisticos no
Brasil.

i) Sistema de classificacdo: os empreendimentos de condominio logistico sdo classificados
conforme o estado de atributos e grupos de atributos que compdem a matriz de atributos do
sistema, tanto dos galpdes em particular quanto do conjunto de elementos do condominio em
analise;

i) Emissdo de um certificado: um membro do Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da
USP realiza uma vistoria e analise do empreendimento e define a inser¢do de cada galpdo no
sistema de classificagdo segundo certa categoria / classe;

iii) Procedimento para verificagdo da validade deste certificado; e
iv) Estrutura para atualizagdo do sistema de classificagdo.

O Sistema de classificagdo apresentado como um dos subsistemas do Sistema de Certificagdo da
qualidade de condominios logisticos esta composto por:

1.1. matriz de atributos;
1.2. escala de classificacdo; e
1.3. comité de classificacdo.

A estrutura e alcance deste sistema de classificagdo sdo o objetivo fundamental do presente artigo.

2. METODOLOGIA

Diante do exposto sobre os critérios existentes no mercado para classificar CL dentro das
empresas atuantes, o objetivo geral do artigo € apresentar a maneira como foi desenvolvido o
sistema de classificagdo para CLs no Brasil, no qual sdo identificados e analisados os diferentes
atributos que enquadram um empreendimento dentro de uma classe especifica, para dar suporte a
uma leitura de qualidade nos empreendimentos pelo mercado.

Adicionalmente, a publicagdo visa difundir a certificagcdo estruturada dentro dos parametros e com
apoio do Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo
(NRE/POLI/USP), com o objetivo especifico de ser oferecida a todo o mercado nacional pelo
mesmo NRE/POLI/USP, apos apresentagdo e publicagdo da pesquisa desenvolvida na dissertagdo
de Mestrado que abrange este tema.

Para atingir o objetivo descrito, foi desenvolvida a metodologia a seguir:

1) Identificacdo dos aspectos comuns quanto as classificagdes existentes no mercado
brasileiro de CL segundo as empresas especializadas no setor

i) Selecdo da técnica para o desenvolvimento do sistema de certificagdo (técnica Delphi).

iii) Selecdo dos participantes da pesquisa (minimo 10 ¢ maximo 50).
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iv) Modelagem da técnica Delphi.

V) Entrevistas com os participantes selecionados, para definir seu interesse em participar da
pesquisa e discutir os aspectos técnicos relacionados a CL.

vi) Visitas técnicas aos CLs consolidados das empresas participantes da pesquisa.
vii)  Arbitragem inicial da matriz de atributos.

viii))  Entrega dos questiondrios de pesquisa (rodada inicial).

ix) Coleta e analise dos dados.

X) Melhora da matriz e aplicagdo da segunda rodada (final).

Xi) Coleta e analise dos dados da segunda rodada, elaboracdo da matriz definitiva e construcao
da escala de classificag@o para possibilitar a entrega do modelo de Certificagao da qualidade.

xii)  Aplicacdo da Matriz a um condominio logistico

Identificaciio Dos Aspectos Comuns Quanto As Classificacoes Existentes No Mercado De CL
segundo as empresas especializadas no setor:

O levantamento bibliografico efetuado reconhece uma serie de aspectos comuns que sdo citados
como qualidade dos CL, estes aspectos s@o apresentados como uma sele¢do de ideias para uma
formacao de critérios com respeito aos CL. Pretendesse mostrar defini¢des, desenvolvimento do
mercado de CL nos ultimos anos no Brasil e as classificagdes dadas pelo proprio mercado,
segundo atributos arbitrados como sendo referéncias de qualidade. Caracteristicas sugeridas ou
implantadas pelos Participantes do Mercado Brasileiro de Condominios logisticos (PMBCL), além
dos ultimos informes de tendéncias do mercado.

Selecio Da Técnica Para O Desenvolvimento Do Sistema De Certificacdo (Técnica Delphi).

Existem varias técnicas que podem ser empregadas para comparar caracteristicas associadas em
um determinado produto. Uma destas técnicas € a Delphi, a qual foi utilizada por Veronezi (2004)
para desenvolver um “Sistema de Certificagdo da qualidade de edificios de escritério no Brasil”,
dentro do Nucleo de Real Estate da escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo
(NRE/POLI/USP); hoje esta certificagdo de edificios de escritorio ¢ oferecida e requisitada pelo
mercado. O Sistema de certificagdo da qualidade de edificios de escritorios do NRE/POLI/USP é
entendido como referencia isenta para se avaliar a qualidade destes empreendimentos devido a
metodologia de pesquisa que deram suporte a sua criagdo. A mesma técnica Delphi utilizada por
Veronezi (2004) foi empregada para o desenvolvimento do sistema de classifica¢do, tendo em
vista ndo os mesmos requisitos de convergéncia de opinido exigidos aqui, tal qual 14, como
também na efetividade dos resultados alcangados no processo de construgdo daquele sistema como
da sua utilizag@o hoje no meio do real estate.

Alids, como complemento, ¢ importante fixar que ao se ter um estudo que envolve a geracdo de
ideias, a técnica Delphi pode ser considerada como uma tatica para abordar as questoes. Mediante
esta técnica, € possivel atingir a maxima convergéncia das respostas, para alcangar o objetivo em
estudo.
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Existe a técnica Delphi tradicional e também ha variacdes, e, segundo Needham; Loé (1990), a
técnica tradicional ¢ eficiente quando um estudo envolve varios participantes com o papel de
julgar quesitos, produzindo uma op¢ao ou uma série precisa de opgdes.

Selecdo Dos Participantes Da Pesquisa (minimo 10 e maximo 50).

Esta selegdo foi feita de maneira arbitrada, levando em consideracao varios atuantes do setor, entre
eles projetistas, arquitetos, empreendedores, investidores e usuarios, todos eles orientados a
participar da pesquisa colocando sua opinido desde o ponto de vista do usudrio.

Foram contatados 42 participantes, dos quais 30 mostraram interesse em participar e responderam
a primeira rodada do questiondrio de pesquisa. Para a segunda rodada foi enviado um questionario
particular a cada um dos 30 participantes, dos quais responderam 15. Nesta segunda rodada foi
especificado a cada participante a importancia da sua opinido, mas também foi informado que se
decidia ndo participar da segunda rodada, isto seria interpretado como uma reafirmacdo das
respostas da primeira rodada.

Modelagem Da Técnica Delphi.

A modelagem da técnica Delphi neste trabalho foi espelhada na construgdo do sistema de
Certificacdo da qualidade de edificios de escritorio no Brasil, Veronezi (2004). Como ponto de
partida foram adotados aqueles atributos da matriz de Veronezi (2004), que encaixavam como
parte dos projetos de CL, para logo acrescentar os atributos obtidos na pesquisa bibliografica do
mercado de CL tanto do Brasil como de outros paises, sempre conservando o modelo citado, tanto
da matriz como do questiondrio de pesquisa. Pois, a técnica Delphi descreve que quanto mais
avangado seja o questiondrio inicial da pesquisa, maior a convergéncia das rodadas, como o
apresentado na pesquisa utilizada como modelo.

A metodologia especifica para capturar os dados se desenvolve por meio de questionarios
sequenciais, onde se coletam as opinides dos participantes. Estes questionarios serdo
cuidadosamente elaborados e analisados em forma sequencial, intercalados com informacodes
resumidas e retorno das respostas anteriores. Os participantes receberdo os questionarios
individualmente, através de correio ou internet, para posteriormente retorna-los preenchidos ao
coordenador da pesquisa. Segundo CHAPMAN (2001), o coordenador da pesquisa processa as
informagdes, as confronta e as sumariza, elaborando os resultados disponibilizando-os aos
participantes junto com o questionario da rodada seguinte. A identidade das opinides sera sempre
omitida, porém os participantes podem alterar suas respostas anteriores em funcao do feedback.

Entrevistas Com Os Participantes Selecionados, Para Definir Seu Interesse Em Participar
Da Pesquisa e discutir os aspectos técnicos relacionados a CL.

Antes de iniciar a aplicagdo do Delphi, foram solicitadas as entrevistas com os PMBCL para
apresentar a pesquisa, saber do seu interesse em participar e discutir sobre as caracteristicas
técnicas e de funcionamento dos CL. Nestas entrevistas foram discutidos muitos dos parametros a
respeito dos atributos que deveriam ser incluidos na pesquisa de mercado.

Visitas Técnicas Aos CL Consolidados Das Empresas Participantes Da Pesquisa.

Ap6s as entrevistas com os PMBCL ficou definido o interesse de participacdo na pesquisa e foram
agendadas visitas técnicas a diferentes condominios logisticos localizados préximos a cidade de
Sdo Paulo, Brasil, nas zonas alvo deste tipo de empreendimento nos ultimos anos, tais como:
Campinas, Jundiai, Guarulhos, Grande ABC, Louveira, Embu, Cajamar, etc., todos eles
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articulados as principais rodovias de acesso da Grande Sdo Paulo (rod. Anhanguera, rod. Dutra,
rod. Castelo Branco, rod. Bandeirantes, rod. Imigrantes, etc.).

Arbitragem Da Matriz De Atributos.

No momento de selecionar os atributos que deveriam compor a primeira versdo da matriz de
atributos, o primeiro passo foi adotar o modelo apresentado por Veronezi (2004), ao analisar esta
matriz modelo foi possivel selecionar tanto os itens que podiam permanecer, como 0s que
evidentemente precisavam ser removidos. A partir de ali foram inseridos os itens identificados na
bibliografia ¢ mercado de CL. Todos esses atributos foram organizados em subsistemas que
identificam sua origem ou fun¢do. Esta matriz inicial foi depurada com as entrevistas aos PMCLB
e as visitas técnicas a projetos consolidados e inseridos no mercado de CL do Brasil. Esta matriz
arbitrada foi encaixada num questiondrio de avaliagdo ¢ enviada para os PMCLB, com as
respetivas orientagdes.

Entrega Dos Questionarios De Pesquisa (Rodada Inicial).

Os questionarios foram enviados via internet a todos os participantes selecionados, junto com o
questionario foi descrita a pesquisa de maneira sucinta ¢ com as devidas orientacdes de
preenchimento e tempos de entrega.

Analise das Respostas, Revisdo das Arbitragens Iniciais, por meio de Avaliacio e
Calibragem, Entremeadas com Sucessivos Ajustes das seguintes Rodadas.

Ap6s cada rodada, os questionarios recebidos foram analisados, todas as respostas estruturaram
uma analise estatistica das respostas. A estatistica da primeira rodada indicou uma convergéncia
satisfatoria das respostas, e nos casos onde as respostas ficavam fora do padrdo de dispersdo foi
feita uma segunda consulta a respeito da opinido. Aja a na segunda rodada, a analise estatistica
indicou uma convergéncia de respostas tal que dispensou uma terceira rodada.

Estrutura Definitiva da Matriz de Atributos.

A matriz de atributos, que forma parte do sistema de classificacdo, foi estruturada a partir da
opinido prevalente de usuarios e atuantes do mercado de Condominios Logisticos. Aqui a técnica
Delphi foi empregada para obter uma hierarquia para cada atributo e para reduzir a variagdo de
opinides entre os envolvidos nesta pesquisa.

Neste estudo, a opinido prevalente buscada no mercado brasileiro de condominios logisticos se
refere a quais atributos deveriam compor a matriz e qual a escala de importancia de cada um deles
em relacdo aos demais, com o fim de atingir uma classificac@o por classe.

Para definir os atributos que estruturam a matriz definitiva desta pesquisa, foi analisada cada
rodada, empregando-se técnicas da Estatistica Descritiva e a técnica Delphi, que mostrou a
importancia de cada componente em relacdo aos demais.

Na segunda rodada se fez a consulta respeito da importancia que os participantes davam a cada
subsistema (grupo de atributos), com esta ponderagdo ¢ os valores obtidos como fator de
importancia para cada atributo foi estrutura da matriz de avaliagdo, na qual, sdo apresentados
todos os atributos julgados como pertinentes para classificar CL, seu fator de importancia, o fator
de importancia do grupo ao qual pertence e as notas esclarecedoras para a escala de pontuagao.

Aplicacio da Matriz e Entrega do Modelo de Certificacio da Qualidade.
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A matriz definitiva permitiu fazer o exercicio de avaliar varios prédios escolhidos e assim obter
diferentes notas de classificacdo que ao serem comparadas e estudadas permitiram estabelecer
escalas de classificacdo que junto com o regulamento e o comité de classificagdo espelhado no
certificado de qualidade de Veronezi (2004) fundamentam e determinam a classificagdo do galpao
avaliado.

Ao final se pretende oferecer um certificado da qualidade de condominios logisticos como servigo
do Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP, que fica a disposi¢do do mercado
nacional brasileiro, apds apresentagdo e publicacdo desta pesquisa.

3. RESULTADOS

O Sistema de Classificacdo identifica e analisa os diferentes atributos que enquadram um
empreendimento dentro de uma classe especifica, para dar suporte a uma leitura de qualidade Dos
empreendimentos inseridos no mercado, e assim permitir fazer um juizo de valor baseado na
informagao transparente da qualidade oferecida num empreendimento.

Adicionalmente, a pesquisa visa apresentar este sistema de classificagdo dentro da estrutura de
uma certificag@o, esta ultima enquadrada dentro dos pardmetros e com apoio do Nucleo de Real
Estate da Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo (NRE/POLI/USP), como garantia de
qualidade e imparcialidade a disposi¢do do mercado nacional brasileiro.

O sistema de classificagdo permite ter uma visdo de CL como uma estrutura fisica de suporte que
se ajusta as demandas de diversas classes de usuarios. As empresas que despertam interesse para
este tipo de empreendimentos precisam garantir a eficiéncia das caracteristicas por médio de
critérios validados de qualidade, que acompanham as evolugdes tecnoldgicas de materiais
construtivos e de estruturas com foco na eficiéncia do desempenho das gestdes de operagao.

Segundo a revista Buildings (2015), a respeito ao Panorama do setor de galpdes logisticos, “O
foco na qualidade tem sido uma conduta das empresas do setor, pois ainda existe uma demanda
reprimida bastante significativa e os galpdes Classe A, com diferencias, ainda valem o
investimento”, ou seja, que existe una influéncia dos atributos dos CL na escolha dos usudrios.
Estes usuarios procuram um local onde, além da armazenagem, existam outros servigos tais como
localizagdo privilegiada, infraestrutura fisica diferenciada, maior seguranga patrimonial, incentivos
fiscais e facilidade de adequacdo da operagdo.

3.1. Estrutura Da Matriz De Atributos.

Para compreender a estrutura da matriz de atributos serdo utilizadas as figuras a seguir. Na figura
1 se apresenta uma sintese dos subsistemas / grupos que compdem a matriz e da quantidade de
atributos que compdem cada um. A seguir, na figura 18, se apresenta um desses grupos com
exemplos dos atributos considerados e a forma final da matriz de avaliacdo. No entanto, os
atributos que compdem cada um desses grupos/ sistemas néo estdo listados pois essa simplificagdo
¢ suficiente para a compreensdo da matriz.

Figura 1 - Grupos / Sistemas componentes da matriz de atributos e niimero de atributos contidos em cada grupo.
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CODIGO FATORDE | ) i tos
b0 IMPORTAN- | o,
SUBSIS- SUBSISTEMAS RELATIVA. subsistemas
TEMA 0A100 172
100 1. Sistema Elétrico do Galpao 10
200 |2. Eficiéncia do Projeto 40
300 3. Sistema de lluminagéo 10
400 |4. Sistema de Hidraulica 15
500 [5. Sistema de Detecgdo e Combate a Incéndio interno e externo 14
600 |6. Sistema de Telecomunicagéo e Informatica 9
700 |7. Areas de apoio. 21
800 |8. Sistema Elétrico do condominio 13
900 |9. Circulacdo, manobras e estacionamento 17
1000 [10. Seguranca Patrimonial 13
1100 |11. Localizagédo 10

Elaborado pelo autor

Figura 22 - Formato e componentes da matriz de atributos.

Data da visita:
Nome do Condominio Logistico:
Identificacio do Galpao

Enderego:

Fator de |Pontasio| i ibuto
importanci G:;:;)o © pontuado e
NOTAS Atributo arclativa | “aqg) | Pdern
100 1. Sistema Elétrico do Galpao
101 Disposicao de Infraestrutura elétrica na drea de Armazenagem
Medidores individualizados de consumo de energia por modulo (Possibilidade de Flexibilizar o
Depende de (203 ou 204) 102 VD sistema de alimentagdo elétrica para modulos que compdem o galpdo.)
Depende de (203 ou 204) 103 VD Infraestrutura para opgdo de transformador elétrico independente por modulo
Depende de 226 104 VD Barramentos blindados para area de escritorios
105 VD Protegdo magnética
106 VD Protecdo térmica
107 Protegio contra curto-circuito
200 2. Eficiéncia do Edificio
Possibilidade de adequagéo de areas de locagdo.
204 Excludente 203 VE  [Galpdo tipo Big Box (grandes areas com opgdo de varios usos ou usuarios) 100
203 Excludente 204 VE  |Galpdo Modular (Flexibilidade de modulago) 100
204a VE  |Galpao indivisivel em modulos ou dreas menores. 0
217 Existéncia ou possibilidade de instalagdo de Nivelador em todas as docas
0 3. Sistema de Huminaga I
Depende de (203 ou 204) 305 VD Sistema de iluminagdo independente por Médulos
Eficiéncia das luminarias (especificagdes do produto: rendimento luminotécnico, consumo,
307 emissdo de calor)
Existéncia de sistema de ilumina¢do natural ﬁ
308 _Iluminagdo natural com claraboia 100
308 Excludente 312 VE _ Existéncia de Janelas laterais I 30 | | |

Elaborado pelo autor

As colunas “Atributo” e “Fator de importancia relativa” sdo fixas, independentemente do galpao
em analise. O preenchimento dessas colunas foi estabelecido na pesquisa na seguinte forma: A
matriz de atributos e a escala de classificacdo arbitradas foram validadas e calibradas através de
aplicagdes deste sistema de classificacdo a galpdes ja inseridos nesse segmento do mercado
imobilidrio brasileiro. Desta maneira, os galpdes que receberam avaliagdo com a Matriz aqui
construida, ressaltaram suas similitudes e diferencias, assim por exemplo, prevalecia os pisos com
grande resisténcia, boa localizagdo, alta iluminagdo, docas cobertas e elevadas e esses mesmos
galpoes se diferenciavam quanto a areas de apoio, seguridade patrimonial e areas comuns.

Esta validacdo e calibragem foram iniciadas com as visitas técnicas a CL previamente
selecionados. Estas visitas permitiram o preenchimento, para cada prédio, da coluna “Pontuacgdo
para o galpao” da matriz de atributos, cujo algoritmo gerou as pontuacdes finais para cada galpao,
correspondentes a esta primeira rodada de teste do sistema de classificacdo. Ao término de cada
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rodada de teste os ajustes necessarios eram realizados e o sistema de classificacdo era novamente
testado. Testes e ajustes foram repetidos, utilizando os mesmos edificios selecionados
inicialmente, até que os resultados obtidos foram considerados satisfatorios.

A coluna “Atributo” descreve, em forma de texto, todos os atributos fisicos e os relacionados a
localizagdo de um condominio logistico que, sob o enfoque do usuario, devem ser avaliados para
sua classificacdo.

As caracteristicas envolvidas com a administragdo predial ndo sdo consideradas na matriz aqui
apresentada. Portanto, este sistema de classificagdo ndo abrange a avaliacdo da gestao dos CL, por
ser uma condigdo volatil (contratagdes temporais ou condicionais) e, caso fosse considerado,
poderia alterar a classificagdo do edificio em prazo inferior a validade de seu certificado da
qualidade.

Dentro da matriz, esses atributos estdo agrupados em subsistemas identificados por um titulo e um
codigo de grupo, ao topo. A ordem em que os grupos estdo listados tem por objetivo conduzir a
analise do galpdo de forma fluida, ndo tendo nenhuma relagdo com o grau de importancia do
grupo / sistema dentro da matriz de atributos. A mesma justificativa ¢ valida para a ordenagado dos
atributos dentro de cada grupo / sistema.

A coluna identificada como “Fator de importancia relativa” ¢ preenchida por numeros que
representam:

i.  ao lado de cada atributo, a importancia dele, em relacdo aos demais atributos considerados
no grupo / sistema, no sentido de classificar cada galpdo quanto a sua qualidade, sob o ponto de
vista do usuario. Para esclarecer este conceito foi extraido da figura 3-3: se, visando classificar um
galpdo quanto a sua qualidade, o “atributo 102” do grupo “SISTEMA ELETRICO DO
GALPAO”¢ mais importante que o “atributo 101, entdo, o “atributo 102" apresenta maior valor
para seu fator de importancia relativa que 101;

ii. ao lado de cada grupo ou sistema, se tem o valor de ajuste da importancia do grupo /
sistema em relagc@o aos demais grupos / sistemas considerados na matriz, no sentido de classificar
um galpdo integrado ao condominio logistico, quanto a sua qualidade, sob o ponto de vista do
usuario. Esse peso atribuido a cada grupo / sistema multiplica a nota média resultante para o grupo
/ sistema. Dessa forma, a importancia de cada grupo / sistema no sentido de classificar cada galpao
¢ corretamente ponderada, independentemente do nimero de atributos que o compdem e do fator
de importancia relativa dos mesmos.

A coluna “Pontuagdo para o galpdo” ¢é preenchida somente por ocasido de avaliagdo de
determinado galpdo. Este preenchimento obedece a critérios que devem ser detalhados, pois sdo
de suma importincia dentro do sistema de classificacdo. Ao analisar um galpdo, a tUnica
informacao a ser preenchida dentro da matriz de atributos ¢ a coluna “Pontuacdo para o galpao”.
Todas as outras informacdes da matriz de atributos sdo rigidas e pré-estabelecidas, independente
do galpdo em avaliacao.

O relator do comité de classificacdo, encarregado da vistoria do galpao, preenche essa coluna com
notas, ao lado de cada atributo, em funcdo do estado dos atributos por ele detectado. Este
preenchimento, obviamente, ndo é cartesiano, como todo processo que envolve julgamento, pois
resulta da opinido do relator. No entanto, ha critérios a serem seguidos para tal preenchimento
criados para impedir desvios que ndo sejam decorrentes da subjetividade intrinseca ao processo de
certificagdo.
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O galpdo em avaliacdo recebe uma pontuacdo para cada atributo, atribuida em funcdo do grau de
adequagdo do atributo aos mais altos padrdes de construcdo vigentes, correspondentes a visdo
prevalente de mercado (necessidades do mercado de logistica). A pontuacdo pode variar da
perfeita adequacao, quando ¢ atribuida a nota maxima ao atributo, ao nao atendimento dos padrdes
representantes da visdo prevalente de mercado, quando é conferida a nota minima ao atributo. A
frente de cada atributo listado na coluna “Atributo” da matriz, ha uma breve citagcdo de padrdes de
construcdo possiveis de serem detectados durante as analises dos galpdes. Essas citagcdes balizam
e, dentro do possivel, nivelam o julgamento dos relatores.

A coluna “Particularidade”, através de siglas, indica restri¢gdes ou vinculos para aplicabilidade da
avaliag¢@o de determinados atributos.

A coluna “Atributo pontuado e ponderado”, ao lado de cada atributo, é preenchida com o
resultado da multiplicacdo do fator de importancia relativa do atributo, que ¢ o mesmo
independentemente do galpdo, pela pontuagdo atingida por este atributo no caso especifico do
galpao em analise, esta Ultima resultante do julgamento do relator do comité de classificacao.

A coluna “Atributo pontuado e ponderado”, ao lado de cada grupo / sistema, € preenchida com a
nota do grupo / sistema pontuado (através de seus atributos) e ponderado (através de seu fator de
importancia relativa). Os calculos de tal nota seguem os seguintes passos:

1° passo) calculo da pontuagdo do grupo / sistema: soma-se todos os atributos pontuados (régua de
graduacdo) e ponderados (fator de importancia relativa) do grupo / sistema;

2° passo) calculo da nota média para o grupo / sistema: divide-se a pontuagdo do grupo / sistema
pelo nimero de atributos que o compdem e que foram pontuados ;

3° passo) calculo da nota do grupo / sistema pontuado e ponderado :multiplica-se a nota média
para o grupo / sistema pelo seu fator de importancia relativa. A pontuagdo final do galpao resulta
da soma das notas dos grupos / sistemas pontuados ¢ ponderados. O algoritmo desses calculos ja
esta contemplado na estrutura da matriz de atributos, o que agiliza a produg@o da pontuacdo final
do galpdo e impede erros oriundos de calculos.

Para cada galpdo analisado sdo obtidas as pontuagdes finais, representando sua classificagdo
nacional.
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4. DISCUSSAO

4.1. Escala De Classificacao

O valor da pontuagdo final do galpdo ¢ comparado e encaixado na escala de classificagdo que gera
a opinido sobre categoria / classe segundo que deve ser adjudicado ao galpdo no sistema de
classificacdo. A escala de classificagdo gera uma certificacdo nacional que encaixa a edificagdo
em certa categoria. [sto esta detalhado a seguir.

Os patamares contidos na escala de classificacdo tém seus extremos numericamente definidos.
Estes extremos, analogamente a matriz de atributos, sdo sigilosos e, por isso, ndao estdo
apresentados neste texto, uma vez que ndo € o objetivo desta pesquisa estabelecer cartilha para
projetos de condominios logisticos no Brasil.

A escala de classificacdo ¢ constituida por 5 (CINCO) categorias, identificadas por: AAA, A,
BBB,BeC.

Se a pontuacdo final do galpdo for menor que o extremo inferior da classe C, significa que a
edificacdo ndo se enquadra na escala de classificacdo e, entdo, o Nucleo de Real Estate da Escola
Politécnica da USP (NRE / POLI / USP) ndo emitira certificado da qualidade para tal edificio.

Este patamar limite para a infima classe da escala de classificac@o foi criado considerando que nao
seria logico classificar uma mesma categoria galpdes que, apesar de apresentarem qualidade
inadequada, sdo passiveis de classificacdo, ainda que a pior existente, e galpdes que, por sua
qualidade desprezivel, ndo sdo passiveis de classificagao.

As classes estimadas para este estudo estdo aqui definidas e sdo decorrentes da maior ou menor
aderéncia de medidas realizadas em determinado galpdo de um condominio logistico ao estado
desejavel destas medidas, definido como referencial. Este referencial abrange um conjunto de
atributos do galpdo e o estado desejavel deste conjunto de atributos, segundo o que se identifica
como a opinido prevalente de mercado a respeito das necessidades e anseios do usuario.

Igualmente a pontuacdo final da edificagdo, a sugestdo da categoria na qual inserir o galpdo ¢
particular a cada membro do comité de classificacdo. Isso porque, apesar da escala de
classificagdo ser unica, as pontuacdes finais para o galpdo podem variar entre 0s membros desse
comité. Assim, a insercdo das pontuagdes finais para o galpdo em andlise na escala de
classificagdo pode gerar até 5 (cinco) opinides diferentes para o galpao.

A consolidac@o da classificac@o nacional do galpdo segundo sua qualidade se da em reunido do
comité de classificagdo. Para tomar essa decisdo, este comité segue rigorosamente regras pré-
estabelecidas.

5. CONCLUSAO

5.1. Entrega Do Modelo De Certificacio Da Qualidade.

Ao obter a aprovagdo da dissertacdo de mestrado que abrange o estudo aqui mencionado, terdo
sido analisados os processos e devidamente estruturada a certificacdo de qualidade de CL, para ser
oferecida ao mercado.
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Além das informagdes adquiridas via pesquisa bibliografica, foram feitas entrevistas com
professionais consolidados no mercado alvo e foram visitados varios prédios desse segmento
imobilidrio.

Tanto o objetivo do estudo, como processo Delphi e o papel dos participantes foram devidamente

explicados aos envolvidos nessa fase.

As entrevistas contribuiram na obteng@o de atributos para a elaboragdo do primeiro questionario,
mas ficaram muito além da estrutura para a elaboragdo de uma primeira listagem abrangente.

Desta forma, para elaboragdo do primeiro questiondrio recorreu-se também a pesquisa
bibliografica e observacdo dos projetos visitados.

5.2. Calibragem e Aplicacio da Matriz de Atributos

Tal como foi descrito na introdugdo deste artigo, o Sistema de Certificagdo da Qualidade de
Condominios Logisticos no Brasil esta estruturado a partir de um Sistema de Classificagdo
composto por:

1.1. matriz de atributos;
1.2. escala de classificacdo; e
1.3. comité de classificagao.

A matriz de atributos avalia cada galpdo conforme o estado dos seus atributos, esta matriz foi
estruturada conforme a analise das respostas dos PMCLBs Foram recebidos 30 questionarios,
analisou-se item por item e se calculou a dispersdo das respostas em relagdo a moda e foram
encaminhadas para a segunda rodada as respostas sem convergéncia. Apos analise da segunda
rodada foi estruturada a Matriz definitiva de atributos, onde para cada item fico definido seu Fator
de Importancia, sua particularidade ¢ as notas a considerar na avaliacdo, como exemplifica a
figura a seguir:

Figura 19 - Estrutura de Matriz Definitiva

Data da visita:
Nome do Condominio Logistico:
Identificagdo do Galpao
Enderego:
Fator de |pontuacéo para Atributo
importancia | o Galpdo (0a pontuado e
relativa 10) ponderado
Atributo
0 SUBSISTEMA
1 ATRIBUTO 100
2 VD ATRIBUTO 90
3 VE ATRIBUTO 80
4 ATRIBUTO 70
5 ATRIBUTO 60
6 ATRIBUTO 50
7 ATRIBUTO 40
8 ATRIBUTO 30
9 ATRIBUTO 20
10 ATRIBUTO 10
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No total, a matriz de avaliagdo possui onze (11) subsistemas, cada um deles tem seu proprio fator
de importancia (obtido na segunda rodada de questionarios) e para conseguir calibrar esta matriz
foi necessario aplica-la em galpdes de CL consolidados no mercado.

Para conseguir estabelecer a escala de numérica que determina cada categoria na qual encaixa
cada galpdo avaliado foi necessario aplicar a matriz em CL com carateristicas diferentes entre si,
para logo fazer a comparacdo da pontuacgao total adquirida por cada um deles.

Estas pontuagdes obtidas formaram uma escala de classificacdo e por médio de uma analogia
trazida direto da escala do sistema de certificacdo de Veronezi (2004), empregado como modelo,
as categorias ficam definidas do seguinte modo:

i.  Classe AAA: qualidade mais alta e quase invulneravel.
ii.  Classe A: qualidade alta e muito pouco vulneravel
iii.  Classe BBB: qualidade boa e pouco vulneravel.
iv.  Classe B: qualidade minima e muito vulneravel.

v.  Classe C: qualidade inadequada e altamente vulneravel.
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