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EDIFICIO

ANALISE DA QUALIDADE

CLASSE

Nome do Edificio avaliado

Br

no mercado em que esta inserido

CLASSIFICAGCAO VALIDA ATE

més / ano

1) FUNDAMENTOS DO SISTEMA DE
CLASSIFICACAO

O Nlcleo de Real Estate (NRE) - é um
organismo com atuacdo independente no
mercado de  edificios  brasileiros de
escritorios. O NRE analisa e classifica
edificios de escritérios, segundo critérios para
analise da qualidade dos mesmos.

A classificagdo atribuida para cada edificio
representa a opinido sustentada do NRE a
partir da aplicacdo de modelos e critérios
desenvolvidos no seu ambiente:

_ estes modelos e critérios foram
concebidos com apoio na opinido prevalente
detectada entre participantes do mercado de
edificios brasileiros de escritérios, submetida a
ajustes;

__ estes modelos e critérios nao estao
disponiveis para o publico e sdo mantidos sob
sigilo, uma vez que nao é objetivo da instituicao
estabelecer qualquer diretriz para projetos de
edificios de escritorios no Brasil, mas somente
prestar o servico de classifica-los segundo
critérios por ela arbitrados.

A anadlise da qualidade dos edificios de
escritérios brasileiros é feita sob o ponto de
vista de seu usuario: o referencial da qualidade
empregado nas analises foi construido sob
este ponto de vista e contempla os atributos da
edificacdo que influenciam seu desempenho
enquanto ambiente adequado para o

desenvolvimento das atividades do usuério.

Para analise da qualidade s&do considerados
atributos fisicos e relacionados a localizagcao do
prédio: estes sdo os atributos considerados no
referencial da qualidade empregado nas
andlises. Nao s&o considerados atributos
relacionados a administracédo predial, isto é, este
sistema de classificacdo ndo avalia gestdo de
edificios de escritdrios.

Para cada edificio avaliado séo atribuidas duas
notas, representadas por letras:

_ classificagdo nacional: contempla
apenas os atributos fisicos da construgéo,
desconsiderando o quesito localizagéo. A nota é
seguida da extensdo “Br” para distingui-la da
outra classificagéo;

_ classificacdo regional: contempla os
atributos fisicos e a localizagéo do prédio dentro
de determinado mercado de escritdrios.

A aplicacdo deste sistema de classificacdo €
restrita ao mercado brasileiro de edificios de
escritérios: o referencial da qualidade
empregado nas analises estd relacionado a
aspectos  culturais,  politicos, climaticos,
tecnolégicos, econémicos, legais, entre outros,
que sao particulares a cada pais.

Este sistema de classificagdo ndo abrange todos
atributos contidos em normas relacionadas a
edificios de escritdrios no Brasil, pois ndo é esse
seu objetivo. Por outro lado, sdo considerados
atributos  ndo  normalizados que sao
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considerados importantes pelo usuario do
prédio de escritérios para desenvolver
adequadamente suas tarefas. Assim, o0s
atributos considerados no referencial da
gualidade empregado nas analises sdo aqueles
notados pelo usuario desses edificios.

Esta Classificagdo tem prazo de validade de
3 (trés) anos. A data, em que as notas
atribuidas para o edificio expiram, esta
indicada. Este prazo de \validade foi
estabelecido em funcdo das evolugbes
vislumbradas para o mercado brasileiro de
edificios de escritérios, resultantes de
alteracbes dos parametros empregados por
esse mercado em termos de materiais e
processos construtivos, desenho arquitetdnico,
tecnologia disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas, localizagéo,
entre outros. Uma vez que a velocidade com
que se dao essas alteracdes pode,
eventualmente, superar as expectativas atuais,
este prazo de validade pode ser, futuramente,
reduzido. O NRE mantém-se sempre alerta a
eventuais mudangas das notas concedidas em
prazo inferior a validade da Classificagdo. Caso
ocorram, as alteragcdes das classificagcbes
serdo comunicadas ao contratante por meio de
relatério informativo (e ao mercado, através de
seu site www.realestate.br ).

2) PROCESSO DE CLASSIFICACAO

O processo de classificacdo seguido para
possibilitar a emissdo deste Relatério inclui
obrigatoriamente as seguintes etapas:

i. Indicagdo do relator: a partir da
assinatura do contrato é feita a indicacdo do
relator, membro do Comité de Classificacdo do
NRE. O relator constitui o canal principal do
NRE para recebimento de informagbes a
respeito do produto em analise.

. Analise do edificio de escritérios
pelo relator: o relator visita o edificio para
obter as informagBes necessarias para
classifica-lo.

iii. Elaboracdo do relatério interno: neste
documento o relator registra suas constatacdes
sobre o0 prédio visitado e sugere as
classificagfes nacional e regional para o edificio.

iv. Reunido do Comité de Classificagao:
as notas (nacional e regional) sugeridas pelo
relator sdo submetidas ao julgamento do Comité
de Classificagédo do NRE.

V. Elaboracdo deste Relatério: o parecer
final do Comité de Classificagcdo a respeito das
notas (nacional e regional) do edificio constitui o
julgamento do NRE a respeito da qualidade do
produto, de acordo com o referencial da
qualidade apresentado.

Vi. Divulgacdo da Classificacdo: a
divulgacdo das classificagdes (nacional e
regional) depende de autorizagdo expressa do
Contratante: 0 NRE somente disponibilizar4d em
seu site www.realestate.br a nota, ou somente a
indicacdo que o edificio esta classificado, com
autorizacdo do Contratante.

3) A CLASSIFICACAO OBTIDA PELO
EDIFICIO

Nesta secdo, as notas atribuidas
(nacional e regional) ao produto
analisado sdo novamente apresentadas,
incluindo aqui seu significado.

O edificio €é identificado através de suas
principais caracteristicas.

Os principais fatores positivos €
negativos da edificacdo, que orientam as
classificacdes obtidas, sao
apresentados.

4) CLASSES DEFINIDAS PELO NRE

O NRE utiliza duas escalas de classificagdo em
suas analises, sendo uma utilizada para gerar a
nota sobre a classificagdo regional e a outra
sobre a classificagao nacional.
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Apesar de serem numericamente distintas, as
duas escalas sdo iguais quanto a quantidade

de categorias, bem como quanto a definicdo
das mesmas.

Cada escala de classificagdo é constituida por
7 (sete) categorias, assim definidas:

Classe AAA: qualidade mais alta e quase
invulneravel. Excepcional aderéncia do estado
detectado para o conjunto de atributos do
edificio aos mais altos padrdes de construgao
vigentes, correspondentes a opinido prevalente
de mercado (necessidades e anseios do
usuario), segundo modelos e critérios
desenvolvidos pelo NRE. Decorrido o prazo de
validade da classificagdo, € muito improvavel
gue essa aderéncia seja adversamente afetada
por previsiveis evolugbes dos parametros
empregados no mercado imobiliario em termos
de materiais e processos construtivos, desenho
arquitetbnico, tecnologia disponivel no edificio,
estruturas organizacionais das empresas e
localizagdo dentro da malha urbana, este
Gltimo  parametro utilizado apenas na
classificagéo regional.

Classe AA: qualidade muito alta e n&o
significativamente vulneravel. Otima aderéncia
do estado detectado para o0 conjunto de
atributos do edificio aos mais altos padrbes de
construgdo vigentes, correspondentes a visao
prevalente de mercado (necessidades e
anseios do usuario), segundo modelos e
critérios desenvolvidos pelo NRE. Decorrido o
prazo de validade da classificacdo, essa
aderéncia nao é significativamente vulneravel a
previsiveis  evolugdes dos  parametros
empregados no mercado imobiliario em termos
de materiais e processos construtivos, desenho
arquitetbnico, tecnologia disponivel no edificio,
estruturas organizacionais das empresas e
localizacdo dentro da malha urbana, este
Gltimo  parametro utilizado apenas na
classificagdo regional.

Classe A: qualidade alta e muito pouco
vulneravel. Muito boa aderéncia do estado
detectado para o conjunto de atributos do
edificio aos mais altos padrdes de construgao
vigentes, correspondentes a opinido prevalente

de mercado (necessidades e anseios do
usuario), segundo modelos e  critérios
desenvolvidos pelo NRE. No entanto, decorrido
o0 prazo de validade da classificacdo, essa
aderéncia pode ser mais vulneravel, que a
aderéncia das classes superiores, a previsiveis
evolugbes dos pardmetros empregados no
mercado imobilidrio em termos de materiais e
processos construtivos, desenho arquitetdnico,
tecnologia disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas e localizagdo
dentro da malha urbana, este Gltimo parametro
utilizado apenas na classificagao regional.

Classe BBB: qualidade boa e pouco vulneravel.
Boa aderéncia do estado detectado para o
conjunto de atributos do edificio aos mais altos
padrdes de construgdo vigentes,
correspondentes a visdo prevalente de mercado
(necessidades e anseios do usuario), segundo
modelos e critérios desenvolvidos pelo NRE.
Mas, decorrido o prazo de validade da
classificagdo, essa aderéncia € mais
provavelmente afetada adversamente, que a
aderéncia das classes superiores, por
previsiveis evolugbes dos parametros
empregados no mercado imobiliario em termos
de materiais e processos construtivos, desenho
arquiteténico, tecnologia disponivel no edificio,
estruturas organizacionais das empresas e
localizagdo dentro da malha urbana, este Ultimo
parametro utilizado apenas na classificacdo
regional.

Classe BB: qualidade regular e vulneravel.
Regular aderéncia do estado detectado para o
conjunto de atributos do edificio aos mais altos
padrdes de construgdo vigentes,
correspondentes a opinido prevalente de
mercado (necessidades e anseios do usuario),
segundo modelos e critérios desenvolvidos pelo
NRE. Decorrido o prazo de validade da
classificagdo, é provavel que essa aderéncia
seja adversamente afetada por previsiveis
evolugbes dos parametros empregados no
mercado imobilidrio em termos de materiais e
processos construtivos, desenho arquitetdnico,
tecnologia disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas e localizacdo
dentro da malha urbana, este Ultimo parametro
utilizado apenas na classificacao regional.
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Classe B: qualidade minima e muito
vulnerdvel. Minima aderéncia do estado
detectado para o conjunto de atributos do
edificio aos mais altos padrdes de construgao
vigentes, correspondentes a visdo prevalente
de mercado (necessidades e anseios do
usuario), segundo modelos e critérios
desenvolvidos pelo NRE. Decorrido o prazo de
validade da classificacdo, é muito provavel que
essa aderéncia seja adversamente afetada por
previsiveis evolugdes dos parametros
empregados no mercado imobiliario em termos
de materiais e processos construtivos, desenho
arquiteténico, tecnologia disponivel no edificio,
estruturas organizacionais das empresas e
localizacdo dentro da malha urbana, este
Gltimo  parametro utilizado apenas na
classificagéo regional.

Classe C: qualidade inadequada e altamente
vulneravel. Inadequag¢éo do estado detectado
para o conjunto de atributos do edificio aos
mais altos padrdes de construcdo vigentes,
correspondentes a opinido prevalente de
mercado (necessidades e anseios do usuario),
segundo modelos e critérios desenvolvidos
pelo NRE. Decorrido o prazo de validade da
classificagdo, € altamente provavel que essa
inadequagdo seja adversamente afetada por
previsiveis evolugdes dos parametros
empregados no mercado imobiliario em termos
de materiais e processos construtivos, desenho
arquitetbnico, tecnologia disponivel no edificio,
estruturas organizacionais das empresas e
localizacdo dentro da malha urbana, este
Gltimo  parametro utilizado apenas na
classificagdo regional. Apdés esse prazo, é
altamente provavel que o edificio passe a ter
gualidade desprezivel e ndo mais se enquadre
nesta escala de classificacao.

Ha a possibilidade do prédio analisado nédo
atingir o patamar minimo da qualidade
considerado em cada escala de classificagédo
(classe C). Nesse caso, o prédio ndo se
enquadra na escala de classificagéo e, entéo, o
NRE ndo emite este Relatério de Classificagdo
para tal edificio.

5) COMITE DE CLASSIFICACAO

O Comité de Classificacdo é composto por
professores e pesquisadores do NRE,
identificados nesta secdo do Relatério de
Classificacao.




