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RESUMO

A grande diversidade de classificacbes empregadas no mercado imobiliario para
fazer referéncia a edificios de escritérios € flagrante. Para suportar qualquer tomada
de decisdo relacionada ao produto edificio de escritérios € conveniente que a
informacdo sobre a qualidade desses prédios sgja Unica. Este sistema de certificacdo
da qualidade estratifica 0 mercado de edificios de escritérios de forma criteriosa,
imparcial e Unica no &mbito nacional. Os prédios submetidos a este sistema de
certificacdo sdo classificados de acordo com o estado de determinados atributos.
Cada edificio analisado obtém duas classificagcBes. nacional e regional, que séo
representadas por letras, sendo a classificagdo naciona seguida da extenséo “Br”,
para distinguir-se da classificacdo regional. A classificacdo nacional contempla
apenas os atributos fisicos da construcéo, desconsiderando o quesito localizacdo. Na
classificag@o regional, os atributos contemplados sdo os fisicos e a localizaggo do
prédio dentro de determinado mercado de escritorios. Em nenhuma delas a gestéo do
edificio € avaliada. A qualidade do edificio de escritorios analisado € expressa
através destas duas classificagcbes em um certificado emitido pelo Ndcleo de Real
Estate da Escola Politécnica da USP. Os procedimentos e regras para aplicacdo do
sistema em questdo foram estabelecidos neste estudo. A perecibilidade de alguns
componentes deste sistema de certificacdo, inclusive dos certificados por ele gerados,
foi tratada nesta pesguisa. Rotinas e prazos para atualizagdo destes componentes e
para verificagdo da validade dos certificados também foram definidos.

Para desenvolvimento deste sistema de certificacdo foram feitas pesquisas
bibliogréficas, entrevistas com participantes do mercado de edificios brasileiros de
escritérios, visitas a edificagdes do segmento imobiliario enfocado, observagbes no
mercado de prédios de escritérios e arbitragens iniciais, seguidas de testes de
validagdo e calibragem entremeados com sucessivos gjustes. As arbitragens com
posterior validacdo e calibragem foram empregadas para elaboracdo de alguns dos
componentes deste sistema de certificacdo. As opinides prevalentes no meio
especializado foram utilizadas em importantes arbitragens iniciais. O processo
Delphi, combinado com técnicas da Estatistica Descritiva, foi empregado para
detectar estas opinides.

Esta pesquisa objetiva, com este sistema de certificacdo, melhorar a qualidade das
informagBes produzidas a respeito dos edificios brasileiros de escritorios. Suas
diretrizes podem ser empregadas para desenvolvimento de pesquisas analogas em
outros segmentos do mercado imobiliario, no Brasil e no exterior, e também nesse
mesmo nicho de mercado, porém no exterior.



ABSTRACT

It is notorious how widely ranged are the classifications used at the real estate market
to indicate the quality of office buildings. To support any decision related to the
office building product it is convenient to have one and only information regarding
the quality of these buildings. This quality certification system stratify the office
buildings market in a discerning, impartial and single way at the national sphere. The
buildings submitted to this certification system are classified considering the
conditions of some attributes. Each evaluated building get two classifications: one
national and another regional, both represented by letters. The national classification
has the extension “Br” to be distinguished from the regiona classification. The
national classification takes into account only the physical attributes of the
construction, without regards to its location. The regional classification considers the
building’'s physical attributes and its location in a specific office market area. On
both classifications the building management is not evaluated. The quality of the
appraised office building is represented by these two classifications in a certificate
issued by the Rea Estate Research Group of the Polytechnic School of the
University of Sdo Paulo (N Ucleo de Rea Estate da Escola Politécnica da USP). This
system’s appliance procedures and rules were established in this study. Some of this
system’s components are perishable including the issued certificates. This subject
was treated in this research. Routines and terms were also defined to be applied to
bring these components up to date and to verify the certificate's validity.

The procedures followed to elaborate this certification system were: library
researches, interviews with participants of the office buildings market in Brazil, visits
to edifications of this real estate market division, observations in the office buildings
market and initial arbitrations, followed by validation and calibration tests and
adjustments. The arbitrations were applied o elaborate some components of this
certification system. The prevaent opinions in the specialized ambiency were used in
important arbitrations. The Delphi process combined with Describing Statistic
practices were applied to find out these opinions.

This research intends to improve the quality of the information produced about office
buildings in Brazil. Its guidelines may be used to develop similar researches in other
divisions of the real estate market in Brazil or in foreign countries, and aso in this
same market section but abroad.
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1 INTRODUCAO

O tema, que intitula esta pesquisa, € sistema de certificacdo da qualidade de edificios
de escritorios no Brasil.

Um edificio brasileiro de escritdrios, ao ser submetido a este sistema de certificacéo,
tem 0 estado de seus atributos analisado, sob o ponto de vista do usu&rio. Esta
avaliacdo dos atributos é expressa através de pontos conferidos aos mesmos. O
resultado desta pontuacdo € enquadrado em certa escala de classificagcdo, definindo
uma classificagéo hierarquizada para o edificio. A inser¢éo do prédio no sistema de
certificacdo segundo determinada categoria € consolidada por um comité de

classificagdo e um certificado € emitido definindo essa insercéo.

Este servico de certificacdo da qualidade de edificios de escritérios passara a ser
oferecido a todo o mercado nacional, pelo Nucleo de Real Estate da Escola

Politécnica da USP, ap0s apresentacao e publicacdo desta pesquisa.
Este sistema de certificac&o € composto por:

I sistema de classificacéo: classifica os edificios brasileiros de escritérios de
acordo com o estado de determinados atributos, estado este detectado para o

edificio em andlise;

i. emissdo de um certificado, pelo Nucleo de Real Estate da Escola
Politécnica da USP: define a inser¢do do edificio em andlise no sistema de

classificagdo segundo certa categoria/ classe;
ii. rotina para verificagdo da validade deste certificado; e

V. mecanismos par a atualizacdo do sistema de classificacao.



Esses dois Ultimos componentes do sistema de certificagdo contemplam aimportante
questdo da perecibilidade da qualidade® dos edificios de escritérios, apresentada mais

adiante neste capitulo.

Por sua vez, 0 sistema de classificacdo, que constitui um dos subsistemas deste

sistema de certificagdo, € formado por:
i.1. matriz de atributos;
I.2.  escaladeclassificagao; e
I.3.  comité de classificacao.

A figuraa seguir explicita a estrutura do sistema de certificagdo proposto. Todos seus
componentes estdo detalhados no capitulo “3 DESCRICAO GERAL DO SISTEMA
DE CERTIFICACAQ", mais adiante neste texto.

Sistema de classificacéo

Mecanismos para

" Matriz de atributos 4= — - atualizacdo do sistema
= Escala de classificacao e ~
de classificacao

= Comité de classificagdo

gt

Emissao de certificado
da qualidade do edificio | = —
de escritérios avaliado

Rotina para verificacdo da
validade deste certificado

FIGURA 1-1 SISTEMA DE CERTIFICACAO DA QUALIDADE DE EDIFICIOS DE ESCRITORIOS NO BRASIL.

! 0 enfoque da qualidade empregado neste estudo esta apresentado no subitem “1.3 Qualidade neste
estudo”.



Este sistema de certificagcdo est4 fundamentado em:

pesquisa bibliogréafica;

entrevistas com participantes do mercado de edificios brasileiros de escritérios
—~PMEBE'S?;

visitas a edificagbes do segmento enfocado;

observacOes realizadas no mercado de edificios de escritorios;

arbitragens iniciais, seguidas de testes de validacdo e calibragem entremeados

COM SUCESSIVOS gj ustes.

As arbitragens com posterior validacdo e calibragem foram empregadas para
elaboracéo da matriz de atributos e da escala de classificagdo, que séo importantes
componentes do sistema de classificagdo, subsistema do sistema maior (de

certificacdo).

No caso especifico da matriz de atributos, a deteccdo das opinides prevalentes no
meio especializado fol 0 passo inicial para sua arbitragem. O processo Delphi,
combinado com técnicas da Estatistica Descritiva, foi empregado para detectar estas

opinides. Essas ferramentas estdo explicadas nesta pesquisa.

Os gjustes necessarios para validacdo e calibragem da matriz de atributos e da escala
de classificacdo resultaram de testes redizados empregando-se edificios de

escritorios ja inseridos nesse segmento do mercado imobiliério brasileiro.

Apobs andlise e classificacdo hierarquizada do prédio de escritérios através do sistema
de classificaco, um certificado € emitido pelo Nucleo de Rea Estate da Escola
Politécnica da USP, definindo a insercdo desse edificio no sistema de classificacéo

segundo certa categoria/ classe.

2 A sigla PMEBE foi aqui criada para substituir o termo “participante do mercado de edificios
brasileiros de escritérios’, que € muito longo e € intensamente empregado ao longo desta
Dissertagéo.



Cada prédio analisado obtém duas classificagdes: nacional e regional. A classificacdo
nacional, cujas notas resultantes de avaliacdo levardo o sufixo “Br”, contempla
apenas 0s atributos fisicos da construcdo, desconsiderando o quesito localizagdo. A
classificacdo regional analisa o edificio inserido no contexto de seu particular
mercado imobiliario, considerando a localizagcdo do prédio aém de seus atributos

fisicos.

A grande diversidade de classificagcBes empregadas no mercado imobiliario para

fazer referéncia a qualidade de edificios de escritérios salta aos ol hos.

A necessidade de oferecer para 0 mercado indices referenciais (preco de venda, valor
de aluguel, taxa de vacancia, etc.) produzidos separadamente para cada estrato de
edificios de escritdrios € evidente, uma vez que o tratamento desse segmento do

mercado imobilidrio como um bloco Unico gera informacdes pobres.

Destafeita, para suportar qualquer tomada de decisdo relacionada ao produto edificio
de escritérios, é conveniente a existéncia de um sistema de certificagdo da qualidade
de edificios de escritérios que homogeneize, no ambito nacional, a producéo de

informacBes sobre a qualidade desses prédios.

Para que este sistema de certificagdo segja reconhecido e adotado no meio
especializado, ele deve ser confidvel. Por isso, as questbes de imparcialidade da
certificacdo e atuaizacdo periddica do sistema de classificagdo, bem como o
estabelecimento de prazo de validade para o certificado emitido, sdo apresentadas

neste texto.

O produto edificio de escritorios €, a seguir, brevemente conceituado para introduzir

aimportéancia do sistema de certificagéo elaborado.

O ponto de vista do usuério, sob 0 qual o0 assunto é tratado, esta esclarecido quando
da definicdo do enfoque da qualidade empregado nesta pesquisa, 0 que justifica a

restricdo do sistema de certificacéo elaborado ao mercado brasileiro.



1.1 O produto edificio de escritorios

Os edificios de escritérios constituem um segmento importante do mercado
imobiliario no Brasil e no mundo. Eles tém como finalidade abrigar as atividades
terciarias (administrativas, financeiras, comerciais, de marketing e de servicos) de
diversos setores da economia, como por exemplo, financeiro, industrial, pablico, de

sallde, entre outros.

A reestruturagdo econbmica mundia dos Ultimos trinta anos privilegiou a
concentracdo de atividades terciarias nas regides urbanas do mundo, criando a

demanda por edificios de escritorios adequados a essas atividades (NOBRE, 2000).

Essas regides passaram a aglomerar recursos humanos altamente qualificados, novas
formas de cooperagdo produtiva e empresarial, servicos financeiros e gerenciais

integrados, comércio vargjista e entretenimento.

Assim surgiram os centros de negécios, que concentram edificios de escritorios,
comércio e, mais recentemente, estruturas complementares as atividades principais

como centro de convencdes, hotéis e shopping centers.

A visdo inicia de edificio de escritérios como sendo apenas a estrutura fisica de
suporte foi substituida pelo conceito de edificio de escritérios como sendo o
ambiente adequado ao desenvolvimento dos negocios e parte integrante destes. Sob
esse enfoque € necessario que tais edificios acompanhem as evolucdes tecnol dgicas,
de materiais construtivos, de conceitos arquiteténicos e de estruturas organizacionais
do trabalho, bem como os movimentos dos centros de negdcios dentro da malha

urbana, para que possam atender da melhor forma seus ocupantes.

1.2 Importancia do sistema de certificacdo da qualidade de edificios de

escritorios

O conceito atual de prédio de escritdrios evidencia a perecibilidade da qualidade® dos

edificios de escritorios. Por exemplo, um edificio de escritorios considerado de

3 0 enfoque da qualidade empregado neste estudo esta apresentado no préximo subitem deste texto.



prestigio na ocasido de sua inser¢cdo no mercado, pode ndo o ser decorrido certo
tempo, ou por estar ultrapassado do ponto de vista construtivo (materiais
empregados, desenho arquitetdnico, segmentacdo do espago, etc.), e/ou por estar
desatualizado tecnologicamente (insuficiente estrutura de telecomunicacbes e
processamento de dados, auséncia de sistema de ar-condicionado central, caréncia de
automacao predial, etc.) e/ou, ainda, por estar localizado em zona decadente da

regido urbana

Outra evidéncia importante do conceito vigente de prédio de escritdrios é que existe
um grande leque de tais edificios com qualidade diversificada, uma vez que nem
todos usuérios estdo dispostos a pagar o valor derivado de tecnologia de ponta e
localizacdo privilegiada. O mercado imobilidrio produz, entdo, edificios de

escritorios com qualidade variavel para atender os diferentes usuérios potenciais.

A perecibilidade da qualidade dos edificios de escritérios e sua diversificacdo
oferecida a0 mercado resultam na forma estratificada do mercado de prédios de

escritérios, sendo esta estratificacéo dinamica ao longo do tempo.

No entanto, é imprescindivel para a tomada de decisdes que a qualidade de cada
prédio de escritérios esteja bem definida, através de sua classificagéo hierarquizada,
e que esta informac&o coincida, sem ruido, para todos os envolvidos na ou afetados
pela questédo em discussdo. Atualmente (primeiro semestre de 2004), detecta-se o
contré&rio no mercado imobiliario: as classificacdes utilizadas para fazer referéncia a
qualidade de edificios de escritérios sdo resultantes de julgamentos casuais e
particulares das empresas/individuos envolvidos com o edificio em andlise. A
auséncia de critérios a serem seguidos para emisso de tais classificages predomina
e quando esses critérios existem, aém de superficiais e pobres, sdo singulares para
cada empresa atuante nesse mercado. Assim, a classificagdo resultante € funcdo do
interesse de seu emissor com relacdo ao edificio (interesse em exalta-lo ou ofusca
l0).

Ainda quanto a suporte para tomada de decisdes, € intuitiva a conveniéncia de
oferecer para 0 mercado os indices referenciais produzidos separadamente para cada

estrato de edificios de escritorios: preco de venda, valor de aluguel, taxa de vacancia,



indice de absorcéo, etc. A abordagem do mercado de edificios de escritérios como
um bloco Unico produz informagdes pouco precisas e insuficientes para que se tome

qualquer decisdo com seguranca.

O sistema de certificac@o da qualidade de edificios de escritorios elaborado através

deste estudo visaresolver as questdes apresentadas, que, em suma, S0:

[i] - estratificacdo do mercado de edificios de escritorios de forma criteriosa,

imparcia e Unica paratodo o mercado naciona e

[ii] - atualizacdo periddica da classificacdo hierarquizada, indicadora da qualidade,
dos prédios em questdo, dada a perecibilidade da qualidade dos edificios de

escritorios.

A aplicacdo do referido sistema a certo edificio de escritorios define sua classificacéo
hierarquizada, indicadora da sua qualidade, de acordo com escala estabelecida neste
estudo. Os componentes deste sistema de certificacdo estédo determinados nesta
pesquisa e tém aplicacdo direcionada ao mercado nacional de edificios de escritorios,

0 que esta justificado no subitem “ 1.3 Qualidade neste estudo”, a seguir.

A imparcialidade da classificagdo emitida para o prédio em andlise est4 assegurada
pela existéncia de um comité de classificacdo, componente do sistema de
classificagdo, que por sua vez é um subsistema do sistema maior (de certificacéo).
Dessa forma, embora sgja opinativo, ao representar a opinido da instituicdo emissora
do certificado (mas ndo do individuo que analisa o edificio), o sistema de certificacdo
éimparcial pelo fato do emissor ndo ter nenhum vinculo ou interesse com relagdo ao
prédio em andlise (interesse em exatalo ou ofuscélo). Além disso, conforme
explicado na introdugdo inicial, o sistema de classificagdo foi deduzido a partir da
opinido prevalente do mercado, que foi aceita como vdida, a menos de aguns

gjustes; isso também contribuiu para tal imparcialidade.

Com a classificacdo do edificio consolidada por um comité de classificacdo, o
Nucleo de Rea Estate da Escola Politécnica da USP emite um certificado definindo a
insercdo desse edificio no sistema de classificacdo segundo certa categoria / classe.

Este certificado possui prazo de validade.



Ao disponibilizar ao mercado este sistema de certificagdo da qualidade de edificios
de escritdrios no Brasil, esta pesguisa busca, em uUltima andlise, melhorar a qualidade
das informacBes produzidas a respeito dos edificios brasileiros de escritorios.

Portanto, seréo diretamente beneficiados por estas informagdes confiaveis:

[[] — empreendedores investidores. por exemplo, para decidir a respeito do
lancamento de determinado negoécio imobilidrio e de qual patamar almejar para a

taxa de retorno;
[1i] - usuérios: por exemplo, para comparar precos de venda e/ou locagao;
[iii] — arquitetos / projetistas: para definir em que padrdes projetar;

[iv] - 6rgéos controladores: por exemplo, a CVM (Comissdo de Vaores Mobiliérios)
para aprovar / reprovar 0s negécios a ela submetidos que sgam vinculados a

securitizagdo de edificios de escritorios;

[v] - fontes de informacbes sobre 0 mercado brasileiro de edificios de escritérios:
para gerar indices referenciais desse mercado mais representativos da realidade, isto
€, sSeparadamente para cada estrato (preco de venda, valor de auguel, taxa de

vacancia, indice de absorcao, etc.).

1.3 Qualidade nesteestudo

Em funcdo da grande amplitude de aplicacdes possiveis do termo “qualidade”, se faz

necessario apresentar seu enfogque nesta pesquisa.

Segundo Rocha Lima (1993), ao se referir a qualidade de determinado produto,
servico ou sistema, um determinado usuério busca caracterizar a aderéncia desse
produto, servico ou sistema a um referencial, muitas vezes de carater difuso. Em
andlise e na auséncia de um determinado usuario, este referencia compreende um
conjunto de atributos do produto, servico ou sistema e 0 estado desgéavel deste
conjunto de atributos, segundo o que se identifica como a opinido prevalente de
mercado. Ao se procurar caracterizar a qualidade de determinado produto, servigo ou

sistema, mede-se 0 estado deste conjunto de atributos. Em razéo do maior ou menor



gjuste das medidas com relacdo ao estado desgjavel, definido como referencial, pode-
se medir um nivel da qualidade daquilo que estd sendo analisado, mais ato ou mais
baixo, 0 que mostrard seu estado da qualidade frente ao padréo arbitrado como

referencial.

Ainda segundo Rocha Lima (1993), ndo h& padrdes de qualidade universais. O
referencial da qualidade sobre o desempenho de um determinado produto, servigo ou

sistema estd com quem dele vai se valer.

Dessa forma, “o referencial da qualidade do produto, servigo ou sistema € de carater
totalmente abstrato e estara associado, caso a caso, a expectativa que 0s usuarios do
produto, servico ou sistema terdo relativamente ao seu desempenho” (ROCHA
LIMA, 1993).

Ao tratar da qualidade de edificios de escritorios, esta pesquisa enfoca a qualidade de
um produto da construcdo civil, sendo, portanto, o ponto de vista dos usuarios destes
produtos (edificios de escritérios) que deve prevalecer para Se construir 0s
referenciais da qualidade. 1sso ndo significa que os desenhos / projetos e 0s
sistemas de producdo® dos edificios de escritérios, bem como os sistemas
gerenciais® envolvidos em tal producdo, ndo tenham importancia. Ao contrério, eles
podem influenciar positiva ou negativamente a qualidade do produto final sob o
ponto de vista do usuario. Anaogamente, a quaidade do produto edificio de
escritorios sob enfoque do usuério repercute na qualidade do investimento® no
edificio de escritdrios, esta Ultima representada pela sua capacidade de gerar rerda, a
qual é diretamente proporcional a qualidade julgada pelo usuario desse produto. No
entanto, esses outros pontos de vista da qualidade, que ndo o do produto edificio de

escritérios em si, ndo sdo o foco deste estudo e, assim, ndo sdo agui explorados.

# No caso dos desenhos / projetos e dos sistemas de producéo, o referencial da qualidade é definido
segundo o ponto de vista do empreendedor, que nada mais é que o usuario dos desenhos / projetos e
dossistemas de producao, isto €, quem vai sevaler deles.

® Os responsaveis por manejar o sistema de decisdes de uma organizago sao quem v&o se valer dos
sistemas gerenciais. Portanto, € o ponto de vista deles que deve ser utilizado para definicdo do
referencial da qualidade dos sistemas gerenciais.

® Seguindo 0 mesmo raciocinio das duas notas anteriores, os referenciais da qualidade do
investimento sdo definidos segundo o ponto de vista dos investidores, que sdo quem vao se valer dos
investimentos.
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Quando se trata o edificio de escritérios como produto, que é o enfoque desta
pesquisa, € 0 ponto de vista do usuario, no que diz respeito a sua relacdo com esse
produto, que deve ser seguido para definicdo do referencial da qualidade. Nesse
sentido, sdo @mnsiderados os atributos da edificacéo que, sob o ponto de vista do
usuério, influenciam o desempenho da edificagdo enquanto ambiente adequado para
0 desenvolvimento de suas atividades.

No caso desta pesquisa, como em todo processo sistémico de andlise da qualidade,
ndo € o usuario propriamente dito quem constréi o referencia da qualidade. Mas é
assumida a postura de um usuério ndo aparente para elaboracéo de tal referencial,
mantendo solido o ponto de vista do tratamento da qualidade. Isto esta detalhado no

proximo subitem deste texto.

Em suma, ao se tratar o edificio de escritérios como produto, o referencial da
gualidade deve ser construido sob o ponto de vista do usuério. Este é, portanto, o
ponto de vista segundo o qual o mercado de edificios de escritorios sera

hierarquizado, resultando na estratificacdo desse mercado nacional.

A subjetividade intrinseca ao vetor da qualidade explorado neste estudo justifica a
restricdo do sistema elaborado ao mercado brasileiro. O desempenho de um edificio
de escritdrios, sob o ponto de vista do usuario, esta intimamente relacionado a
aspectos culturais, politicos, climéticos, tecnolOgicos, econdmicos, legais, entre
outros, que sdo particulares a cada pais. Seria impossivel, por exemplo, tratar
unificadamente a quest&o climética no Brasil e na Suécia, ou a questdo politica no

Brasil e na Russa.

1.4 Certificagéo neste estudo

“Sistemas de certificagdo da qualidade, a partir da afericdo do gjuste do produto aos
padrbes minimos impostos por normalizacdo, protegem o mercado naquilo em que
ele tecnicamente ndo tem capacidade de avaiar, porque ndo sdo caracteristicas
transparentes.... Nesse sentido, a normalizagdo com respeito a problemas de
resisténcia, estanqueidade, durabilidade, etc. sempre é conveniente.” (ROCHA
LIMA, 1993).



11

Este sistema de certificagdo ndo trata apenas de verificar a aderéncia do produto
edificio de escritorios a padrées minimos impostos por normalizacdo. Aqui sdo
considerados atributos de edificio de escritérios que, mesmo ndo normalizados’, s
considerados importantes pelos usuarios para desenvolver adequadamente suas
tarefas. Por outro lado, ndo sdo abrangidos todos os atributos contidos em normas
relacionadas a edificios de escritérios no Brasil, pois ndo € esse 0 objetivo deste
sistema de certificagdo. Nesse sentido, os atributos aqui considerados séo apenas
aqueles notados pelos usuarios de tais edificios, sendo que estes usuérios tém uma
percepcao que resulta em definicbes de importancias variaveis mesmo entre itens
normalizados. Além disso, as normas estabelecem padrdes minimos, que podem ser
extrapolados por determinada edificagdo (por exemplo, carga suportada pela lge —

kgf/nf), e a extrapolagio muitas vezes é valorizada pelo usuério.

Assim, padrfes sdo verificados, estando alguns contemplados em normas e outros
ndo, desde que definam cada diferente patamar da qualidade.

Esses patamares da qualidade e os atributos que os compdem sdo definidos sob o
ponto de vista do usué&rio de prédio de escritdrios. Eles sdo os referenciais da

qualidade empregados neste sistema de certificacao.

No caso desta pesquisa, como em todo processo sistémico de andlise da qualidade,
ndo é o usuario propriamente dito quem constréi o referencia da qualidade. sso
porqgue: [i] — seriaimpossivel ter acesso a opinido de cada usuério; e [ii] —em geral, 0
usudrio ndo seria capaz de considerar na elaboracdo desse referencial tudo aquilo
(nivel de detalhamento) que intuitivamente ele releva para julgar o desempenho de
determinado edificio de escritdrios enquanto ambiente adequado ao desenvolvimento

de suas atividades.

" Uma normalizagéo com tal abrangéncia ndo existe e ndo teria sentido em existir, dada a
subjetividade da qualidade do produto tratada sob o ponto de vista do usuario.
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O artificio encontrado para o suprir foi assumir o posicionamento de um usuério ndo
aparente para construir uma referéncia de atributos® e patamares que seja empregada

para caracterizar a qualidade do edificio.

A mesma postura foi assumida para definir o processo de avaliacdo de cada edificio

submetido ao sistema de certificagdo.
Assim, o tratamento da qualidade sob o enfoque do usuério é assegurado.

Em suma, este sistema de certificacdo afere a aderéncia de determinado edificio de
escritorios a padroes da qualidade definidos por um usuario ndo aparente, que tem o
mesmo ponto de vista do usuario em si. Dessa forma, fica protegido ndo apenas o
usuario, que tem maior seguranca ao analisar precos de venda e/ou locagdo, mas
também todos os outros participantes do mercado de edificios de escritérios,
conforme tratado no subitem “1.2 Importéancia do sistema de certificagdo da

gualidade de edificios de escritorios’, anteriormente neste capitulo.

8 Este referencial de atributos esta contido na matriz de atributos (componente do sistema de
classificagéo), sendo que elareflete a opinido prevalente do mercado em questéo.
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2 ESTADO DA ARTE

2.1 Origem da segmentacdo do mercado de edificios de escritérios

A importancia de hierarquizar e classificar os edificios de escritdrios, bem como de
fazé-1o de maneira Unica, sem tendéncias e com certa periodicidade para todo o pais,

jafoi discutida anteriormente neste estudo.

Cabe agqui explicar como se da o processo de diversificagdo do produto edificio de
escritdrios, que acaba por formar grupos claramente distintos, o que culminou com a

necessidade da distin¢éo explicita dos mesmos, via classificacéo.

Essa questéo foi brevemente apresentada quando se evidenciou a perecibilidade e a
variedade da qualidade de edificios de escritérios pelo conceito atual de prédio de
escritorios, que considera 0 acompanhamento do dinamismo dos requisitos fisicos do
edificio e dos centros de negdcios se expandindo e/ou se deslocando fisicamente ao

longo do tempo dentro do tecido urbano.

Tratando tal questdo com maior densidade, temse que a primeira segmentacdo do
mercado de edificios de escritérios se da em termos de sua distribuicéo espacial: as
regifes munidas de melhor infra-estrutura urbana favorecem o surgimento de p6los
do setor terciario, gerando demanda por edificios adequados ao desenvolvimento
dessas atividades. Quantidade e qualidade de transporte publico e de vias de acesso,
redes de abastecimento de energia e de agua, sistema de coleta e tratamento e esgoto,
sistema de comunicacdo, servicos complementares e conexdo com Sistemas
financeiros sdo exemplos de atrativos que historicamente tém contribuido para
formacdo de pdlos de servicos. Para acompanhar as evolugdes tecnoldgicas e da
sociedade, novos chamarizes v@o sendo acrescentados a lista de atrativos
consolidados, como € o caso das redes de fibra 6tica, atualmente (primeiro semestre

de 2004) em evidéncia.

A oferta de infra-estrutura urbana, publica ou privada, explica a predominancia da

origem do produto em estudo nas regides centrais dos espacos urbanos.
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Sob esse aspecto, a formagdo das zonas de atividades tercidrias e dos consequientes

centros de negdcios pode ser natural ou induzida artificialmente.

Na auséncia de acidentes geograficos e fatores de inducdo ou exclusdo artificiais, os
aglomerados de edificios de escritérios surgem no entorno e na confluéncia de

regides residenciais intensamente ocupadas e dotadas de completa infra-estrutura

Fatores de inducdo do desenvolvimento do mercado de edificios de escritorios
podem ser gerados na esfera publica (por exemplo, através de oferta de transporte
publico), na esfera privada (através da acdo de empreendedores do setor, por
exemplo, buscando inaugurar localidades ainda latentes na malha urbana), ou ainda
através de ac3o conjunta das duas (por exemplo, através das Operacdes Urbanas’ que
tém sido praticadas na cidade de S&o Paulo).

Os deslocamentos ou expansdes dos pélos de edificios de escritérios estéo, entéo,
vinculados a dindmica urbana, o que explica a eventual transformacdo de uma regido
considerada de prestigio em local decadente. Isto € notado nos dois mais importantes
mercados brasileiros de escritorios (S&o Paulo e Rio de Janeiro), onde o processo de
expansdo gerou subcentros que passaram a “competir economicamente de forma
acirrada com o centro tradicional, de modo a se tornarem ou amejarem se tornar 0s
‘novos centros'. 1sso se d, em particular, pela |6gica dessa expansdo, que acarreta
muitas vezes a fuga de empresas para 0s subcentros e a deterioracéo urbana do
nucleo original, concomitante a mudanca na composicdo social da populacdo que
passa a habitar este Ultimo, ligada &s classes populares.” (FRUGOLI JR., 1998, p.9).

Portanto, o0 mercado de edificios de escritorios se divide dinamicamente em regides e

as caracteristicas destas interferem na qualidade dos prédios em estudo.

A segunda segmentacdo do mercado de edificios de escritérios se da em fungdo do
publico potencial que se pretende atender. Uma vez que o prédio de escritérios €

entendido como ambiente adequado para desenvolvimento de negocios e como parte

° As Operaces Urbanas séo regulamentadas por leis municipais e compreendem um conjunto de
intervengdes coordenadas pela Prefeitura. A Prefeitura possibilita aumentar o potencial construtivo
nas regides influenciadas por estas intervengdes. As empresas interessadas em construir mais que o
permitido pela Lei de Zoneamento nessas regides pagam por essa permissdo. Com 0S recursos assim
arrecadados a Prefeiturarealiza melhorias naregido. (DATABOLSA 29, abr.2002).
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integrante destes, ele deve acompanhar as evolucdes tecnoldgicas, arquitetnicas,
organizacionais do trabalho e os movimentos dos centros de negocios dentro da

malha urbana, para que possa atender da melhor forma seus ocupantes.

Como nem todos usuérios estdo dispostos a pagar o valor derivado de localizacéo
privilegiada, de tecnologia de ponta e de conceitos arquitetonicos e demais atributos
fisicos de Ultima geracéo, o mercado imobilidrio produz edificios de escritérios com
gualidade varidvel para atender os diferentes usudrios potenciais, o que resulta na
forma estratificada do mercado de prédios de escritorios. Nesse sentido, ja no
momento de sua inser¢do no mercado os produtos tém qualidade diversificada em

funcéo de seus atributos fisicos e de sua localizaco.

Quanto a localizagdo, além da atratividade da regido (zona em ascensdo, neutra ou
decadente’), sdo valorizados também aspectos como: vizinhanca, disponibilidade de
diversos servicos no entorno do edificio (bancos, alimentagdo, shopping centers,

correio, cartorio, etc.), facilidade de acesso, entre outros.

Os atributos fisicos da edificacgo valorizados no mercado em estudo sG0 NUMeErosos.
A diversidade destes atributos pode ser detectada no ANEXO C — PRIMEIRO
QUESTIONARIO DO PROCESSO DELPHI. Cabe aqui apresenté-los através de
exemplos: &ea da lge formato da lge, relacdo de numero de vagas de
estacionamento por metro quadrado de &rea privativa, relacdo de nuimero de
elevadores por metro quadrado de érea privativa, padrdes de acabamento do produto,
qualidade dos sistemas prediais, com destaque para os sistemas de ar-condicionado,

seguranca patrimonial, supervisdo e controle predial, entre outros.

10 zona em ascensdo: melhoria e/ou aumento da infra-estrutura instalada na regi&o. Isso favorece o
surgimento de poélos do setor terciario, gerando demanda por edificios adequados ao
desenvolvimento dessas atividades e aumentando o prestigio da regi&o;

zona neutra: suficiéncia - sem expectativa de crescimento nem de melhoria - da infra-estrutura
instalada na regi&o. 1sso mantém os edificios de escritérios ja instalados na regido, porém ndo atrai
novos desses empreendimentos, perdendo em competitividade para as zonas julgadas como
ascendentes;

zona decadente: insuficiéncia - sem expectativa de crescimento nem de melhoria- da infra-estrutura
instalada na regido. Essa situacdo pode ser decorrente ou de falta de espaco fisico para que sgjam
feitos investimentos em melhorias da regido (abertura de vias de acesso, disponibilidade de terrenos
incorporéaveis, etc.) ou de falta de recursos publicos para tais fins. 1sso acarreta, muitas vezes, a fuga
de empresas para as regides ascendentes e a deterioragdo urbana da regido original, cujo prestigio
esvai-se.
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Além da heterogeneidade qualitativa do produto presente no momento de sua
insercdo no mercado, ha a diversificacdo oriunda do fator tempo relacionado a
avancos desse mercado. Adotando, atitulo de explanacdo, o estrato qualitativamente
superior do mercado de edificios de escritorios, temse, com fundamentacéo
empirica, que os Ultimos produtos inseridos no mercado superam em qualidade os
produtos que os precederam. O motivo € a, ja citada, perecibilidade da qualidade dos
edificios de escritérios: por um lado, a sociedade evolui e os centros de negdcios se
movimentam dentro do tecido urbano; por outro lado, os prédios de escritorios
suportam atualizacbes e adequagbes funcionais limitadas do ponto de vista
tecnolégico, arquitetbnico e financeiro e sdo completamente rigidos quanto a
localizacdo. Parailustrar esse aspecto, sdo citados os seguintes edificios da cidade de
S3o Paulo, que pelo seu arrojo, sua inovagdo e prestigio de sua localizacdo na época
das respectivas construcdes, podem ser considerados marcos no desenvolvimento do
mercado de escritdrios da cidade: década de 30, Edificio Martinelli (regido Centro);
década de 40, Edificio Matarazzo (regido Centro / Viaduto do Cha); década de 50,
Conjunto Nacional (regido Paulista); década de 60, Edificio Itdlia (regido Centro);
década de 70, Edificio FIESP (regido Paulista); década de 80, Edificio Citibank
(regido Paulista); década de 90, Edificio San Paolo (regido FariaLima) e Torre Norte
/ CENU - Centro Empresarial Nagdes Unidas (regi&o Berrini); a partir do ano 2000,
Edificio Bank Boston (regido Berrini), Edificio Faria Lima Financial Center (regido

Faria Lima), entre outros.
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Edificio Martinelli Edificio Matarazzo
(década de 30) (década de 40)

Conjunto Nacional Edificio Italia
(década de 50) (década de 60)




18

Edificio FIESP Edificio Citibank
(década de 70) (década de 80)

Edificio San Paolo Edificio Torre Norte /CENU
(década de 90) (década de 90)
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Edificio Bank Boston Edificio Faria Lima
(ano 2002) Financial Center
(ano 2003)

FIG. 2-1 FOTOS DE ALGUNS DOS EDIFICIOS DE ESCRITORIOS CONSIDERADOS MARCOSNO
DESENVOLVIMENTO DESSE SEGMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO PAULISTA.

De qualquer modo, a diversificagéo do produto edificio de escritérios é evidente.

O mercado imobilidrio trata esta questéo através do agrupamento, em classes, de
produtos com qualidade semelhante, dada a necessidade de hierarquizar e classificar
os prédios de escritorios. No entanto, ndo ha padronizagdo de critérios nem de
procedimentos empregados para tal classificagdo, 0 que esta discutido no proximo
subitem.
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2.2 Classificagtes utilizadas no mer cado de edificios de escritorios

As classificagbes utilizadas atualmente (primeiro semestre de 2004) para fazer
referéncia a edificios de escritérios sdo resultantes de julgamentos casuais e
particulares das empresas/individuos envolvidos com o edificio em andlise. A
auséncia de critérios a serem seguidos para emissdo de tais classificagdes predomina
no mercado imobiliario. E quando esses critérios existem, além de superficiais e
pobres, sGo singulares para cada empresa atuante nesse mercado. Assim, a
classificag@o resultante € funcdo do interesse de seu emissor com relacdo ao edificio

(interesse em exalté- 1o ou ofusca-10).

O objetivo aqui é apontar o que se pratica hoje no mercado nacional e internacional*
de edificios de escritorios, evidenciando a falta de padronizacéo citada no paragrafo

anterior.

Essas informacdes foram obtidas através de pesquisas bibliogréficas e entrevistas
com diversos agentes do referido mercado. Os agentes abordados nessa etapa do
estudo foram associagbes, administradores, corretores, analistas, consultores,

plangjadores, incorporadores e investidores de tais edificios.

Em linhas gerais, os aspectos considerados por esses agentes para classificacdo de
determinado prédio de escritérios variam entre localizacdo do prédio, atributos
fisicos da construcdo, padrédo do inquilino atraido pela edificacdo e precos de
locacdo, sendo empregados todos estes aspectos ou apenas alguns destes, a critério

do agente.

A forma e a profundidade da abordagem de cada um desses aspectos também sdo
varidveis e particulares a cada agente do mercado de edificios de escritorios. Por
exemplo, enveredando pelo aspecto “atributos fisicos’, temse a questdo de nimero
de vagas de estacionamento, que nem sempre € mencionada nos sistemas de

classificacéo estudados. Ainda, quando claramente contemplada, sua consideracéo

O mercado internacional de edificios de escritérios é abordado apenas para explicitar o grau de
complexidade da questdo em estudo. Conforme ja foi justificado, o sistema de certificagdo, objetivo
deste estudo, é destinado ao mercado nacional desse segmento imobiliério.
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pode se dar em termos de nimero total de vagas, nimero de vagas por conjunto ou

numero de vagas por metro quadrado de &rea privativa.

Os nomes utilizados para fazer referéncia aos diferentes estratos do mercado de
prédios de escritorios, bem como os limites de cada categoria, também sdo diversos.
A tabela a seguir explicita a dispersdo de quantidade de classes e nomes empregados
guando sdo comparados agentes desse mercado e, até mesmo, atuagdes de um

mesmo agente nos mercados naciona e internacional de edificios de escritorios.

Bolsa de Imoéveis : 5 Cushman & Tishman
Empresa/ . -
p o do Estado de BOM_A Brazil Realty cE R|F:hard Colllgrs Wakefield JES LETE Speyer
Associagéo . International Ellis International LaSalle 2
Séo Paulo Semco Método

ClaSS”i— mer.cado AA’ A’ B‘ C nao . AAA’ AA’ A‘ B’ C A+’ A’ B’ C AA‘ A’ B‘ C
= nacional aplica
cagao mercado A /B, C
utilizada DS aplica REDE2 aplica m
internacional A+ A B aplica

Atuacdo das empresas abordadas no mercado de edificios de escritérios:

Bolsa de Iméveis do Estado de S&o Paulo: incorporaco, gerenciamento de obras e avaliacdo imobiliaria.

Brazil Realty: planejamento, desenvolvimento, administracéo e incorporacéo.

CB Richard Ellis: consultoria imobiliaria, gerenciamento de carteiras imobiliarias, comercializagdo, pesquisa de mercado, servigo a
ocupantes, gerenciamento de iméveis (de condominios, de facilidades, de projetos e obras).

Colliers International: consultoria em investimentos imobiliarios, comercializacdo de iméveis, pesquisa de mercado.

Cushman & Wakefield Semco : consultoria em investimentos imobilidrios, gerenciamento de propriedades, comercializagdo de iméveis,
estudos de vocacao e viabilidade financeira de empreendimentos.

Jones Lang LaSalle: gerenciamento predial, representagdo de ocupantes, gerenciamento de projetos e obras, gerenciamento de facilidades,
venda de ativos imobiliarios, locacéo e administracéo predial.

TishmanSpeyer Método: concepcéo, desenvolvimento e administracdo de empreendimentos imobiliarios.

Associacéo abordada:

BOMA (Building Owners and Managers Association) International: asociagéo internacional, sediada nos EUA, cujas informacdes sdo
empregadas no mercado de edificio de escritdrios, inclusive no mercado brasileiro. Além de ser fonte de informag&o confiavel, ela representa
e promove os interesses do mercado em estudo.

TABELA 2-1 CLASSIFICACOES UTILIZADAS POR SIGNIFICATIVASEMPRESAS / ASSOCIAGOES ATUANTES
NO MERCADO DE EDIFiICOS DE ESCRITORIOS

Destafeita, os ruidos ocorrem nas definicdes de:
I. quais aspectos contemplar e como fazé-|o;

ii. nomenclatura das classes e limites de cada categoria para classificar um

edificio de escritorios no tocante a sua qualidade.

As tabelas que seguem demonstram esta heterogeneidade. As informagdes contidas
nestas tabelas foram obtidas através de pesquisa a materiais publicados pelas
respectivas empresas/associagdes (publicacdo impressa ou eletronica), bem como por
meio de entrevistas com 0s responsaveis pelas areas de pesguisa ou projeto dos

referidos agentes.



Empresa/
Associacao

BOMA
International

Cushman &
Wakefield Semco

Edificios de maior prestigio, que|10 andares ou mais, construcdo|Edificios bem localizados, com

competem pelos

usuarios de escritérios, com precos|alta qualidade), um acabamento
externo moderno de alta qualidade|e apresentam elevados retornos

de aluguel acima da média da

principais|de estrutura metélica (ou outra de{gerenciamento profissional, que]

atraem inquilinos de altaqualidade]

area. Edificios tém acabamentos|e aplicagéo de vidro. Propriedades|de locagdo. As estruturas s&o
qualidade, |situadas no distrito centro de|modernas com
geragdo,|negdcios ou, onde notado, um|acabamento

padres de alta
sistemas de Ultima

Edificios gque competem por uma
grande variagdo de usudrios, com
precos de aluguel na faixa médial

excelente]

Edificios que  néo
localizados em regiGes principais,
atraem inquilinos de médio a alto

da area. Acabamentos dajConstruida ou substancialmentelpadrdo e apresentam retornos de

edificagdo s&do razoaveis a bom|renovada entre 1980 e 1989. locagdo medianos. As estruturas

para a area e sistemas S&o| normalmente ndo sdo tdo

adequados, mas o prédio néo modernas e ndo possuem um

compete com um edificio Classe A nivel de acabamento tdo elevado
guanto os da Classe A.

Edificios normalmente menores e
mais velhos, apresentam baixos
retornos de locacdo, geralmente]
ndo possuem  gerenciamento
predial in-loco e podem ter
sistemas mecanicos defasados.
As estruturas normalmente néo
sdo tdo modernas e ndo possuem
um nivel de acabamento t&o
elevado quanto os da Classe B.

Edificios que competem por

inquilinos que necessitam de|Genericamente construida entre|
espaco funcional a precos de]1970 e 1979 e ndo foi renovada.
aluguel abaixo da média da area.

TABELA 2-2 - DEFINICOES DAS CLASSESA, B, C DE EDIFiCIOS DE ESCRITORIOS POR AGENTES DO
REFERIDO MERCADO QUE EMPREGAM ESSA TERMILNOLOGIA.
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Tishman
Speyer
Método

sem
definicdo
precisa

sem
definicdo
precisa

sem
definicdo
precisa

As definicbes da empresa CB Richard Ellis foram extraidas de sua publicacdo
internacional MARKET MONITOR (2000). Em entrevista, representantes da

empresa’? afirmaran que, no Brasil, ela evita usar qualquer nomenclatura

simplificada para identificar o patamar de qualidade de edificios de escritérios, por

falta de confiabilidade nas definices utilizadas pelo mercado, preferindo fazer uso

de termos como “edificio com elevadas especificacOes’. Contraditoriamente, nas

suas publicactes sobre mercado brasileiro de edificios de escritérios, a CB Richard

Ellis emprega os termos A, B, C. Na mesma entrevista, esclareceu que, por exigéncia

do mercado em que atua, esté desenvolvendo um sistema de classificacdo préprio.

12 ABBUD, R. L.; VELLOSA, R. A. Classificagdo de edificios de escritérios no Brasil e
panorama geral desse setor do mercado imobiliério brasileiro. S8o Paulo, CB Richard Ellis, 12
dejun. 2002. /Depoimento proferido em reunido na data citada.
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A empresa Cushman & Wakefield Semco®®, aém dessas definicdes
(MARKETBEAT SERIES — AMERICA DO SUL, 2001), especifica aguns
requisitos que o edificio de escritorios deve apresentar para situar-se em cada classe.
Para melhor compreensdo, as especificacfes basicas que, na \isdo dessa empresa,
devem ser incorporadas a um projeto de edificio classe A estéo listadas no
ANEXO A.

A empresa TishmanSpeyer Método™* ndo possui definicdes precisas dos termos A, B,
C. No entanto, emprega um check-list detalhado, que contempla os atributos fisicos

do edificio, para analis& lo qualitativamente.

As definicbes da associacdo BOMA International estdo disponiveis no endereco

detronico:  http://www.boma.org/classes.ntm . Ela daborou duas bases de

classificagdo: metropolitana e internacional .

A base metropolitana, que agrupa os edificios de escritérios nas classes A, B, Ce
cuja traducdo consta na tabela anterior, é para aplicacdo dentro de um mercado de
escritérios. Esta classificacdo é adotada como referéncia universal, inclusive no
mercado brasileiro de prédio de escritérios. No entanto, ela ndo possui critérios bem
definidos para sua aplicacdo, limitando-se as definicbes apresentadas na tabela

anterior.

A base internacional, que classifica tais edificios em investimento, instituciona ou
especulativo, é para uso principamente por investidores que atuam em muitos
mercados metropolitanos. Essa base ndo é o foco da pesguisa, por isso ndo sdo feitos

mai ores comentérios a seu respeito.

13 MORALES, M. P. Classificacgo de edificios de escritérios no Brasil e panorama geral desse
setor do mercado imobilidrio brasileiro. S&o Paulo, Cushman & Wakefield Semco, 25 de jun.
2002. /Depoimento proferido em reunido na data citada.

14 GRUBER, A. A. Classificagdo de edificios de escritérios no Brasil e panorama geral desse
setor do mercado imobiliario brasileiro. S8 Paulo, TishmanSpeyer Método, 25 de jun. 2002.
/Depoimento proferido em reuni&o na data citada.
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Empresa Jones Lang LaSalle

Edificios com lajes superiores a 800 m2, elevadas especificacdes
tecnoldgicas, completo gerenciamento e controle dos sistemas
prediais (ar-condicionado, elétrica, hidraulica, seguranca patrimonial
e incéndio, elevadores e acesso), heliponto, planta regular e flexivel,
pé-direito do piso ao teto de no minimo 2,70 m, piso elevado, hall de
entrada com pé-direito duplo e com acabamento nobre, fibra otica,
relac@o entre nimero de vagas e area util maior ou igual a 1:35 m?,
ar-condicionado central.

Edificios com planta regular e flexivel, pé-direito do piso ao teto
minimo de 2,70 m, piso elevado, hall de entrada com pé-direito duplo
e acabamento nobre, gerenciamento de sistemas, fibra otica, relagdo
minima de 1 vaga para cada 35 m?2 Uteis e ar-condicionado central.

H Edificios com regulares caracteristicas e sistema de ar-condicionado
central.

Edificios sem sistema de ar-condicionado central.

TABELA 2-3— DEFINICOES DAS CATEGORIASAA, A, B, C DE PREDIOS DE ESCRITORIOS PELA EMPRESA
JONESLANG LASALLE.

A empresa Jones Lang LaSalle (PERFIL IMOBILIARIO, 2001) define as quatro
categorias empregadas por €la no mercado brasileiro de edificios de escritdrios,
conforme apresentado na tabela anterior. A Bolsa de Imoveis do Estado de S&o Paulo
segue a classificagdo sugerida pela Jones Lang LaSalle. Reforcando a falta de
padronizacdo das classificagbes empregadas no mercado em estudo, em entrevista,
um representante da Jones Lang LaSalle'® informou que, nos EUA, esta empresa
utiliza apenas trés categorias para classificar tais edificios, seguindo os critérios da
BOMA International, sendo elas: A, B, C. Declarou, ainda, que a empresa esta
tentando alterar o sistema de classificacdo empregado no Brasil, a fim de torna-lo
igual ao norte-americano.

15 VILACORTA, J. Classificacdo de edificios de escritérios no Brasil e panorama geral desse
setor do mercado imobilidrio brasileiro. S8 Paulo, Jones Lang LaSalle, 17 de jun. 2002.
/Depoimento proferido em reuni&o na data citada.
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Empresa Colliers International

Lajes corporativas; excelente localizacdo, acessibilidade e integracao
com 0s meios de transporte; excelente conectividade, oferecendo
servicos de fibra otica e radio, por exemplo; sistemas prediais
completos e de Ultima geracdo; capacidade de receber novas
tecnologias (adaptabilidade); sistema de ar-condicionado configuravel
de acordo com a necessidade do ocupante; seguranga predial €
patrimonial com monitoramento 24 horas.

Menor adaptabilidade tecnolégica em relagcdo aos edificios A+;
sistemas prediais parcialmente completos ou menos atualizados em
relacéo aos edificios A+; localizacdo menos privilegiada ou acesso

menos funcional aos meios de transporte; inexisténcia de piso
elevado ou piso elevado com altura inferior a 10 centimetros; menor,
relacédo de vagas por metro guadrado.

Mais antigos e ainda menos adaptaveis as necessidades de
ocupacdo dos usuarios; conectividade padréo; sistemas prediais
basicos ou inexistentes; ar-condicionado ndo configuravel; baixal
relacéo de vagas de garagem por metro quadrado; localizag&o ruim
ou acesso prejudicado.

Prédios antigos ou mal conservados, sem ar-condicionado central,
sem capacidade de receber novas tecnologias construtivas,
oferecendo pouco ou nenhum conforto ao usuario.

TABELA 2-4 — DEFINICOES DAS CLASSES A+, A, B, C DE PREDIOS DE ESCRITORIOS PELA EMPRESA
COLLIERS INTERNATIONAL.

Um representante da empresa Colliers International do Brasil*®, afirmou que esta
empresa usava no Brasil um sistema de classificacdo de edificios de escritérios
desenvolvido para a América Latina. Este sistema ndo era adequado para o caso
particular do Brasil, o que levou a empresa a desenvolver um sistema de
classificagdo particular para os edificios de escritorios brasileiros. Este sistema
classifica os edificios de escritérios em A+,A, B, C, cujas definicdes, apresentadas
no Relatério de Mercado Imobilidrio Corporativo 2002 — Brasil (2002), estéo
transcritas na tabela anterior.

18 VIEIRA NETO, G. L. Classificacgo de edificios de escritérios no Brasil e panorama geral
desse setor do mercado imobiliério brasileiro. S8o Paulo, Colliers International do Brasil, 04 de
jun. 2002. /Depoimento proferido em reunido na data citada.
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Corroborando a falta de padronizagéo em discusséo, a Colliers International emprega
outra categorizaco na América do Norte, Asia e Europa. Em sua publicaggo Central
& East Europe Real Estate Review — 2002, apresenta: “Definicdo de Classe:
aplicamos uma classificagdo qualitativa aos edificios pesquisados. Posicoes
descendem de Classe A até Classe C e sdo influenciadas por sistemas do edificio,
tamanho, locagdo, amenidades, idade, etc.”. Ja para tratar do mercado latino-
americano de edificios de escritérios, a empresa Colliers International utiliza em suas
publicacOes, ora a classificagéo A, B, C (por exemplo, na publicacéo Latin America
Rea Estate Review 2001/2002), ora a classificacdo A+, A, B, C (por exemplo, nas
publicacbes Office Market Update Latin America — 1st Quarter 2002 e Relatério de
Mercado Corporativo 2002 — Brasil).

A empresa Brazil Realty inovou a0 empregar a classificagdo mais abrangente: AAA,
AA, A, B, C. No entanto, ela ndo define claramente critérios para aplicar tal
classificagdo, refinando apenas 0s requisitos exigidos para que determinado prédio
sgjaidentificado como AAA, o que esta reproduzido no ANEXO B.

A diversidade de classificagtes de edificios de escritérios aqui apresentada reafirma
a conveniéncia do desenvolvimento de um sistema de certificagcdo da qualidade
desses edificios, destinado ao mercado nacional, conforme ja foi justificado, para

resolver as questdes de:

[i] - estratificagdo do mercado de edificios de escritorios de forma criteriosa, Unica e

sem viés para todo o mercado nacional e

[ii] - atualizacdo periddica da classificacdo hierarquizada, indicadora da qualidade,
dos prédios em questdo, dada a perecibilidade desta Ultima.

Dessa forma, a introducdo deste sistema de certificacdo no mercado brasileiro de
edificios de escritérios melhorard a qualidade das informagdes produzidas a respeito
desses edificios.
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3 DESCRICAO GERAL DO SISTEMA DE CERTIFICACAO

O sistema de certificacéo, objetivo deste estudo, € composto por:

I sistema de classificacéo: classifica os edificios brasileiros de escritérios,
sob o ponto de vista de seu usuario, de acordo com o estado de determinados
atributos, estado este detectado para o edificio em arélise;

i emissdo de um certificado, pelo Nucleo de Real Estate da Escola
Politécnica da USP: define a inser¢do do edificio em andlise no sistema de

classificagdo segundo uma certa categoria/ classe;
Ii. rotina para verificacao da validade deste certificado; e
)Y mecanismos par a atualiza¢éo do sistema de classificacao.

Esses dois ultimos componentes do sistema de certificagdo contemplam a importante
questéo da perecibilidade da qualidade dos edificios de escritérios, apresentada no
capitulo “1 INTRODUCAQ” desta Dissertacao.

Por sua vez, o sistema de classificacdo, que constitui um dos subsistemas deste

sistema de certificacdo, € formado por:

i.1. matriz de atributos: conduz a andlise da qualidade do edificio de escritérios

e produz uma pontuagdo para este edificio;

I.2. escala de classificagdo: o enquadramento na escala de classificagdo desta
pontuagdo, produzida para o edificio em andise, define uma classificacéo

hierarquizada paratal edificio; e

i.3. comité de classificacdo: emite parecer sobre a inser¢do do edificio analisado
no sistema de classificagdo segundo certa categoria. Esse comité é necessario para
fornecer credibilidade a0 sistema de classificagcdo. Nesse sentido, foi elaborado o
REGIMENTO PARA AS DECISOES DO COMITE DE CLASSIFICACAO, que
conduz a tomada de decisdo por esse comité, e esta apresentado mais adiante neste
capitulo.
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A figuraa seguir explicita a estrutura deste sistema de certificacéo:

Sistema de classificacéo

Mecanismos para
atualizacédo do sistema

de classificacéo

= Matriz de atributos q— — —
= Escala de classificacao
= Comité de classificagdo

gt

Emissao de certificado
da qualidade do edificio  |q= = =
de escritorios avaliado

Rotina para verificacdo da
validade deste certificado

FIGURA 3-1 SISTEMA DE CERTIFICAGAO DA QUALIDADE DE EDIFICIOS DE ESCRITORIOS NO BRASIL

Cada um destes componentes é igualmente essencial para o funcionamento do

sistema de certificagdo como um todo e estéo detalhados neste capitulo.

3.1 Sistema de classificacdo

Esse subsistema do sistema de certificagéo é formado por matriz de atributos, escala
de classificacdo e comité de classificacdo, que foram brevemente apresentados na
introducdo deste capitulo e estdo detalhados a seguir. Ele é responsavel pela
consolidacéo da categoria / classe na qual o edificio de escritérios analisado esta4
inserido, 0 que representa a qualidade do mesmo, sob o ponto de vista de seu usuario.
Ha procedimentos e regras que devem ser seguidos para consolidagdo da
classificacdo do edificio em andlise, 0 que esta descrito no subitem “Processo de

classificacdo”.
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3.1.1 Matriz de atributos

A matriz de atributos conduz a andlise da qualidade do edificio, segundo o enfoque
definido nesta pesquisa. Téo importante quanto a estrutura da matriz de atributos, é a
maneira como a mesma deve ser preenchida por ocasido da andlise de um edificio de
escritorios. Apesar da estrutura da matriz de atributos ser rigida e ja contemplar todos
os algoritmos necessarios para produzir as pontuagdes finais dos edificios, seu

preenchimento incorreto leva a resultados distorcidos.

3.1.1.1 Estrutura damatriz de atributos

A estrutura da matriz de atributos pode ser compreendida através da figura a seguir.
Aqui todos os sistemas / grupos de atributos considerados na matriz estéo
apresentados. No entanto, os atributos que compdem cada um desses grupos/
sistemas néo estdo listados, sendo indicada apenas a quantidade de atributos contidos
em cada grupo / sistema. Essa simplificacdo é suficiente para a compreensdo da
matriz.

N&o € objetivo desta pesquisa estabelecer cartilha para projetos de edificios de
escritérios no Brasil, isto €, determinado projeto ndo deve ser definido a partir da
matriz de atributos. Por isso, esta matriz € sigilosa e ndo esta apresentada em sua
integra.
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Nome do edificio:
Endereco:
Data da visita:

Particu- Pontuagao

laridade Fator de para o Atributo

(R, VD, importancia| edificio |pontuadoe
VE) Atributo relativa (0a10) | ponderado

EFICIENCIA DO PROJETO

atributo 1

Igtributo 29

DIFERENCIAIS DO PROJETO

31 atributos

SISTEMA DE AR-CONDICIONADO / VENTILACAO

32 atributos

SISTEMA DE GAS COMBUSTIVEL

5 atributos

SISTEMA DE ENERGIA ELETRICA

31 atributos

SISTEMA DE HIDRAULICA

17 atributos

SISTEMA DE ILUMINACAQ

12 atributos

SISTEMA DE DETECCAQ E COMBATE A INCENDIO

29 atributos

SISTEMA DE TELECOMUNICACAQ / INFORMATICA

18 atributos

SEGURANCA PATRIMONIAL

19 atributos

SISTEMA DE SUPERVISAO E CONTROLE PREDIAL

22 atributos

ESTACIONAMENTO

16 atributos

ELEVADORES

25 atributos

SANITARIOS

11 atributos

TRATAMENTO ACUSTICO

7 atributos

FACHADA

19 atributos

LOBBY

o altibuiog

LOCALIZACAO

23 atributos

PONTUAGAO FINAL NACIONAL;

REGIONAL:

FIGURA 3-2 GRUPOY SISTEMAS COMPONENTESDA MATRIZ DE ATRIBUTOS E NUMERO DE ATRI BUTOS
CONTIDOS EM CADA GRUPO / SISTEMA.

As colunas “Atributo” e “Fator de importancia relativa’ sdo fixas,
independentemente do edificio em andise. O preenchimento dessas colunas foi feito
nesta pesquisa, o que esta explicado no capitulo “4 ELABORACAO DO SISTEMA
DE CLASSIFICACAQ".
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A coluna “Atributo” contém, em forma de texto, todos os atributos fisicos e
relacionados a localizacdo de um edificio de escritérios que, sob o enfoque de seu
usué&rio, devem ser avaliados para sua classificagdo. Atributos relacionados a
administracdo predial ndo sdo considerados na matriz. Dessa forma, o sistema de
classificac8o ndo avalia gestdo de prédios de escritorios, o que € muito volatil e, caso
fosse considerado, poderia alterar a classificacéo do edificio em prazo inferior a
validade de seu certificado da qualidade.

Dentro da matriz, esses atributos estdo organizados em grupos ou sistemas
identificados por um titulo em letras mailsculas ao topo de cada grupo / sistema. A
ordem em que 0s grupos / sistemas estdo listados tem por objetivo conduzir a andlise
do edificio da forma mais fluida possivel, ndo tendo nenhuma relacdo com o grau de
importéncia do grupo / sistema dentro da matriz de atributos. A mesma justificativa é

vélida para a ordenacdo dos atributos dentro de cada grupo / sistema.
A coluna“Fator de importanciarelativa’ € preenchida por nimeros que representam:

[(] — a0 lado de cada atributo, a importancia do atributo em relacdo aos demais
atributos considerados no grupo / sistema, no sentido de classificar o produto edificio
de escritdrios quanto a sua qualidade, sob o ponto de vista de seu usuario. Este
conceito fica mais claro através de um exemplo extraido da figura 3-2: se, visando
classificar um edificio de escritérios quanto a sua qualidade, o “atributo 2" do grupo
“EFICIENCIA DO PROJETO’é mais importante que o “atributo 17, entdo, o
“atributo 2" apresenta maior valor para seu fator de importancia relativa que este

ultimo;

[ii] — a0 lado de cada gupo ou sistema, 0 gjuste da importancia do grupo / sistema
em relacdo aos demais grupos / sistemas considerados na matriz, no sentido de
classificar o produto edificio de escritorios quanto a sua qualidade, sob o ponto de

vista de seu usuario. Esse peso atribuido a cada grupo / sistema multiplica a nota
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média resultante para o grupo / sistema’’. Dessa forma, aimportancia de cada grupo /
sstema no sentido de classificar o edificio € corretamente ponderada,
independentemente do niimero de atributos que o compdem e do fator de importancia
relativa dos mesmos. As definicdes dos fatores de importancia relativa dos grupos /
sistemas esta devidamente explicada no capitulo “4 ELABORACAO DO SISTEMA
DE CLASSIFICACAQ”.

A coluna “Pontuacdo para o edificio” é preenchida somente por ocasido de avaliagcéo
de determinado edificio de escritérios. Este preenchimento obedece a critérios que
devem ser detalhados, pois s@0 de suma importancia dentro do sistema de
classificagdo. Por isso esta tratado separadamente no subitem “3.1.1.2 Forma de
pontuacdo do edificio de escritorios’. Nesse mesmo subitem esta explicada a coluna
“Particularidade’, que, através de siglas, indica restricdes ou vinculos para

aplicabilidade da avaliacéo de determinados atributos.

A coluna “Atributo pontuedo e ponderado”, ao lado de cada atributo, € preenchida
com o resultado da multiplicacdo do fator de importanciarelativa do atributo, que é o
mesmo independentemente do edificio, pela pontuacéo atingida por este atributo no
caso especifico do edificio em andlise, esta ultima resultante do julgamento do relator

do comité de classificacao.

A coluna “Atributo pontuado e ponderado”, ao lado de cada grupo / sistema, é
preenchida com a nota do grupo / sistema pontuado (através de seus atributos) e
ponderado (através de seu fator de importéncia relativa). Os célculos de tal nota

Seguem 0s segui ntes passos:

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

" Nota média para o grupo / sistema: resulta da diviso da soma de todos os atributos pontuados e
ponderados do grupo / sistema, o que estd explicado a seguir, pelo nimero de atributos que o
compdem e que foram pontuados.
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2°. passo) célculo da nota média para o grupo / sistema: divide-se a pontuacéo do

grupo / sistema pelo niimero de atributos que o compdem e que foram pontuados'®;

3°.passo) céculo da nota do grupo / sistema pontuado e ponderado :multiplica-se a

nota média para o grupo / sistema pelo seu fator de importancia relativa.

A pontuacdo final do edificio resulta da soma das notas dos grupos / sistemas

pontuados e ponderados.

O algoritmo desses calculos ja esta contemplado na estrutura da matriz de atributos,

0 gue agiliza a producdo da pontuacéo final do edificio e impede erros oriundos de
célculos.

Para cada prédio analisado sdo obtidas duas pontuacdes finais, representando as

classificacOes:

[i(] — regional: sGo somadas as notas de todos os grupos/ sstemas pontuados e

ponderados constantes na matriz de atributos;

[ii] — nacional: excluindo-se o grupo “LOCALIZACAO”, s somadas as notas de
todos os demais grupos/ sistemas pontuados e ponderados constantes na matriz de
atributos.

As pontuacdes finais, referentes a classificagcdo regional e a nacional, decorrentes da
pontuacao dos atributos na matriz pelo relator do comité de classificacéo, sdo funcéo
de sua opinido sobre o edificio em andlise. Os critérios a serem seguidos para esta

pontuacdo dos atributos estdo apresentados no proximo subitem.

18 Ha alguns atributos da netriz que as vezes n&o sio pontuados. Isto depende das caracteristicas do
edificio em andlise, 0 que esta explicado no subitem “3.1.1.2 Forma de pontuagdo do edificio de
escritdrios’. Os atributos ndo pontuados sdo desconsiderados para o0 calculo da nota média para o

grupo.



3.1.1.2 Forma de pontuagéo do edificio de escritérios

A coluna “Pontuacdo para o edificio” € a Unica coluna da matriz de atributos que
deve ser preenchida ao analisar um edificio de escritorios. O restante da matriz de
atributos é rigido e pré-estabel ecido, independente do edificio em avaliacéo.

O relator do comité de classificaggo preenche essa coluna com notas, ao lado de cada
atributo, em funcéo do estado por ele detectado para os atributos do edificio em
andlise. Naturalmente, esse preenchimento, como todo processo que envolve
julgamento, néo é cartesiano, uma vez que ele resulta da opinido do relator. No
entanto, ha critérios a serem seguidos para tal preenchimento criados para impedir
desvios que ndo sgam decorrentes da subjetividade intrinseca ao processo de
certificacdo.

A pontuagdo para os atributos do prédio em avaliagdo é conferida em funcéo do grau
de adequacdo do atributo aos mais atos padrdes de construcdo vigentes,
correspondentes a visdo prevalente de mercado (necessidades e anseios do usuério de
edificio de escritdrios). A pontuacdo pode variar da perfeita adequacdo, quando é
atribuida a nota maxima ao atributo, ao ndo atendimento dos padrfes representantes

da visdo prevalente de mercado, quando € conferida a nota minima ao atributo.

A frente de cada atributo listado na coluna “Atributo” da matriz, ha uma breve
citacdo de padrdes de construcdo possiveis de serem detectados durante as andlises
dos edificios brasileiros de escritérios. Essas citacdes balizam e, dentro do possivel,

nivelam o julgamento dos relatores.

Uma régua de graduacdo é empregada para esta pontuacdo dos atributos. A
graduagdo da régua foi estabelecida como sendo a mesma para todos os atributos.
Nos casos em que cabe apenas constatar a presenca ou a auséncia do atributo para o
edificio em andise, sGo usados somente os dois extremos de pontuacdo da régua,
correspondentes a SIM ou NAO. Nos demais casos, a graduacio da régua varia de
forma discreta entre O e 10, podendo a pontuagdo assumir qualquer valor inteiro

dentro desse intervalo. Os valores 0 e 10 representam as pontuagfes minima e



35

maxima possiveis de se obter, respectivamente, enquanto o valor 5 representa o valor

exatamente central da escala.

Os edificios de escritérios, mesmo comparando-se aqueles contidos em mesma
categoria de classificac8o, possuem caracteristicas muito distintas entre si. Assim,
seriaingénuo imaginar que a matriz de atributos elaborada neste estudo fosse integral
e identicamente aplicavel a todos edificios brasileiros de escritorios. Nesse sentido,
para ndo ferir nem tampouco realgar injustamente a qualidade do produto em andlise,

foi criada a coluna “Particularidade’” na matriz de atributos.

Determinados atributos da matriz tém sua avaliacao restrita a certas caracteristicas da
edificagdo, enquanto outros tém sua andlise vinculada a um ou mais atributos
contidos ou ndo na matriz. Nesses casos a coluna “Particularidade” é preenchida com
umaou mais siglas (VE, VD, R), explicadas a seguir, e uma breve apresentacéo do

particular vinculo ou restricéo é apresentada ao lado dasigla:

[l — VE (avaliacdo vinculada excludente): as configuracbes possiveis para o
atributo em andlise estdo apresentadas na forma de subitens desse atributo, o qual
estd redcado em negrito na matriz. Assim, a0 ser detectada determinada
configuracdo para o atributo, apenas o subitem correspondente a tal configuracéo é
analisado e pontuado, e as demais configuragdes, que ndo podem ser concomitantes
aquela detectada, ndo sdo passiveis de avaliacdo. Para que as configuracfes excluidas
ndo interfiram na qualidade do produto em andlise, elas ndo devem ser pontuadas,
pois assm elas sdo desprezadas no calculo da nota média do grupo / sistema,
conforme estabelecido em seu algoritmo de célculo, ja explicado. As configuracoes
possiveis, na sua maioria, apresentam fatores de importancia relativa distintos entre

s e ha sempre aguela configuracéo cujo fator de importancia relativa € zero.

O atributo “Tipo de sistema de ar-condicionado”, contido no grupo “SISTEMA DE
AR-CONDICIONADO / VENTILACAQ”, esclarece 0 exposto.
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Particu-

laridade

(R, VD,
VE)

Atributo

Fator de
importancia
relativa

Pontuacéo
para o
edificio
(0a10)

Atributo
pontuado e
ponderado

EFICIENCIA DO PROJETO

29 atributos

DIFERENCIAIS DO PROJETO

31 atributos

SISTEMA DE AR-CONDICIONADO (AC) / VENTILACAO

Tipo de sistema de ar-condicionado:

néo ter outro sistema de AC!

sistema de ar-condicionado central (ACC)

100

néo ter outro sistema de AC!

sistema de ar-condicionado self-contained

néo ter outro sistema de AC!

40

sistema de ar-condicionado tipo split

35

néo ter outro sistema de AC!

<I<ILIKIL
mjm|mmm

sistema de ar-condicionado de janela

néo ter sistema de AC

30

_n&o ter sistema de ar-condicionado

ter ACC

<
(e}

Chiller a ar ou a agua (utilizacdo de ar ou de dgua para resfriar gas no chiller)

ter garagem subterranea|

ey

Sistema de exaustdo em garagens subterraneas

32 atributos

SISTEMA DE GAS COMBUSTIVEL

5 atributos

SISTEMA DE ENERGIA ELETRICA

atributo 31

SISTEMA DE HIDRAULICA

17 atributos

SISTEMA DE ILUMINACAO

12 atributos

SISTEMA DE DETECCAO E COMBATE A INCENDIO

29 atributos

SISTEMA DE TELECOMUNICACAO / INFORMATICA

18 atributos

SEGURANCA PATRIMONIAL

19 atributos

SISTEMA DE SUPERVISAO E CONTROLE PREDIAL

22 atributos

ESTACIONAMENTO

16 atributos

ELEVADORES

25 atributos

SANITARIOS

11 atributos

TRATAMENTO ACUSTICO

7 atributos

FACHADA

19 atributos

LOBBY

5 atributos

LOCALIZACAO

23 atributos

PONTUAGAO FINAL

NACIONAL :

REGIONAL:

FIGURA 3-3 APRESENTAGAO DE ALGUNS ATRIBUTOS DO GRUPO" SISTEMA DE AR-
CONDICIONADO / VENTILACAQ”, QUE TEM SUA ANALISE VINCULADA A UM OU MAISATRIBUTOS
CONSDREADOS NA MATRIZ (VE, VD), OU QUE TEM SUA AVALIAGAO RESTRITA A CERT AS
CARACTERISTICAS DA EDIFICAGAO (R).

Nesse exemplo, o tipo de sistema de ar-condicionado existente no edificio de

escritérios em analise pode ser apenas um entre os listados na matriz, que possuem

fatores de importancia relativa distintos entre si; ou, ainda, € possivel que o prédio

ndo possua sistema de ar-condicionado, o que fica considerado através da andlise

exclusiva do subitem “ndo ter sistema de ar-condicionado”, cujo fator de importancia
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relativa é zero. Assim, apenas para um dos subitens listados é preenchida a coluna
“Pontuacdo para o edificio”, permanecendo vazias as pontuacdes dos demais

subitens.

[ii] — VD (avaliacdo vinculada dependente): a avaliacdo do atributo assim
particularizado depende de outro atributo também considerado na matriz, este tltimo
denominado aqui de atributo nicleo. A inexisténcia do atributo nicleo em certo
edificio influencia negativamente a pontuacdo final desse prédio. Assim, se o atributo
nucleo ndo existir no edificio em andlise, os atributos a ele vinculados devem receber
nota zero para enfatizar o aspecto negativo da edificacdo. Em caso de existéncia do
atributo nucleo no edificio em andlise, os atributos a ele vinculados devem ser
normalmente pontuados, de acordo com o estado detectado pelo relator para estes

ultimos.

A figura 3-3 apresenta o atributo “Chiller aar ou aagua’ particularizado com asigla
VD, cujo vinculo, apresentado ao lado da sigla, é ter sistema de ar-condicionado
central. Assim, se 0 prédio a ser classificado ndo possui sistema de ar-condicionado
central, o atributo “Chiller a ar ou a &gua’ recebe imediatamente pontuagéo zero.
Caso contrario, este ultimo deve ser pontuado de acordo com seu estado detectado
pelo relator.

[iii] — R (avaliagdo redtrita): ha duas situagbes distintas em que o atributo é
particularizado com a sigla R. Nas duas situagdes, o prédio pode estar configurado
segundo os mais atos padrdes de execucdo vigentes, considerando tudo aquilo que é
cabivel ao referido edificio e, ainda assim, pode ndo apresentar todos os atributos
listados na matriz (pode ndo apresentar os atributos particularizados com a sigla R).
Nessas situacfes, ao contrario do que foi exposto para a sigla VD, a inexisténcia do
atributo nucleo indica que o edificio sob avaliagdo estd na melhor configuragcdo
possivel e, portanto, o atributo em questdo deve receber a nota maxima permitida
para pontuagdo, isto é, dez. Em caso de existéncia do atributo nlcleo no edificio em
andlise, os atributos cujas analises estdo restritas a existéncia do primeiro devem ser
normalmente pontuados, de acordo com o estado detectado pelo relator para estes

altimos. Tais situacdes sdo:
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[iii.a] - a avaliagdo do atributo assim particularizado depende de outro
atributo (atributo nlcleo), porém, este Ultimo ndo esta considerado na matriz. A ndo
consideracdo de determinado atributo na matriz significa que este atributo ndo é
relevante para classificar um prédio de escritorios, sob o ponto de vista do usuario e,
portanto, sua auséncia ndo deve ferir nem reacar a qualidade do edificio. A
inexisténcia do atributo nuicleo em certo edificio torna incabivel a avaliagdo do
atributo a ele relacionado e indica que o edificio apresenta, entdo, a melhor

configuracdo possivel.

Como exemplo, afigura 3-3 apresenta o atributo “ Sistema de exaustdo em garagens
subterraneas’ particularizado com a sigla R, cuja andlise esta restrita ao fato do
edificio possuir garagem subterrénea. Assim, se o prédio sob andlise ndo possuir
garagem subterranea, o que ndo fere nem real¢a sua qualidade, o atributo “ Sistema de
exaustdo em garagens subterréneas’ ndo é cabivel ao edificio. Ainda assim, o prédio
se apresenta na configuracdo melhor possivel para essa andlise e, entdo, o atributo
“Sistema de exaustdo em garagens subterrneas’ deve receber imediatamente a
pontuacdo maxima (dez). No entanto, se o edificio possuir garagem subterrénea, o
atributo em questéo deve ser pontuado de acordo com seu estado detectado pelo
relator.

[iii.b] - a avaliagdo do atributo assim particularizado depende de outro
atributo (atributo nucleo) também considerado na matriz. A inexisténcia do atributo
nucleo em certo edificio influencia positivamente a pontuacéo final desse prédio, o

gue indica que o edificio apresenta, entdo, a melhor configuracdo possivel.

Pode ser citado como exemplo o atributo “Peitoril nos andares evitando as fachadas
cortinas’, contido no grupo “FACHADA” da matriz de atributos. A andlise desse
atributo esta restrita ao fato de o prédio ter fachada cortina ao invés das janelas
tradicionais. Se o produto sob avaliacdo ndo tem fachada cortina, mas sim as
tradicionais janelas, isto significa que ele se apresenta na melhor configuragdo
possivel e, entdo, o atributo “Peitoril nos andares evitando as fachadas cortinas’ deve
ser pontuado com a nota maxima (dez). Caso contrario, isto é, se 0 prédio possuir
fachada cortina, 0 atributo em questéo deve ser pontuado de acordo com o estado
detectado pelo relator para o mesmo.
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Ainda quanto a pontuacao dos atributos considerados na matriz de atributos, deve ser
destacado que, durante sua andlise, 0 edificio de escritérios é abordado como
produto, devendo ser avaliados os atributos desse produto que influenciam seu
desempenho enquanto ambiente adequado ao desenvolvimento das atividades
cabiveis. Assim, avalia-se: 0 que ha no prédio - ou 0 que esta imposto que havera - e
qual seu estado detectado em relacéo aos padrdes referenciais. Nesse sentido, ndo é a
relacdo [locador / locatario] que deve ser analisada e, por isso, a informagdo sobre
qual agente provisiona o atributo ndo interfere na pontuacdo. Assim, 0s seguintes

critérios também devem ser seguidos para pontuar o edificio:

[i] — recebem nota em funcéo de seu grau de adequacdo aos padrdes de construcéo
correspondentes a opinido prevalente de mercado: atributos provisionados ao usuario
pelo edificio e atributos ndo provisionados ao usu&io pelo edificio, porém, que

tenham padrfes da qualidade impostos pelo edificio;

[ii] — recebem nota minima (zero): atributos ndo provisionados ao usuério pelo
edificio e cujos padrbes da qualidade possam ser livremente escolhidos pelo
ocupante do espaco, a seu critério. A judtificativa € que, neste Ultimo caso, ndo se
pode avaliar o desempenho do produto edificio de escritérios em funcdo de
particulares posturas de ocupantes ou de possibilidades livres de execugéo (caso de

espacos desocupados).

O atributo “tipo de luminérias nas areas privativas’, contido no grupo “SISTEMA
DE ILUMINACAQ” da matriz de atributos, ilustra com clareza esse critério de

pontuacao:

[i] — se as luminérias das &reas privativas sdo provisionadas pelo edificio, ou se elas
ndo sdo provisionadas, porém, é exigida pelo edificio a instalacdo de luminérias de
determinado padréo, entdo, essas luminérias recebem nota em funcéo de seu grau de
adequacdo aos padrdes de construcdo correspondentes a opinido prevaente de

mercado;

[ii] - se asluminérias das areas privativas ndo sdo provisionadas pelo edificio e ndo é

exigida pelo edificio a instalacdo de luminérias de determinado padréo, isto €, o
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ocupante tem liberdade total para escolha da lumin&ria a ser instalada na area
privativa, entéo, luminérias recebem nota minima (zero), uma vez que ndo se
pode julgar o desempenho da edificagcdo em funcdo de posturas particulares
assumidas pel os seus ocupantes.

O preenchimento da coluna “Pontuagéo para o edificio” da matriz de atributos pelo
relator do comité de classificagdo, segundo todos critérios agui apresentados e em
funcdo de seu julgamento sobre o estado dos atributos do prédio em andlise, resulta
na opinido do relator para as pontuagdes finais (regional e nacional) do produto em

andlise.

Os demais membros do comité de classificagdo fazem uma andise critica das
pontuacbes conferidas aos atributos pelo relator, podendo altera-las. Isto etd

detalhado no subitem “3.1.4 Processo de classificagdo”.

Assim, como o comité de classificagdo é constituido por 5 (cinco) membros,
incluindo o relator, para cada edificio analisado podem ser geradas até 5 (cinco)

pontuactes finais diferentes para cada tipo de classificacdo (regiona e nacional).

Em suma, a0 ser andisado determinado edificio de escritorios, as informacOes
geradas pelo preenchimento da pontuacdo dos atributos na matriz sdo as duas
pontuacdes finais do prédio, uma referente a classificacdo regional e a outra referente
a classificacdo nacional. Para cada edificio analisado podem ser geradas até 5 (cinco)
pontuacdes finais para cada tipo de classificacdo, em funcdo do grau de discordancia
dos outros quatro membros do comité de classificagdo, que ndo o relator, com o
relatério deste ultimo.

O caminho percorrido dentro do sistema de classificagdo entre esse ponto, onde pode
haver até 5 (cinco) pontuacdes finais para cadatipo de classificacéo do edificio, até a
consolidacdo das classificagBes regional e nacional do mesmo esta explicado nos

proximos subitens que descrevem o restante do sistema de classificacéo.
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3.1.2 Escaladeclassificacéo

O enquadramento da pontuacdo final do edificio na escala de classificacdo gera a
opinido sobre categoria / classe segundo a qua inserir o edificio no sistema de
classificagéo.

Ha duas escalas de classificacdo, sendo uma utilizada para gerar a opinido sobre a
classificacdo regional e a outra sobre a classificagdo nacional, doravante

denominadas escala regiona e escala nacional, respectivamente.

Quanto a quantidade de categorias, bem como quanto a definicdo das mesmas, as
duas escalas sd0 exatamente iguais. Isto esta detalhado a seguir.

No entanto, numericamente as duas escalas sdo distintas. 1sso se faz necess&rio
porque a pontuacdo final referente a classificacdo regiona resulta da soma das notas
de todos os grupos sistemas pontuados e ponderados considerados na matriz de
atributos, ao passo que a pontuacdo final referente a classificacdo nacional resulta da
soma das notas de parte destes grupos / sistemas. Isto €, procede-se como se fossem
empregadas duas matrizes para classificar cada edificio, sendo a matriz utilizada para
obter a classificagdo regional mais extensa que aguela utilizada para gerar a
classificacdo naciorel. Desta feita, para um mesmo edificio, sua pontuacdo find
referente a classificacdo regiona € necessariamente maior ou igual a sua pontuacdo
final referente a classificacdo nacional, o que é evidente, pois a classificacdo regional

considera um maior nimero de atributos.

As classes contidas nas escalas de classificagdo tém seus extremos numericamente
definidos. Estes extremos, analogamente a matriz de atributos, sdo sigilosos e, por
iSS0, Ndo estdo apresentados neste texto, uma vez que ndo é o objetivo desta pesquisa

estabel ecer cartilha para projetos de edificios de escritorios no Brasil.

Cada escala de classificag8o € congtituida por 7 (sete) categorias, identificadas por:
AAA, AA, A, BBB, BB, B e C. Se a pontuacéo final do prédio de escritorios for
menor que o extremo inferior da classe C, significa que o prédio ndo se enquadra na
escala de classificagdo e, entdo, o Nucleo de Rea Estate da Escola Politécnica da
USP (NRE/POLI / USP) ndo emitira certificado da qualidade para tal edificio. Este
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piso para a infima classe das escalas de classificagdo foi criado porque ndo seria
coerente considerar em uma mesma categoria edificios que, apesar de apresentarem
qualidade inadequada, sdo passiveis de classificagdo, ainda que a pior existente, e
edificios que, por sua qualidade desprezivel, ndo so passivels de classificago.

As classes estdo aqui definidas e sdo decorrentes da maior ou menor aderéncia de
medidas realizadas em determinado edificio de escritérios ao estado desgjavel destas
medidas, definido como referencial. Este referencial compreende um conjunto de
atributos do edificio e 0 estado desgjavel deste conjunto de atributos, segundo o que
se identifica como a opinido prevalente de mercado a respeito das necessidades e

anseaios do usuario.

[i] — Classe AAA: qualidade mais ata e quase invulneravel. Excepciona aderéncia
do estado detectado para o conjunto de atributos do edificio aos mais altos padrées
de construcdo vigentes, correspondentes a opinido prevalente de mercado
(necessidades e anseios do usudrio), segundo modelos e critérios desenvolvidos pelo
NRE/POLI/USP. Decorrido o prazo de vaidade do certificado, é muito
improvavel que aderéncia sgja adversamente afetada por previsivels evolucoes
dos par@metros empregados no mercado imobiliario em termos de materiais e
processos construtivos, desenho arquitetdnico, tecnologia disponivel no edificio,
estruturas organizacionais das empresas e localizagdo dentro da maha urbana, este

ultimo pardmetro utilizado apenas na classificacao regional.

[ii] — Classe AA: qualidade muito alta e ndo significativamente vulneravel. Otima
aderéncia do estado detectado para 0 conjunto de atributos do edificio aos mais atos
padrdes de construcdo vigentes, correspondentes a visdo prevalente de mercado
(necessidades e anseios do usuério), segundo modelos e critérios desenvolvidos pelo
NRE /POLI / USP. Decorrido o prazo de validade do certificado, essa aderéncia ndo
€ significativamente vulneravel a previsiveis evolugdes dos paréametros empregados
no mercado imobilidrio em termos de materiais e processos construtivos, desenho

arquitetbnico, tecnologia disponivel no edificio, estruturas organizacionais das



empresas e localizagdo dentro da maha urbana, este Ultimo pardmetro utilizado

apenas na classificacéo regional.

[iii] — Classe A: qualidade ata e muito pouco vulnerdvel. Muito boa 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/POLI / USP. No entanto, decorrido o prazo de validade do certificado, essa
aderéncia pode ser mais vulneravel, que a aderéncia das classes superiores, a
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 localizagdo dentro da malha

urbana, este Ultimo parémetro utilizado apenas na classificagéo regional.

[iv] — Classe BBB: qualidade boa e pouco vulneravel. Boa aderéncia do estado
detectado para o conjunto de atributos do edificio aos mais atos padrfes de
construcao vigentes, correspondentes a visdo prevalente de mercado (necessidades e
anseios do usudrio), segundo modelos e critérios desenvolvidos pelo
NRE /POLI / USP. Mas, decorrido o prazo de validade do certificado, essa aderéncia
€ mais provavelmente afetada adversamente, que a aderéncia das classes superiores,
a previsiveis evolugdes dos parametros empregados no mercado imobilidrio 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 paréametro utilizado apenas na classificagdo regional.

[v] — Classe BB: qualidade regular e vulneravel. Regular aderéncia do estado
detectado para 0 conjunto de atributos do edificio aos mais altos padrbes de
construcdo vigentes, correspondentes a opinido prevalente de mercado (necessidades
e anseios do usuario), segundo modelos e critérios desenvolvidos pelo
NRE/POLI / USP. Decorrido o prazo de validade do certificado, € provavel que
essa aderéncia sgja adversamente afetada por previsiveis evolugdes dos parametros
empregados no mercado imobilidrio em termos de materiais e processos construtivos,

desenho arquitetdnico, tecnologia disponivel no edificio, estruturas organizacionais



das empresas e localizaco dentro da malha urbana, este Ultimo pardmetro utilizado

apenas na classificacéo regional.

[vi] — Classe B: qualidade minima e muito vulnerdvel. Minima aderéncia do estado
detectado para 0 conjunto de atributos do edificio aos mais altos padrbes de
construcdo vigentes, correspondentes a visdo prevaente de mercado (necessidades e
anseios do usudrio), segundo modelos e critérios desenvolvidos pelo
NRE /POLI / USP. Decorrido o prazo de validade do certificado, € muito provével
gue essa aderéncia sega 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 localizacdo dentro da malha urbana, este ultimo

parémetro utilizado apenas na classificagdo regional.

[vii] — Classe C: qualidade inadequada e atamente vulnerdvel. Inadequacdo do
estado detectado para o conjunto de atributos do edificio em relagdo aos mais altos
padrdes de construcéo vigentes, correspondentes a opinido pevalente de mercado
(necessidades e anseios do usuério), segundo modelos e critérios desenvolvidos pelo
NRE/POLI / USP. Decorrido o prazo de validade do certificado, é atamente
provavel que essa inadequacdo sgja adversamente afetada por previsivels evolucdes
dos parémetros empregados no mercado imobiliario em termos de materiais e
processos construtivos, desenho arquitetdnico, tecnologia disponivel no edificio,
estruturas organizacionais das empresas e localizagdo dentro da maha urbana, este
altimo parametro utilizado apenas na classificacdo regional. Apds esse prazo, é
altamente provéavel que o edificio passe a ter qualidade desprezivel e ndo mais se

enguadre nesta escala de classificacéo.

Analogamente a pontuagdo final da edificagdo, a sugestéo da categoria na qual inserir
o edificio é particular a cada membro do comité de classificacdo. 1sso porque, apesar
das escalas de classificacdo regiona e naciona serem Unicas, as pontuagoes finais
para o edificio podem variar entre os membros desse comité. Assim, a inser¢do das

pontuacdes finais para o edificio em andlise nas escalas de classificacdo regiona e



nacional pode gerar até 5 (cinco) opinides diferentes sobre classificacdo regiona e

até 5 (cinco) opinides diferentes sobre classificacdo nacional parao prédio.

A consolidacgo das classificagOes regional e naciona do edificio de escritorios
segundo sua qualidade se da em reunido do comité de classificacdo. Para tomar
decisdo, este comité segue rigorosamente regras pré-estabel ecidas. Os procedimentos
e regras seguidos pelo comité, bem como sua composicao, estdo explicados em

seguida neste capitulo.

3.1.3 Comitédeclassificacéo

O comité de classificacdo € composto por cinco professores e pesquisadores do
Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP. A cada andlise de edificio de
escritérios um membro do comité de classificagdo € nomeado seu relator, estando
todos os membros do comité aptos a exercer tal funcdo. O relator € o membro do
comité que deve visitar o edificio a ser certificado e elaborar relatorio, opinando
sobre a condigdo detectada para os atributos considerados na matriz de atributos no

caso do edificio em andlise.

Um membro do comité de classificagdo exerce funcdo de coordenador. Ele é
indicado pelo coordenador geral do Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da
USP. O coordenador do comité nomeia o relator da anadlise de edificacdo a ser
realizada. O coordenador do comité, em casos de excepcionalidade, tem o direito
discricionario de anular integralmente o relatdrio de certo relator e nomear novo

relator parareiniciar o processo de classificagéo.

O comité de classificac8o reline-se para confrontar as classificagdes sugeridas por
cada um de seus membros para o prédio em andlise e, entdo, emitir parecer sobre a
insercdo do edificio em questdo no sistema de classificagcdo segundo certa categoria.
Para cada prédio sdo emitidos dois pareceres, sendo um referente a classificagdo
regional e o outro referente a classificagdo nacional. A diferenciacéo entre as duas

classificagtes é feita através da extensdo “Br” aplicada a classificagdo nacional .
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Detahando o que foi introduzido no inicio deste capitulo, esse comité é necessario
para fornecer credibilidade ao sistema de classificacdo, uma vez que ele garante que
a classificacdo hierarquizada do edificio (categoria) represente a opinido da
instituicdo emissora do certificado (NRE / POLI / USP) e néo a opini&o do individuo
que analisa o edificio (relator e membro do comité). Nesse sentido, foi definido nesta
pesquisa um processo de classificagdo, que deve ser rigorosamente seguido. Ele
inclui regras estabelecidas para conduzir a tomada de decisdo pelo comité de
classificagdo. O processo de classificagdo, bem como o REGIMENTO PARA AS
DECISOES DO COMITE DE CLASSIFICACAO, estdo apresentados no proximo
subitem deste texto.

3.1.4 Processo de classificacéo

A rotina de aplicacdo deste sistema de certificagdo inclui etapas publicas e outras
sigilosas. O processo de classificacdo em s € sigiloso. Ele gera o certificado da
qualidade do edificio avaliado que é publico e contém as sinteses do processo de

certificacdo e da classificacdo obtida para o edificio.
O processo de classificagdo, que € sigiloso, inclui:

I. andlise do edificio de escritérios por um relator pertencente ao comité de

classificacdo: o relator obrigatoriamente visita pessoalmente o edificio;

ii. relatorio interno (divulgacdo restrita ao comité de classificagdo) com as
constatactes do relator a respeito do edificio de escritdrios visitado: o relator pontua
os atributos do edificio visitado em funcdo da condicdo detectada para 0s mesmos,
seguindo os critérios estabelecidos para preenchimento da matriz de atributos, o

relator destaca os principais fatores positivos e negativos do prédio em andlise;

ii. opinido do relator para as classificagdes regional e naciona do edificio de
escritorios. considerando a pontuacdo conferida pelo relator aos atributos do edificio,
o agoritmo contemplado na estrutura da matriz de atributos produz as duas
pontuagdes finais para o produto em analise que, ao serem enquadradas nas escalas

de classificagcdo, geram as duas categorias sugeridas pelo relator para inser¢do do
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edificio no sistema de classificacdo, sendo uma referente a classificacdo regiona e a

outra referente a classificagdo nacional;

V. reunido do comité de classificagdo para emissdo dos pareceres finais a
respeito da categoria regional e da categoria nacional nas quais inserir o edificio de
escritérios ou para solicitacdo de nova andlise do edificio por um outro relator. Ha
regras que conduzem a tomada de decisdo por esse comité, as quais estdo detalhadas
no REGIMENTO PARA AS DECISOES DO COMITE DE CLASSIFICACAO,

apresentado a seguir através de seus artigos:

Art. 1°. — O relator defende, perante os demais membros do comité de
classificagcdo, o0 posicionamento por ele assumido quanto a pontuagéo dos atributos
do edificio visitado e conseqUentes classificacbes (nacional e regional) para o

mesmo.

Art. 2°. — Baseando-se na defesa feita pelo relator de seu relatorio, os demais
membros do comité podem discordar das pontuagdes conferidas pelo relator aos
atributos do edificio. Cada membro do comité altera aguelas pontuacfes de atributos
por €ele criticadas, sempre seguindo os critérios estabelecidos para preenchimento da
matriz de atributos, e sugere em qual categoriaregiona e em qual categoria nacional
inserir o edificio (em funcéo do enquadramento, nas escalas de classificacéo regional
e nacional, da pontuacdo final do prédio resultante de sua pontuac&o para os atributos

do mesmo).

Art. 3. — As opinides do relator e dos ouros quatro membros do comité de
classificac8o a respeito das classes, regional e nacional, nas quais inserir o edificio de
escritorios devem ser confrontadas. Isto exposto, para cada tipo de classificagdo

(regiona e naciond) temse:

3.1. —aclasse que receber trés ou mais votos, incluindo ou n&o o voto
do relator, é aguela na qual o edificio em andlise sera inserido para emissdo do

certificado de sua qualidade;
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3.2. — caso ocorra total dispersdo dos votos, isto €, ndo coincida o
nimero minimo de trés votos, uma das seguintes aternativas serd adotada pelo

comité;

3.21. — excepciondidade / reinicio do processo de
classificagdo: caso ocorra total discordancia dos votos e o coordenador do comité
entenda que ha grandes duvidas a respeito da classe raqual o prédio em analise deve
ser inserido, para garantir a justeza da classificagdo, o coordenador encerra a
primeira andlise sem emissdo de parecer sobre a classificagdo do edificio e reinicia o

processo de classificagéo, nomeando outro relator, diferente do primeiro.

3.2.2 — prevalecimento da opinido do relator: caso ocorra total
discordancia dos votos, mas o0 coordenador do comité entenda que ndo ha grandes
duvidas a respeito da classe na qual o prédio em andlise deve ser inserido, prevalece
a sugestdo de classificacdo do relator. Isto porque, ndo havendo grandes dividas
quanto a classificacdo do edificio, os votos dispersos entre as categorias acima
daguela sugerida pelo relator podem ser concentrados na categoria imediatamente
superior a esta Ultima. Analogamente, os votos dispersos entre as categorias abaixo
daguela sugerida pelo relator podem ser concentrados na categoria imediatamente
inferior a esta dltima. Assim, apés esse eventua®® rearranjo dos votos para as
categorias imediatamente acima ou abaixo da sugerida pelo relator, as seguintes

combinagdes de votos sdo possivels:

190 rearranjo dos votos para as categorias imediatamente acima ou abaixo da sugerida pelo relator
pode ndo ser necessario. Isto ocorre nos casos em que os votos sobre em qual categoria inserir o
edificio inicialmente j4 estdo concentrados nas categorias imediatamente acima ou abaixo da
sugerida pelo relator.
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CATEGORIA QUANTIDADE DE VOTOS
(ap6s eventual rearranjo)

|med|a}tamfnte 5 5 1
acima
sugerida 1 5 2

pelo relator

|med|at.amente 2 1 2

abaixo *

* categoria imediatamente acima ou abaixo
daquela sugerida pelo relator.

TABELA 3-1 COMBINAGOES POSSIVEISDE VOTOS SUGERIDOS PELOS MEMBROS DO COMITE DE
CLASSSIFICAGAO

COMBINACAO A: a votagdo estd empatada entre as categorias imediatamente
acima e abaixo daquela sugerida pelo relator. Como a opinido do relator representa a

posicdo intermediaria, ela é adotada para classificacéo do edificio.

COMBINACAO B: avotacio estd empatada entre a categoria sugerida pelo relator
e a categoria imediatamente acima desta. O voto singular deve ser usado para
desempate, devendo ser considerado como voto adicional para a categoria mais
proxima a ele. A categoria mais proxima ao voto singular € a sugerida pelo relator,
gue, entdo, passa a superar em votagao a categoria imediatamente acima dela. Assim,

aopinido do relator é adotada para classificagéo do edificio.

COMBINACAO C: avotacio est4d empatada entre a classe sugerida pelo relator e a
classe imediatamente abaixo desta. O voto singular deve ser usado para desempate,
devendo ser considerado como voto adicional para a categoriamais proximaaele. A
categoria mais préxima ao voto singular é a sugerida pelo relator, que, entdo, passa a
superar em votacdo a categoria imediatamente abaixo dela. Assim, a opinido do

relator € adotada para classificacéo do edificio.

Dessa forma, esse regimento abrange todas combinacfes possiveis de votacdo pelos
membros do comité de classificagdo e conduz a emissdo dos pareceres finais a

respeito das categorias, regional e nacional, nas quais inserir o edificio de escritorios.
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Art. £, — Elaboracdo da ata de reunido do comité de classificagdo com os
pareceres finais sobre as classificacbes nacional e regional do prédio analisado. Estes
pareceres finais a serem emitidos pelo comité podem se dar apds uma Unica analise
do edificio ou o coordenador do comité pode solicitar nova analise do prédio por um

outro relator para, entéo, se dar a emissao dos pareceres.

A partir do resultado da aplicagdo do processo de classificacdo, o Nucleo de Real
Estate da Escola Politécnica da USP estrutura o certificado da qualidade do edificio

de escritorios analisado.

3.2 Certificado da qualidade do edificio de escritorios avaliado

O certificado da qualidade do edificio de escritérios emitido pelo Nucleo de Real
Estate da Escola Politécnica da USP define a insercéo do edificio avaliado no sistema
de classificagdo segundo as categorias regiona e nacional, oriundas da aplicagdo do

processo de classificacao.
A estrutura do certificado, que € publico, inclui:

[i] - sintese do processo de certificagdo, onde os fundamentos do sistema de
certificagcdo, o processo de classificagdo e cada categoria contemplada pelo
sistema de classificacdo sdo descritos de forma sucinta. Aqui sGo esclarecidos
aspectos como a imparcialidade da instituicdo certificadora e a abrangéncia da
andlise, realcando que a gestéo do edificio ndo € avaliada e que sdo utilizados
referenciais nacionais para analisar o desempenho do edificio de escritérios sob o
ponto de vista do usuério. Destaca-se também que as classificagdes certificadas
resultam de julgamento do Nucleo de Rea Estate da Escola Politécnica da USP
acerca do produto. Estas informagfes séo padronizadas e independem do edificio

em andlise e

[ii] - sintese da classificagdo obtida, que é o resumo do estado detectado para o
conjunto de atributos, 0 que justifica a insercdo do edificio nas categorias

nacional e regional. Aqui sdo destacados os principais fatores positivos e
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negativos do produto avaliado, bem como a validade do certificado. Estas

informagdes sdo particulares a cada prédio analisado.

Um modelo de certificado da qualidade de edificio de escritdrios esta apresentado no
capitulo “6 RESULTADO".

O prazo de validade do certificado esta explicado no proximo subitem.
3.3 Rotina para verificacéo da validade do certificado emitido

Retomando o que ja foi apresentado no capitulo “1 INTRODUCAOQ”, edificio de
escritorios € atualmente conceituado como sendo o ambiente adequado ao
desenvolvimento dos negécios e parte integrante destes, 0 que exige que esses
edificios acompanhem as evolugfes tecnoldgicas, de materiais construtivos, de
conceitos arquitetonicos e de estruturas organizacionais do trabalho, bem como os
movimentos dos centros de negdcio dentro da maha urbana, para que possam
atender da melhor forma seus ocupantes. 1sso evidencia a perecibilidade da qualidade

dos prédios de escritérios.

Dai resulta a necessidade de se estabelecer prazo de validade para o certificado que

exprime a qualidade perecivel do edificio.

O prazo de validade foi estabelecido como sendo de 3 (trés) anos a partir da data da
certificacdo. As judtificativas para definicdo deste prazo coincidem com aquelas
apresentadas para o prazo de afericdo do sistema de certificagéo, que estdo descritas
a seguir. Em linhas gerais, este prazo é funcdo do tempo necessario para
reconhecimento de novos padrBes (tecnoldgicos, construtivos, arquiteténicos,
organizacionais) pelo mercado somado ao tempo médio necessario para idealizacéo,
concepcdo e implantagdo de um edificio de escritérios configurado segundo esses

novos padrdes reconhecidos pel o mercado.

Expirado o prazo de validade, o edificio de escritdrios deve ser novamente submetido
a0 Sstema de certificacdo para verificagcdo de sua inser¢do no sistema de
classificaggo. A rotina de andlise € a mesma percorrida para obtencdo do primeiro
certificado, isto &
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i. andise do edificio de escritdrios por um relator pertencente ao comité
de classificacdo;

ii. relatdrio interno com as constatagOes do relator a respeito do prédio de
escritorios visitado;

iii. opini&o do relator para as classificagdes regional e nacional do edificio
de escritérios; e

iv. reunido do comité de classificagdo para emissdo dos pareceres finais a

respeito das categorias regional e nacional nas quais nserir o edificio
avaiado, levando em consderagio o REGIMENTO PARA AS
DECISOES DO COMITE DE CLASSIFICACAO.

Novo certificado da qualidade do edificio de escritérios €, entdo, emitido pelo
Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP.

3.4 Mecanismos para atualizacdo do sistema de classificacdo

O sistema de classificagdo, subsistema do sistema de certificaco, analogamente ao

certificado emitido para determinado edificio de escritérios, também é perecivel.

No entanto, os procedimentos para sua atualizacdo ndo sdo tdo simples quanto
aqueles descritos para verificagdo da validade da certificacdo, que nada mais é que a

reaplicacdo do processo de classificacdo ao prédio analisado.

Dada a complexidade envolvida para atualizacdo do sistema de classificacéo, ela é

subdividida em duas etapas:
[i] - afericéo do sistema de classificagdo, e
[ii] - refazimento do sistema de classificacéo.

A dafericdo do sistema de classificacdo se da através de sua andise e eventual
alteracéo das fronteiras das categorias que compdem as duas escalas de classificacdo

(regiona e nacional).
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As intervengdes no sistema de classificagdo para seu refazimento sdo mais profundas
e constam de: [ii.a] - inser¢bes e/ou eliminacdes de atributos, com seu respectivo
fator de importancia relativa, na natriz de atributos; [ii.b] - redefinicdo do fator de
importancia relativa dos atributos e dos grupos / sistemas em que eles estdo
organizados, inicialmente contemplados na matriz de atributos e que serdo mantidos,
e [ii.c] -redefinicdo das escalas de classificacdo. Dessa forma, o refazimento do
sistema de classificacdo (matriz de atributos e escalas de classificagdo) inclui
também as intervencdes realizadas na etapa de afericdo deste sistema (somente nas
escalas de classificagdo). Entdo, quando o sistema de classificagdo estiver sendo

refeito, ele estard simultaneamente sendo aferido.

Os procedimentos seguidos para a afericdo do sistema sd0, portanto, mais simples
que agueles exigidos para seu refazimento. Conseqlientemente, o sistema € aferido
num prazo relativamente curto, aqui definido como 3 (trés) anos apds sua elaboracéo
inicial ou apos cada refazimento, enquanto o prazo estabel ecido para seu refazimento

€6 (sels) anos.

Assim, a subdivisdo da atualizacéo do sistema de classificagdo em duas etapas foi a
estratégia adotada para possibilitar que ela sgja realizada de maneira satisfatoria,

calibrando-se 0 bindmio [prazo x profundidade da intervencao].

Os prazos aqui estabel ecidos resultam da percepcdo do comportamento do mercado
pelo Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP, o que escora a pesqguisa.
Esta percepcdo esta apresentada a seguir.

Esses prazos sdo funcdo da velocidade com que se ddo as transformagbes na
sociedade e, por isso, podem ser futuramente alterados. A evolugdo da sociedade
implica na alteracdo dos parametros anteriormente empregados no mercado
imobilidrio em termos de materiais e processos construtivos, desenho arquitetdnico,
tecnologia disponivel no edificio, estruturas organizacionais das empresas,

localizac&o, entre outros.

Como se pode notar pela descri¢éo das intervencdes realizadas por cada um dos dois

mecanismos, para afericdo do sistema sdo consideradas as transformagbes da



sociedade numa esfera mais superficial que aquelas consideradas para refazimento

do sistema de classificacao.

De qualquer maneira, certo tempo é necessario para consolidagcdo dos novos
parametros como referenciais no mercado imobiliario. Soma-se a isso 0 periodo
necessario para idealizagdo, concepcdo e implantagdo de um empreendimento que
contemple esses novos parametros. Esse ciclo completo exige um tempo minimo,

estimado em 4 anos para o caso brasileiro.

No entanto, durante a fase de implantagdo de determinado edificio de escritdrios no
mercado brasileiro, 0 que demora em torno de 2 anos, os padrdes referenciais de
mercado ja podem estar sofrendo alteragdes. Até o limite de prazo correspondente a
metade de seu ciclo de implantagdo (em gera, um ano apds o inicio de sua
implantagdo, no caso brasileiro), este prédio pode passar a embutir esses novos
padrdes, caso desejado. ApOs este prazo, o edificio passa a ser considerado rigido a
alteragOes em seu projeto.

Para 0 estudo dos prazos para atualizacéo do sistema de classificacéo, foi adotado um
edificio cujo estado dos atributos tenha excepcional aderéncia aos parametros
referenciais, isto €, classificado como AAA.. Isto porgque, em decorréncia da definicéo
desta classe, este edificio visard a méxima incorporacdo dos parametros referenciais.
Por outro lado, um edificio inserido em outra categoria de classificagdo, que ndo a
suprema classe, ja tem sua classificacdo superada por outros prédios desde o

momento em que sua certificacdo € emitida

O prazo para afericdo do sistema de classificacdo de 3 anos €, entdo, justificado pela
sobreposicdo do ciclo total de 4 anos (da consolidagdo de novos parametros no
mercado imobilidrio até o término da implantacdo de empreendimento enquadrado
nesses Novos parametros) a metade da fase de implantagdo de um empreendimento ja
iniciado, a partir de quando alteraces em seu escopo Sao praticamente inviavels. A
figura a seguir esclarece tal raciocinio, considerando as percepcdes das duractes
minimas para o caso brasileiro.
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rigidez

Consolidag¢éo de novos parametros, idealizagdo e concepg¢éao do edificio 1

Consolidacéo de novos parametros, idealizacdo e concepc¢éo do edificio 2

Implantag&o do edificio 2

[
D:I Implantacéo do edificio 1
[
[

FIGURA 3-4 JUSTIFICATIVA PARA O ESTABELECIMENTO DO PRAZO DE 3 ANOS PARA AFERICAO DO
SISTEMA DE CLASSIFICAGAO E PARA VALIDADE DO CERTIFICADO DA QUALIDADE DE EDIFICIO
BRASILEIRO DE ESCRIT ORIOS

Observando a figura, nota-se que apds a conclusdo de um prédio brasileiro de
escritorios classe AAA, é necessario no minimo 3 anos para que fique pronto algum
edificio brasileiro de escritérios que incorpore novos parametros consolidados no
mercado imobiliario, que ndo tenham sido embutidos no primeiro edificio. Assim,
supondo que ao ser concluido o edificio de escritérios classe AAA sgja prontamente
submetido a certificagdo em discussdo, antes de 3 anos, contados a partir do término
da implantacéo do edificio, ndo surgira nenhum prédio brasileiro de escritérios cujo
certificado da qualidade podera superar o certificado obtido pelo primeiro edificio.
Isso justifica o estabelecimento do prazo de 3 anos para validade do certificado da

qualidade de edificio brasileiro de escritorios.
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A dericdo do sistema de classificagcdo a cada 3 anos visa, entdo, garantir a
suficiéncia da atualizacdo do sistema, vinculando, a este prazo, intervencdes que se
limitam a modificagdes nas fronteiras das categorias das escalas de classificagéo

regiona e naciona deste sistema.

As decisdes sobre as intervencdes envolvidas no processo de afericéo do sistema de
classificacéo devem ser baseadas em intensas observacOes, abrangendo todas as

classes de edificios brasileiros de escritoérios.

O prazo de 6 anos estabelecido para refazimento do sistema de classificagdo € um

pouco mais extenso que a duracdo minima estimada para o ciclo que envolve desde a
consolidacdo de novos pardmetros no mercado imobiliario até o término da
implantacéo de empreendimento enquadrado nesses novos parametros (4 anos). A

extensdo de 6 anos é suficiente, uma vez que aferi¢bes sdo feitas o sistema a cada 3
anos e, de acordo com a percepcdo do comportamento do mercado pelo Ndcleo de
Red Estate da Escola Politécnica da USP, 0 que escora esta pesquisa, a resposta
esperada ndo sofre desvios dentro desse periodo. Assim, o refazimento do sistema de
classificagdo num prazo inferior a 6 anos seria dispendioso e ndo causaria nenhuma

melhoria neste sistema

Da mesma maneira que para a elaboracéo da primeira matriz de atributos, o que esta
detalhado mais adiante neste texto, para refazimento do sistema de classificacdo a
técnica Delphi?® deve ser utilizada. Através dela detecta-se a opini&o prevalente dos
participantes do mercado de edificios brasileiros de escritérios — PMEBE's sobre
guais atributos devem compor a matriz e qual a importancia relativa de cada atributo
em relagdo aos demais atributos considerados nessa matriz, sob o ponto de vista do
usuario desses edificios. Para refazimento do sistema de classificagdo, o primeiro
questionario do processo Delphi a ser submetido aos PMEBE's é constituido pela
matriz de atributos vélida até entdo. Ela representa a opinido anteriormente

predominante no meio especializado. Cada PMEBE deve acrescentar e/ ou eliminar

20O processo Delphi, bem como a justificativa de sua adocéo, esta explicado no subitem Técnica
Delphi, dentro do capitulo “5 METODO UTILIZADO PARA ARBITRAGEM INICIAL DA
MATRIZ DE ATRIBUTOS'. Tais aspectos sdo tratados ainda com maior profundidade no
APENDICE.
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atributos considerados nessa matriz inicial, bem como alterar o fator de importancia
relativa dos atributos ja contemplados e atribuir fatores aos atributos por ele

acrescentados.

A composicdo do grupo de PMEBE's envolvidos no processo Delphi para
refazimento do sistema de classificagdo, a principio, deve ser a mesma da aplicacéo
do processo para elaboracdo da primeira matriz de atributos. Eventuais alteractes
ocorrerdo em funcéo do comportamento do segmento de edificios de escritorios do
mercado imobiliério brasileiro, como, por exemplo, eliminacdo de empresas / agentes
gue deixarem de atuar no referido mercado e acréscimo de empresas / agentes que

surgirem nesse mercado e se consolidarem em tal periodo.

Analogamente aos procedimentos seguidos para elaboracdo do sistema de
classificagdo, para seu refazimento a matriz de atributos e as escalas de classificagdo
regional e nacional serdo inicialmente arbitradas. A validacdo e a calibragem das
mesmas serdo feitas em seguida, através de sucessivos testes, entremeados com
eventuais gjustes. Para esses testes serdo empregados edificios de escritorios ja

inseridos no mercado imobiliério brasileiro.

Em suma, com os bindmios [prazo x profundidade das intervencdes] aqui definidos,
busca-se 0 acompanhamento, de maneira suficiente, das evolucdes vislumbradas para
o mercado de edificios brasileiros de escritérios pelo sistema de certificacdo
elaborado. Eventuais alteragbes desses bindbmios podem ocorrer de acordo com a
velocidade e a pressdo de evolucdo da sociedade que tenha repercusséo no mercado

imobiliario brasileiro, o que podera ser detectado apenas no futuro.
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4 ELABORACAO DO SISTEM A DE CLASSIFICACAO

Este sistema de certificacgo da qualidade de edificios de escritdrios, como um todo,

esta fundamentado em:
= pesquisabibliografica;
=  entrevistas com PMEBE's;,
» vigtas aedificacbes do segmento enfocado;

= observagdes redlizadas no mercado de edificios de escritorios;

arbitragens iniciais, seguidas de testes de validacéo e calibragem entremeados
COM SUCESSIVOS g ustes.

Retomando o que tem sido exposto desde aINTRODUCAO deste texto, este sistema
de certificacdo da qualidade de edificios de escritérios no Brasil é formado pelos
seguintes itens, que funcionam de maneira integrada: sistema de classificagdo do
edificio, emissdo de certificado para a edificagcdo, rotina para verificacdo da validade
do certificado emitido para o edificio, mecanismos para atualizacdo do sistema de

classificagéo.

O certificado da qualidade do edificio de escritérios avaliado foi estruturado a partir
da identificacéo dos anseios do mercado de edificios de escritérios. Para isso foram
realizadas entrevistas com PMEBE's e foram feitas observagbes no referido

mercado.

Os prazos para verificacdo da validade deste certificado e para atualizacéo do sistema
de classificagdo, bem como as intervencdes necessérias para esta atualizagao, foram
definidos a partir de observactes e estudos sobre 0 mercado de prédios de escritorios
e sua evolugdo historica. Dai surge a percepcdo do comportamento do mercado pelo
Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP (NRE/POLI/ USP). Isto
embasou as estimativas sobre a futura evolucédo do mercado brasileiro de edificios de
esCritorios.
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O sistema de classificagdo é o componente do sistema de certificacéo cuja elaboragéo
foi bastante complexa e trabalhosa. Dai a necessidade de um capitulo exclusivo para

seu detal hamento.

O sistema de classificagéo é formado por: matriz de atributos, escala de classificacéo

e comité de classificago.

Este tltimo foi definido no capitulo “3 DESCRICAO GERAL DO SISTEMA DE
CERTIFICACAO” e ndo requer explicagdes quanto a sua elaboragio.

Ja amatriz de atributos e a escala de classificagdo, que também foram detalhadas no
capitulo 3, foram, num primeiro momento, arbitradas. A vaidacdo e a calibragem
das mesmas se deram, entdo, através de sucessivos testes, entremeados com
eventuais gjustes. Para esses testes foram empregados edificios de escritorios ja

inseridos no mercado imobiliério brasileiro.

No caso especifico da matriz de atributos, a deteccdo das opinides prevalentes no
meio especializado foi 0 passo inicial para sua arbitragem. O processo Delphi,
combinado com técnicas da Estatistica Descritiva, foi empregado para detectar estas

opinides. Essas ferramentas estao explicadas no capitulo 5.

A elaboracdo do sistema de classificagdo pode ser, entdo, subdividida nas seguintes

etapas, explicadas neste capitulo:
I arbitragem da matriz de atributos;
i. arbitragem das escalas de classificagéo; e
ii. validagdo e calibragem do sistema de classificagdo (matriz de atributos e
escala de classificacdo).

4.1 Arbitragem da matriz de atributos

Conforme apresentado no capitulo “3 DESCRICAO GERAL DO SISTEMA DE
CERTIFICACAQ", a matriz de atributos é constituida pelas seguintes colunas:
“Particularidade”, “Atributo”, “Fator de importancia relativa’, “Pontuacdo para o
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edificio” e “Atributo pontuado e ponderado’. Estas duas Ultimas colunas s&o
preenchidas somente por ocasido de avaliacdo de determinado edificio de escritorios,
enquanto as colunas “Particularidade”, “Atributo” e “Fator de importancia relativa’

sdo fixas independentemente do edificio em andlise.

O preenchimento da coluna “Particularidade” com siglas que indicam que
determinados atributos da matriz tém sua avaliacdo restrita a certas caracteristicas da
edificacdo, enquanto outros tém sua andlise vinculada a um ou mais atributos
contidos ou ndo na matriz, foi feito em funcdo de restrigdes ou vinculos naturais da

construcao civil, logo apés definicdo da coluna “ Atributo”.

No entanto, o preenchimento das colunas “Atributo” e “Fator de importancia
relativa’ foi inicialmente arbitrado. Portanto, quando se trata a arbitragem inicial da
matriz de atributos € a arbitragem inicial do preenchimento destas duas colunas que
estd sendo tratada.

A deteccéo das opiniGes prevalentes entre PMEBE's foi 0 passo inicial para essa
arbitragem. Os PMEBE’s aqui referidos sdo identificados pela sua proximidade a
questdo em estudo, o que envolve individuos de diferentes formagdes, ocupagoes,
treinamentos e experiéncias. S8 considerados PMEBE's os grandes projetistas,
construtores, administradores, incorporadores, corretores, consultores, analistas,
usuarios e investidores de tais edificios, inclusive individuos envolvidos na
elaboragdo de sistemas classificatérios particulares de determinadas empresas®t. Em
funcdo das diferencas citadas entre os participantes e da subjetividade relacionada a
qualidade de um edificio de escritorios os julgamentos obtidos variavam entre 0s

individuos do grupo.

Eles opinaram sobre quais os atributos deveriam compor a matriz e qua a
importancia de cada atributo componente em relacio aos demais. A técnica Delphi®?

foi empregada para obter as opinides dos PMEBE’s e para reduzir a variagdo de

21 Algumas grandes empresas atuantes no mercado brasileiro de edificios de escritérios possuem
sistemas classificatorios proprios, ndo publicados. Alguns individuos envolvidos com estes sistemas
E)articularestambém parti ciparam da pesquisa.

2 A técnica Delphi e a justificativa para sua adog&o nesta pesquisa estdo detalhadas no capitulo “5
METODO UTILIZADO PARA ARBITRAGEM INICIAL DA MATRIZ DE ATRIBUTOS’. Tais
aspectos sdo tratados ainda com maior profundidade no APENDICE.
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respostas entre estes participantes, visando a méaxima convergéncia possivel das

mesmeas.

Ao término de cada rodada de aplicacdo da técnica Delphi, as respostas dos

PMEBE's foram tratadas empregando-se técnicas da Estatistica Descritiva®™.

As opinides prevalentes no meio especializado foram identificadas ao final da
aplicacdo desse processo e foram empregadas, entre outros recursos, para arbitrar a

matiz de atributos.

Essa etapa da pesquisa foi constituida de trés partes. A primeirafoi preparatria para
a elaboracdo de uma listagem inicial que serviu de subsidio ao inicio da aplicacéo da
técnica Delphi. A outra parte foi a aplicacdo efetiva da técnica Delphi: submissio aos
PMEBE's de um conjunto de questionérios sequenciais cuidadosamente elaborados,
entremeados com informagdes resumidas e feedback das opinides, derivado de

analise de respostas anteriores. Por Ultimo, arbitrou-se a matriz de atributos.
411 Fasepreparatoria

O propésito dessa fase foi reunir informacbes a respeito de quais atributos de
edificios comerciais brasileiros deveriam compor 0 primeiro guestionario a ser
submetido aos PMEBE's.

A lista final desses atributos era um dos resultados amejados com a aplicacdo da
técnica Delphi aos PMEBE's. No entanto, o processo Delphi, conforme esta
apresentado o capitulo “5 METODO UTILIZADO PARA ARBITRAGEM INICIAL
DA MATRIZ DE ATRIBUTOS’, deve comecar ja estruturado, para smplificar a
aplicacdo para o coordenador e para 0s respondentes, diminuindo o consumo de
tempo, e para facilitar a aderéncia dos resultados a0 estudo proposto. Dai a

necessi dade dessa fase preparatéria.

Além das informagdes adquiridas via pesquisa bibliogréfica, foram feitas entrevistas

com PMEBE’s e foram visitados alguns prédios desse segmento imobiliério.

23 As técnicas da Estatistica Descritiva empregadas nesta pesquisa também estdo detalhadas no
capitulo 5.
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O objetivo do estudo, o processo Delphi e o papel dos participantes foram breve e

claramente explicados aos envolvidos nessa fase.

As entrevistas, dém de enriquecerem o question&rio inicial da técnica Delphi,
constituiram uma das formas de divulgagdo do conteldo da pesquisa, 0 que
despertou interesse do setor imobilidrio abordado. Por conseguinte, os PMEBE’s
entrevistados se dispuseram a contribuir com o0s estudos e, nesse sentido,
concordaram em participar do processo Delphi e viabilizaram contatos com outros
PMEBE’'s, que, por sua vez, também se prontificaram a compor o grupo de

PMEBE' s a serem submetidos ao processo Delphi.

Nas entrevistas foi solicitado aos participantes uma explicagdo dos eventuais
sistemas de classificagdo de edificios de escritorios por eles empregados, 0 que
incluia os atributos considerados relevantes para os edificios em discussdo. Eles
apresentaram sistemas demasiadamente sucintos, diversificados e, por isso, frageis.

A auséncia de sistema de classificagdo adequado foi, assim, corroborada.

Os resultados dessas entrevistas foram proveitosos no sentido de contribuir com
atributos para a elaboracéo do primeiro questionério, mas ficaram muito aguém de

possibilitar a elaboracdo de uma primeira listagem abrangente.

Desta feita, para elaboracdo do primeiro questionario recorreuse também a pesquisa

bibliogréfica e observacéo dos edificios visitados.
4.1.2 Aplicacdo da técnica Delphi

O objetivo dessa fase foi detectar as opinides prevaentes sobre quais atributos dos
edificios brasileiros de escritdrios deveriam compor a matriz de atributos e qual a

importancia de cada atributo componente em relagcéo aos demais.

A aplicacdo da técnica Delphi com a seqiéncia de duas rodadas de questionarios
enviados aos PMEBE's conduziu a esse objetivo. A estrutura da metodologia Delphi
particular a este estudo esta explicada no capitulo “5 METODO UTILIZADO PARA
ARBITRAGEM INICIAL DA MATRIZ DE ATRIBUTOS'.
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A quantidade de PMEBE's envolvidos ao longo da aplicagdo desse processo Delphi

Quantidade de questionarios

esta resumida na tabela a seguir:

RODADAS

enviados respondidos

Rodada 1 51 39

TABELA 4-1 NUMERO DE RODADAS E QUANTIDADE DE PARTICIPANTES AO LONGO DESSE PROCESSO
DELPHI.

Para iniciar a aplicacéo da técnica Delphi, foram selecionados 51 profissionais entre
projetistas, construtores, administradores, incorporadores, corretores, consultores,
andistas, usuérios e investidores de edificios brasileiros de escritérios, os quais
congtituiram a amostra de PMEBE’ s empregada neste estudo ou o painel Delphi. No
entanto, apenas 39 respostas do primeiro questionério foram obtidas. Ainda assim, o
segundo question&rio foi enviado para 44 PMEBE's. todos os participantes que
responderam o primeiro questionario e agueles que, apesar de ndo terem respondido
0 primeiro questionério, pediram para continuar no processo. Dessa segunda rodada
foram obtidas 32 respostas, o que significa que aproximadamente 63% dos
respondentes foram mantidos durante todo o processo Delphi.

O questionéario resultante da fase preparatéria foi enviado a todos participantes da
primeira rodada acompanhado de uma carta esclarecendo os objetivos da pesquisa, a
técnica Delphi e o papel dos participantes. Ele pode ser visualizado no ANEXO C —

Primeiro Questionario do Processo Delphi.

Esse questionério foi organizado, conforme esta detalhado no capitulo “5 METODO
UTILIZADO PARA ARBITRAGEM INICIAL DA MATRIZ DE ATRIBUTOS’, de
forma a permitir que cada participante emitisse seus pareceres sobre cada um dos
atributos listados e acrescentasse novos atributos a lista de acordo com sua

experiéncia.



A primeira pergunta, elaborada para cada atributo, era se 0 mesmo deveria ou ndo
pertencer a matriz de atributos, isto €, se ele era ou ndo relevante para classificar um
edificio de escritorios quanto ao seu desempenho, b o0 ponto de vista do usuario.
Cada uma dessas respostas, que sO podia assumir os valores SIM ou NAO, era uma

variavel qualitativa.

Para cada atributo, respondida a primeira pergunta, 0 PMEBE devia opinar sobre a
importéncia do atributo em questdo em relacdo aos demais atributos a serem
analisados. Isto erafeito através da atribuicdo de um fator ou peso para cada atributo
(fator de importancia relativa). A escala estabelecida para tais respostas era a mesma
para todos os atributos: discreta de 0 a 100, o que significa que o fator podia assumir
valores inteiros entre 0 e 100. Os PMEBE’ s foram orientados que o valor O devia ser
utilizado apenas para pesar 0s atributos cuja primeira pergunta tivesse recebido NAO
como resposta, que o valor 100 era 0 peso maximo possivel e que era admitido

empate entre diferentes atributos. O fator de importancia relativa de cada atributo

constituia uma varidvel quantitativa.

Caso 0 participante acrescentasse um ou mais atributos a lista recebida, ele devia

opinar sobre sua importancia relativa seguindo as mesmas regras.

As respostas do primeiro questiondrio foram andisadas e tratadas®® através do
calculo da frequiéncia relativa, no caso das varidvels qualitativas (atributo deveria ou
ndo pertencer a matriz) e da moda e da dispersdo em relacdo a moda, no caso das

variaveis quantitativas (fator de importancia relativa de cada atributo).

Essas estatisticas constituiram o feedback enviado aos participantes junto com o
segundo questiondrio, cujo cabecalho e apenas dois atributos estdo apresentados a
seguir para facilitar a compreensdo do processo Delphi e sua aplicacéo especifica

nesta pesguisa.

24 A escolha das estatisticas empregadas neste estudo esta justificada no capitulo “5 METODO
UTILIZADO PARA ARBITRAGEM INICIAL DA MATRIZ DEATRIBUTOS".
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QUESTIONARIO 2 - CERTIFICACAO POLI ANALISE RESPOSTAS-RODADA 1 SUA RESPOSTA
Pertinéncia Fator de Importancia Relativa
% Opinido
respondentes prevalente Intervalo IM;/;TR?ISSEI(E:I A
que considera (entre ajustado de RELATIVA
atributo repondentes dispersdo em
relevante p/ que conside- relagédo a
classificar ram atributo opinido 0A 100
ATRIBUTO edificio I prevalente Rodadal _Rodada 2
SISTEMA DE AR-CONDICIONADO / VENTILACAQO
Sistema de ar-condicionado central (ACC) 100% entre 91 e 100 90 a 100 100

FIGURA 4-1 ESTRUTURA DO SEGUNDO QUESTIONARIO DESSE PROCESSO DELPHI.

Este segundo questionario sofreu algumas alteraces em relacdo ao primeiro:

[i] — insercdo de quatro colunas referentes a primeira rodada do processo Delphi,
sendo trés delas informativas da analise das respostas daquela rodada (porcentagem
de respondentes que havia considerado o atributo relevante para classificar um
edificio de escritorios, opinido prevalente entre os respondentes sobre o fator de
importancia relativa, intervalo gjustado de dispersdo em relagdo a esta opinido
prevalente) e a outra coluna, com a resposta particular do participante para o valor do
fator de importancia relativa na primeira rodada®®, apenas para efeito comparativo,
visando facilitar sua resposta nessa segunda rodada. Nesse sentido, o respondente foi
instruido que podia atribuir, para o fator de importancia relativa, valor igua ou

diferente daquele dado na primeira rodada.

[ii] — eliminacdo das duas colunas utilizadas na primeira rodada para o respondente
opinar sobre a pertinéncia ou ndo do atributo no sistema de classificacdo: nesse
segundo questiorério, a ndo pertinéncia passou a ser expressa pela nota zero do fator

de importancia relativa, conforme orientado aos participantes.

[iii] - insercdo de atributos sugeridos pelos respondentes da primeira rodada:
acrescentados nesse segundo questionario sem seu fator de importancia relativa
resultante da primeira rodada, uma vez que eles foram sugeridos por apenas alguns
participantes e, assim, a importancia relativa desses atributos julgada por estes

respondentes ndo podia ser considerada como opinido prevalente de mercado. Os

% No caso dos participantes que ndo responderam o primeiro questiondrio, mas continuaram no
processo Delphi, o segundo questionério foi enviado com essa coluna vazia, isto €, sem a primeira
resposta particular para ovalor do fator de importanciarelativa.
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participantes foram instruidos que deviam atribuir um primeiro vaor para o fator de

importancia relativa desses atributos.

A andlise e o tratamento de respostas do segundo questionério foram anaogos ao
realizado ao término da primeira rodada, encerrando o processo Delphi neste estudo.
Estas Ultimas respostas tratadas constituiram as opinides prevalentes no meio
especializado sobre quais atributos dos edificios brasileiros de escritorios deveriam
compor a matriz de atributos e qual a importancia de cada atributo componente em
relacdo aos demais. Elas foram, entre outros recursos, empregadas para arbitrar

inicialmente a matriz de atributos.
41.3 A matriz de atributos ar bitrada

Conforme explicado no inicio deste capitulo, quando se trata a arbitragem inicial da
matriz de atributos € a arbitragem inicia do preenchimento das colunas “Atributo” e
“Fator de importancia relativa’ que estd sendo tratada. O restante da estrutura da
matriz de atributos, bem como o funcionamento da mesma, ja foi explicado no
capitulo “3 DESCRICAO GERAL DO SISTEMA DE CERTIFICACAOQ”.

A figura a seguir apresenta, de forma sucinta, a estrutura da matriz de atributos:
todos os grupos / sistemas nela considerados e a quantidade de atributos que
compdem cada um destes grupos / sistemas. Esta figura estd novamente apresentada

para facilitar a compreensdo do agqui exposto.
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Particu- Pontuacédo

laridade Fator de para o Atributo

(R, VD, importancia] edificio |pontuado e
VE) Atributo relativa (0a10) | ponderado

EFICIENCIA DO PROJETO
atributo 1
Etributo 2

atributo 29

DIFERENCIAIS DO PROJETO
31 atributos

SISTEMA DE AR-CONDICIONADO / VENTILACAQ
32 atributos

SISTEMA DE GAS COMBUSTIVEL
5 atributos

SISTEMA DE ENERGIA ELETRICA
31 atributos

SISTEMA DE HIDRAULICA
17 atributos

SISTEMA DE ILUMINACAO
12 atributos

SISTEMA DE DETECCAQ E COMBATE A INCENDIQ
29 atributos

SISTEMA DE TELECOMUNICACAQ / INFORMATICA
18 atributos

SEGURANCA PATRIMONIAL
19 atributos

SISTEMA DE SUPERVISAO E CONTROLE PREDIAL
22 atributos

ESTACIONAMENTO
16 atributos

ELEVADORES
25 atributos

SANITARIOS
11 atributos

TRATAMENTO ACUSTICO
7 atributos

FACHADA
19 atributos

LOBBY

5 atributos

LOCALIZACAO
23 atributos

PONTUAGAO FINAL NACIONAL:
REGIONAL:

FIGURA 4-2 GRUPOY SISTEMAS COMPONENTESDA MATRIZ DE ATRIBUTOS E NUMERO DE ATRI BUTOS
CONTIDOS EM CADA GRUPO / SISTEMA.

O tratamento das respostas dadas pelos participantes na segunda e Ultima etapa de
aplicacéo do Delphi foi usado, entre outros recursos, para arbitrar inicialmente esta

matriz.

As edtatisticas que balizaram a arbitragem dessa matriz foram freqliéncia relativa das

varidveis qualitativas (atributo deveria ou ndo pertencer a matriz) e moda das
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variaveis quantitativas (fator de importancia relativa de cada atributo), calculadas

sobre as respostas daguela ultima rodada.

Para preenchimento da coluna “Atributo” a idéiainicia era utilizar, como critério de
selecdo de atributos, o calculo, para todos os atributos abordados no segundo
questionario, da frequiéncia relativa das opinifes a favor da consideracdo do atributo
na matriz em construcdo. Seriam, entéo, selecionados todos aqueles atributos cuja
freqiéncia relativa calculada para as respostas da segunda rodada fosse acima de
30%.

No entanto, a0 término do processo Delphi, todos os atributos listados tiveram o
valor calculado para a freguiéncia relativa das opinides a favor de sua consideracéo na
matriz acima de 50%, o0 que inviabilizou empregar puramente o critério de selecéo

inicialmente esbogado.

Destafeita, para confirmacao da real importancia de determinado atributo no sentido
de classificar um edificio de escritérios sob o enfoque de seu usuério, recorreu-se a
entrevistas com especialistas em sistemas prediais. No caso particular desta pesquisa,
o0s especidistas consultados foram professores da Escola Politécnica da USP? e
individuos atuantes em empresas projetistas de tais sistemas. A contribuicdo destes
especialistas foi quanto ao esclarecimento de muitas relacdes ndo explicitas entre
determinado atributo e desempenho do prédio de escritdrios, sob o ponto de vista do

usuério.

Assim, a coluna “Atributo” da matriz foi preenchida com os atributos, fisicos ou

relacionados a localizacdo de um edificio de escritorios, que sdo realmente

% MELHADO, S. B. Atributos de edificios de escritérios no Brasil: esquadrias, vidros em
fachada, revestimentos de fachada, vedacdes verticais. Sao Paulo, Escola Politécnica da USP, 17
de dez. 2003. /Depoimento proferido em reunido na data citada.

GONCALVES, O. M. Atributos de edificios de escritérios no Brasil: sistemas de deteccédo e
combate a incéndio, de telecomunicacao e informatica, de hidraulica e de supervisdo e controle
predial. Sdo Paulo, Escola Politécnica da USP, 18 de dez. 2003. /Depoimento proferido em reunido
na data citada.

PRADO, R. T. A. Atributos de edificios de escritdrios no Brasil: sistemas de ar -condicionado,
de energia elétrica, de iluminacdo, de gas combustivel, de hidraulica, de supervisio e controle
predial, tratamento acustico, elevadores e sanitarios. S&o Paulo, Escola Politécnica da USP, 17
de dez. 2003 e 23 de jan. 2004. /Depoimento proferido em reunides nas datas citadas.
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importantes no sentido de classificar tal produto, seja a repercussdo desse atributo

direta ou indireta para o usuério.

Ainda quanto ao preenchimento dessa coluna, atributos relacionados a administracéo
predial, ainda que as vezes sugeridos pelos respondentes do processo Delphi, ndo
foram considerados na composicdo da matriz. 1sso porque este sistema de

classificacdo ndo avalia gestdo de prédios de escritorios.

Dentro da matriz, esses atributos foram organizados em grupos ou sistemas

identificados por um titulo em letras mailsculas ao topo de cada grupo / sistema.
A coluna “Fator de importanciarelativa’ foi preenchida com:

[i] — a0 lado de cada atributo: peso de cada atributo em relacéo aos demais atributos
do seu grupo / sistema, no sentido de classificar o produto edificio de escritdrios

quanto a sua qualidade, sob o ponto de vista de seu usuério; e

[ii] — a0 lado de cada grupo / sistema: gjuste do peso de cada grupo / sistema em
relacdo aos demais grupos / sistemas considerados na matriz, no sentido de
classificar o produto edificio de escritorios quanto a sua qualidade, sob o ponto de

vista de seu usuério.

Para preenchimento da coluna “Fator de importancia relativa’ ao lado de cada
atributo, calculou-se, a partir das respostas da segunda rodada do processo Delphi, a
moda das opinides sobre 0 peso relativo de cada atributo em relagcdo aos demais. O
valor obtido para a moda foi aocado ao lado do respectivo atributo na matriz de
atributos.

O preenchimento da coluna “Fator de importancia relativa’ ao lado de cada grupo /
sistema, diferentemente do procedimento seguido para definicdo dos pesos dos
atributos, ndo resultou do tratamento das respostas da segunda rodada do processo
Delphi. Ele foi calculado em fungdo da representatividade desgjada (valor arbitrado)
paa cada grupo / sSistema na classificagdo regiona (inclui  grupo
“LOCALIZACAQ").
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Para tal, primeiramente os grupos / sistemas tiveram sua importancia hierarquizada
de acordo com o que foi constatado em entrevistas com PMEBE’'s. Entdo, foi
arbitrado o valor desgjado para a representatividade de cada grupo / sistema na
classificagéo regional em funcdo da percepcdo do comportamento do mercado em
questéo pelo NRE / POLI / USP.

Em seguida, considerando-se a melhor configuracdo de um edificio de escritérios
possivel nesse segmento do mercado brasileiro, foi detectada a necessidade dos
gjustes das importancias dos grupos / sistemas na natriz de atributos, que foram,
entdo, calculados para essa mesma configuracéo de prédio de escritérios. Para isso,

foram percorridos 0s seguintes passos:

1°.passo) pontuagdo dos os atributos na matriz, esta ja com os fatores de importancia

relativa ao lado dos atributos, com o valor maximo possivel (dez);

2° pass0) cédculo da nota média para cada grupo / sistema’’, estas, entdo,

representantes da melhor configuracéo possivel de um edificio de escritorios;

3°passo) obtencdo da pontuacddo final regional do edificio®® nessa melhor
configuracdo possivel, sem a utilizagdo dos fatores de importancia relativa dos
grupos / sistemas, isto € simplesmente somando as notas médias para todos os
grupos / sistemas ou considerando o valor unitario para esses fatores de importancia

reativa;

4° passo) deteccdo da necessidade de gjustar as importancias dos grupos / sistemas na
matriz de atributos. a representatividade de cada grupo / sistema na pontuagéo final

regiona foi inicialmente calculada, através da seguinte expressdo, sempre
empregando-se os valores calculados na matriz para um edificio de escritérios na

melhor configuracdo possivel de ser detectada nesse segmento do mercado brasileiro:

27 Retomando, a nota média para o grupo / sistema resulta da divisio da soma de todos os atributos
pontuados e ponderados do grupo / sistema pelo nimero de atributos que o comp8em e que foram
Eontuados. Esse célculo éfeito pelo algoritmo contemplado na matriz de atributos.

8 O célculo da pontuagéo final regional do edificio é efetuado pelo algoritmo contemplado na matriz
de atributos.
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nota_ médi gruporsistema

repre sentatividade =
ep AR pontuagio _ final _regional o

Os resultados obtidos através deste primeiro calculo da representatividade de cada
grupo / sistema na pontuacdo final regional ndo obedeceram aquela hierarquizacéo
constatadaem entrevistas com PMEBE's, o que indicou a necessidade de gjustar

representatividade inicial dos grupos / sistemas rumo a hierarquizacéo citada.

Esse desvio da representatividade inicial dos grupos / sistemas ocorreu porque tanto
0 nimero de atributos componentes de cada grupo / sistema, quanto o peso relativo
destes atributos, sdo muito diversificados ao longo da matriz, sendo que estes fatores
interferem no vaor da nota média para o grupo / sistema. Esta nota média por sua
vez seria diretamente proporcional a representatividade do grupo / sistema calculada
inicialmente (sem guste). Assim, segundo essa formatagdo da matriz de atributos, o
grupo / sstema que obtivesse menor nota média teria menor importancia na
classificagdo regional, o que ndo € necessariamente verdade. Exemplificando, um
grupo / sistema da matriz que necessita muito detalhamento abrange um grande
nimero de atributos. Porém, se estes atributos que expressam tal detalhamento tém
pequeno fator de importancia relativa, eles conduzem a nota média do grupo para
baixo, significando, nessa formatacdo inicial da matriz, que esse grupo € pouco

importante no sistema de classificagdo, 0 que pode ndo ser verdade.

5°.passo) célculo dos fatores de importancia relativa dos grupos / sistemas. eles
foram empregados para realizar os gustes da representatividade inicial dos grupos /
sstemas na pontuacdo final regional rumo a hierarquizacdo desgada, mais
especificamente para atingir o vaor arbitrado como desgado para a
representatividade de cada grupo / sistema na classificacdo regional, estes
decorrentes de entrevistas com PMEBE’'s e da percepcdo do comportamento do
mercado em questdo pelo NRE / POLI / USP.
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Os fatores de importancia relativa dos grupos / sistemas foram calculados através da
expressdo a seguir, também aplicada para um edificio de escritérios na melhor

configuracdo possivel de ser detectada nesse segmento do mercado brasileiro:

nota_média
pontuacéo_ final_regional .,

grupo/ sistema

representatividade=

* fator _importancia_relativay,,,qsistema

Onde:

nota._médiag o sisema : NOta Média para 0 grupo / sistema, calculada pelo agoritmo

contemplado na matriz de atributos;

pontuacao_final _regionalegificio : pontuacéo final regiona do edificio calculada pelo

algoritmo contemplado na matriz de atributos;

representatividade: arbitrada de acordo com a hierarquizacéo dos grupos / sistemas
constatada em entrevistas com PMEBE’s e com a percepcdo do comportamento do
mercado em questdo pelo NRE / POLI / USP.

Assm foi feita a primeira arbitragem da matriz de atributos, que se deu através do
preenchimento inicial das suas colunas “Atributo” e “Fator de importéncia relativa’.
A matriz de atributos foi gjustada na etapa de validacdo e calibragem do sistema de
classificacdpo, através da aplicacdo do sistema de classificacdo elaborado a

consolidados edificios brasileiros de escritorios.
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4.2 Arbitragem das escalas de classificagdo

Uma escala de classificagdo, qualquer que seja ela, é caracterizada pelos seguintes
aspectos:

[i] — quantidade de categorias que a compdem;
[1i] — nome e definicéo destas categorias,
[iii] — extremos de pontuacédo de cada categoria.

Ha duas escalas de classificagdo neste sistema de certificagdo (escala naciona e
escala regional) que, conforme j& explicado no capitulo “3 DESCRICAO GERAL
DO SISTEMA DE CERTIFICACAQ", apesar de serem numericamente distintas,
possuem a mesma quantidade de classes, as quais sdo igualmente definidas nas duas
escalas.

Os procedimentos seguidos para arbitragem das duas escalas foram os mesmos. Em
linhas gerais, ela foi baseada em pesquisa bibliografica, entrevistas com PMEBE's e
observacoes no mercado em questéo.

Inicialmente arbitrou-se que cada escala de classificacéo deveria ser formada por sete
categorias, imaginando com isso ser possivel separar os edificios em grupos
suficientemente distintos entre s e de maneira que nd houvesse grandes
discrepancias entre edificios contidos em uma mesma categoria. A infima classe de
cada escala de classificagcdo teve, inicidmente, o valor zero arbitrado como seu

extremo inferior de pontuagéo.

Através de entrevistas com PMEBE's, pesquisa bibliografica e observacdes feitas no
mercado nacional e internacional de prédios de escritdrios, constatou-se que as
escalas de classificagdo atualmente (primeiro semestre de 2004) empregadas séo
congtituidas de trés ou quatro ou, no Maximo, cinco categorias, conforme mostra a

tabela a seguir, transcrita do capitulo 2 deste texto para elucidar o aqui exposto.
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Bolsa de Iméveis ) - Cushman & Tishman
Empresa/ . i
P - do Estado de BOM,A Brazil Realty e R|§hard Colhe;rs Wakefield =S [LETE Speyer
Associagao - International Ellis International LaSalle A
Séo Paulo Semco Método

= nacional aplica
cageo mercado
utilizada D &2 aplica EDSE aplica m
internacional aplica

Atuacdo das empresas abordadas no mercado de edificios de escritérios:

Bolsa de Iméveis do Estado de S&o Paulo: incorporacéo, gerenciamento de obras e avaliacdo imobiliaria.

Brazil Realty: planejamento, desenvolvimento, administracéo e incorporacao.

CB Richard Ellis: consultoria imobiliaria, gerenciamento de carteiras imobiliarias, comercializagéo, pesquisa de mercado, servigo a
ocupantes, gerenciamento de iméveis (de condominios, de facilidades, de projetos e obras).

Colliers International: consultoria em investimentos imobiliarios, comercializacdo de iméveis, pesquisa de mercado.

Cushman & Wakefield Semco : consultoria em investimentos imobiliarios, gerenciamento de propriedades, comercializagdo de iméveis,
estudos de vocacéo e viabilidade financeira de empreendimentos.

Jones Lang LaSalle: gerenciamento predial, representagdo de ocupantes, gerenciamento de projetos e obras, gerenciamento de facilidades,
venda de ativos imobiliarios, locagéo e administragéo predial.

TishmanSpeyer Método: concepcéo, desenvolvimento e administracdo de empreendimentos imobiliarios.

Associacéo abordada:

BOMA (Building Owners and Managers Association) International: asociagdo internacional, sediada nos EUA, cujas informagdes sdo
empregadas no mercado de edificio de escritdrios, inclusive no mercado brasileiro. Além de ser fonte de informag&o confiavel, ela representa
e promove o0s interesses do mercado em estudo.

TABELA 4-2 CLASSIFICACOES UTILIZADAS POR SIGNIFICATIVASEMPRESAS / ASSOCIACOES ATUANTES
NO MERCADO DE EDIFiICIOS DE ESCRITORIOS

Por serem formadas por poucas classes, 0s patamares destas escalas sGo muito
amplos, o que permite grandes disparidades entre prédios contidos em uma mesma
categoria. Desta feita, a arbitragem inicial de dividir as escalas de classificacdo em
sete categorias foi propositalmente bastante superior as graduacBes atuamente
praticadas, uma vez que esta pesquisa visa elaborar um sistema de certificagéo da

gualidade de edificios de escritorios 0 mais adequado possivel ao mercado brasileiro.

Nesse sentido, na etapa de validagdo e calibragem dessas escalas, explicada no
proximo subitem deste capitulo, mostrourse necessario 0 estabelecimento de um
valor, para o extremo inferior de pontuagdo da infima classe, que fosse maior que

Z€exo.

Naturalmente, as escalas aqui arbitradas, por conterem maior nimero de classes que
as escalas em usO N0 momento no mercado em questdo, necessitam maior

diversidade de nomes para serem identificadas.

Por outro lado, com a intencdo de ater-se 0 mé&imo possivel aos nomes ja
consagrados no meio em questdo e, assim, facilitar a adocdo deste sistema de
certificacdo pelo mercado, optouse por nomear a categoria superior das escalas aqui
arbitradas com o nome atualmente em evidéncia para fazer referéncia a edificio com

grande notabilidade dentro do segmento imobiliario em estudo, a saber: AAA. A
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partir da definicdo desse nome, estabeleceram se gradativamente os demais. AA, A,
BBB, BB, B eC.

Para definir essas categorias, 0 que esta apresentado no capitulo “3 DESCRICAO
GERAL DO SISTEMA DE CERTIFICACAQ", foram estudadas definicdes de
classes empregadas no mercado naciona e internaciona de prédios de escritorios,

bem como definicdes de ratings empregadas por agéncias de rating?°.

As agéncias classificadoras de risco assumem responsabilidade perante a
classificacdo emitida. Assim, definicbes de ratings sd0 mais criteriosas que
defini¢des de classes atualmente empregadas no mercado de edificios de escritorios.
Por isso, embora o produto a ser classificado com rating sgja distinto do produto agui
estudado, as definicdes de ratings foram adotadas como referéncias para definicéo

das categorias componentes das escal as desta pesquisa.

O Ultimo aspecto a ser definido para caracterizar completamente as escalas em
questdo € o valor dos extremos de pontuacdo de cada categoria. Estes valores foram
decorrentes de aplicacdo da matriz de atributos a edificios brasileiros de escritérios
consolidados nesse mercado, 0 que foi feito somente na etapa de validacéo e

calibragem do sistema de classificagdo, explicado no préximo subitem.

Assim, nessa etapa, em que as escalas de classificacdo deste sistema de certificacéo

foram construidas, ficaram estabel ecidos 0s seguintes aspectos das mesmeas:
[i] — iniciamente, sete categorias deveriam compor as escalas;

[1i] — as categorias iniciamente definidas receberam os seguintes nomes. AAA, AA,
A,BBB, BB, B eC;

[iii] — cada categoria foi definida, 0 que estd apresentado no capitulo “3
DESCRICAO GERAL DO SISTEMA DE CERTIFICACAQ". Para isso, definicdes
de classes empregadas no mercado naciona e internacional de prédios de escritérios

e defini¢cdes de ratings empregadas por institui¢des autorizadas para classificar risco

29 Agéncias de rating, também chamadas de agéncias classificadoras de risco, sdo instituicdes
capacitadas e autorizadas para classificar risco de empresas, instituigdes financeiras ou emissdes de
titulos de investimento.
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de empresas, instituicdes financeiras ou emissdes de titulos de investimento foram

usadas como referéncias.

Os extremos de pontuacdo de cada categoria ndo foram definidos nessa etapa, mas
sim durante a calibragem do sistema de classificag8o, que segue esta etapa. Nesse
primeiro momento, imaginava-se apenas partir a graduagdo das escalas adotando o
zero como vaor minimo. 1sso ndo se confirmou na etapa de validagéo e calibragem

do sistema de classificagéo.

Além de possibilitar a definicéo destes extremos de pontuagéo, a etapa de validacéo e
calibragem do sistema de classificagdo foi Util para validar as escalas de classificacéo

e paravalidar e calibrar a matriz de atributos.

4.3 Validacao e calibragem do sistema de classificacao

A matriz de atributos e as escalas de classificacéo (regiona e nacional) arbitradas
foram validadas e calibradas através de aplicagbes do sistema de classificacdo a
edificios de escritrios ja inseridos nesse segmento do mercado imobiliario

brasileiro.

Esta validacdo e esta calibragem foram iniciadas com visitas a edificios previamente
selecionados. Estas visitas possibilitaram o preenchimento, para cada prédio, da
coluna “Pontuacdo para o edificio” da matriz de atributos, cujo algoritmo gerou as
pontuacdes finais (nacional e regional) para cada edificio, correspondentes a esta
primeira rodada de teste do sistema de classificacgo. Ao término de cada rodada de
teste 0s gjustes necessarios eram realizados e 0 sistema de classificacdo era
novamente testado. Os testes e gjustes prosseguir am, utilizando os mesmos edificios
selecionados inicialmente, até que os resultados obtidos foram considerados

satisfatorios, conforme explicado a seguir.

Edificios brasileiros de escritorios bastante distintos entre si foram envolvidos nesses
testes com o objetivo de varrer, se ndo todas, 0 maior nimero possivel de categorias
de classificacdo. Para selecion&los foi feito um pré-julgamento dos prédios de
escritdrios segundo paréametros do NRE / POLI / USP.
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Para assegurar que as classes suprema e infima das escalas de classificagdo seriam
caracterizadas nessa etapa de validacdo e calibragem do sistema de classificacéo,
foram abordados nos testes edificios que, segundo préjulgamento do
NRE/POLI/USP, no momento em que o0s testes estavam sendo realizados
(primeiro semestre de 2004) constituiam exemplares tipicos de produtos decadentes e
de grande notabilidade. Foram também considerados nos testes edificios pré-julgados
como exemplares de produtos com qualidades intermediarias entre os existentes
naguele momerto no mercado brasileiro de prédios de escritérios. A cada rodada de
teste, todos esses edificios eram envolvidos. Assim, foi possivel caracterizar todas as
categorias componentes das escalas de classificagcdo, definido-se os extremos de

pontuacdo das mesmas.

No entanto, foram realizadas varias rodadas de teste do sistema de classificagdo para,
primeiramente, validar e calibrar a matriz de atributos e, em seguida, obter esses

extremos de pontuacdo e validar e calibrar as escalas de classificagéo.

Ao final de cadarodada de teste era verificado o grau de adequacdo dos resultados as
expectativas do NRE/ POLI / USP, estas ultimas definidas em fungdo da percepcéo

de mercado por essa instituicao.

Como os resultados ndo foram considerados satisfatorios ao término da primeira
rodada de teste, foram realizados ajustes na matriz de atributos inicialmente
arbitrada. As intervencfes foram feitas ao longo da coluna “Fator de importancia
relativa’, alterando-se valores desse fator, tanto ao lado dos atributos, quanto ao lado
dos grupos / sistemas. As dteracBes foram feitas buscando-se conduzir os resultados
rumo as expectativas do NRE / POLI / USP.

Outra rodada de teste foi realizada, seguida de novos agjustes na mesma coluna da

matriz de atributos.

As rodadas de testes e gjustes prosseguiram até atingir-se resultados suficientemente
coerentes com as expectativas do NRE/POLI/USP. Nesse momento ficou
estabelecido 0 preenchimento da coluna “ Fator de importanciarelativa’ e amatriz de
atributos foi considerada validada e calibrada.
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SO entdo, a partir da matriz de atributos validada e calibrada, os extremos de
pontuacdo de cada categoria componente das escalas de classificagdo foram
definidos.

Durante este estudo dos extremos de pontuacdo das classes foi detectada a
necessidade do estabelecimento de um valor, para o extremo inferior de pontuacéo da
infima categoria abordada pelas escalas de classificacéo (classe C), que fosse maior
gue zero. Isso porque, empregando-se o valor zero para 0 extremo inferior de
pontuacdo da pior categoria, a amplitude dessa categoria resultou demasiadamente
grande em comparacdo a amplitude das demais classes. Assim, edificios com
qualidades muito distintas receberiam a mesma classificagdo C, o que ndo seria

coerente.

Para solucionar esta inconsisténcia, foi definido o piso de valor maior que zero, para
a categoria C. Assim, edificios com pontuagdo final inferior a esse piso ndo se
enquadram na escala de classificagdo, pois tém qualidade desprezivel. O
NRE / POLI / USP néo emite certificado da qualidade paratais edificios.

A guantidade de categorias das escalas, bem como seus nomes, foram considerados

adequados ao longo dos testes.

Dessa forma, as escalas de classificacdo foram consideradas validadas e calibradas,

sendo sua configuragdo final:
[i] = quantidade de categorias que as compdem: sete;

[ii] — nome destas categorias: AAA, AA, A, BBB, BB, B e C, cujas defini¢bes estéo
apresentadas no capitulo 3 deste texto;

[iii] — extremos de pontuacdo de cada categoria: definidos, porém ndo apresentados
aqui, uma vez gue, pelo mesmo motivo que matriz de atributos, sdo sigilosos. Cabe
ressaltar apenas que foi adotado um valor maior que zero para o piso da infima
categoria.

Tendo sido a matriz de atributos anteriormente validada e calibrada, o processo de

validacéo e calibragem do sistema de classificagéo foi encerrado.
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5 METODO UTILIZADO PARA ARBITRAGEM INICIAL DA MATRIZ
DE ATRIBUTOS

A matriz de atributos, componente do sistema de classificac8o, foi estruturada a
partir da opinido prevalente do mercado de edificios de escritorios, aceita como

valida, a menos de alguns agjustes.

O capitulo anterior apresentou as etapas que foram percorridas para atingir a matriz
de atributos inicia: fase preparatéria, aplicacdo da técnica Delphi e, enfim,
arbitragem inicial da matriz de atributos. Esta foi validada e calibrada em seguida.

Este capitulo detalha a técnica Delphi, que foi empregada para obter a opinido de
PMEBE's e para reduzir a variagcdo de opinides entre os envolvidos neste estudo,
visando a méxima convergéncia possivel das mesmas. A justificativa de sua adogdo

nesta pesquisa também esta aqui apresentada.

Neste estudo a opinido prevalente buscada no mercado brasileiro de edificios de
escritérios foi a respeito de quais atributos deveriam compor a matriz e qual o grau

de importancia de cada atributo componente em relagdo aos demais.

Ao longo da aplicagéo do processo Delphi, para tratamento das informagdes obtidas,
foram empregadas algumas técnicas da Estatistica Descritiva, aqui apresentadas. A

utilizacdo das mesmas também esta justificada neste capitulo.

5.1 Técnica Delphi

A técnica Delphi pode ser considerada como uma estratégia para tratar questfes que
utiliza a geracéo de idéias. A técnica tradicional, aqui empregada, objetiva atingir a
maxima convergéncia possivel das respostas sobre a questdo em estudo, produzindo,
segundo Needham; Loé (1990), uma opcao ou uma serie precisa de opcdes, uma vez

que os participantes tém o papel de julgar e determinar opcles. Ha variaches desta
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técnica, nas quais os especialistas®® tém papel mais restrito e o objetivo é produzir
uma lista de opces justificadas para posterior debate e consideracdo por tomadores
de decisio (NEEDHAM; LOE, 1990).

Existem varias técnicas que podem ser empregadas para gerar idéias e obter
convergéncia: sessdes de discussdo aberta, brainstorming®', NGT (Nominal Group

Technique ou técnica de grupo restrito®?), Delphi, entre outras.

A literatura esta repleta de informagdes sobre tais técnicas e sobre as condicles e
Situagdes em que o Delphi pode ser mais Util ou eficiente. Estes aspectos estdo
brevemente apresentados no APENDICE, mais especificamente no subitem

“Técnicas pesquisadas’.

O método Delphi coleta e confronta sistemati camente julgamentos sobre o topico em
estudo de participantes andnimos e isolados fisicamerte. As opiniGes sdo obtidas
através de um conjunto de questionarios sequienciais cuidadosamente elaborados,

entremeados com informacdes resumidas e feedback®?

das opinides, derivado de
respostas anteriores. Os participantes recebem os questionarios individualmente
através de correio ou internet e os retornam preenchidos para o coordenador da
pesquisa. Este confronta e sumariza as informacgOes, elaborando o feedback
disponibilizado aos participantes junto com o questionario da rodada seguinte. A
identidade das opinides é sempre omitida e os participantes podem alterar suas

respostas anteriores em funcdo do feedback (CHAPMAN, 2001). As rodadas

30 A maioria dos estudos sobre a técnica Delphi emprega o termo especialista para referir-se aqueles
que tém proximidade a questdo em discussdo e participam do processo Delphi. Muitos desses
estudos usam também o termo expert para referir-se a esses individuos. Nesta pesquisa, ao invés de
empregar-se 0 termo especialista ou expert, utilizou-se o termo participante do mercado de edificios
brasileiros de escritdrios — PMEBE, por ser mais adequado a esse caso particular. No entanto, nos
pontos deste texto em que a técnica Delphi em si esta sendo tratada (e ndo sua especifica aplicagéo
nesta pesquisa) o termo especialista estd empregado, conforme usual naliteratura a esse respeito.

31 Esse termo, que poderia chamar-se “tempestade de idéias’ em portugués, ndo possui traduco
aprovada. Além disso, 0 emprego do idioma inglés para referir-se a essa técnica foi consagrado pela
sua freqiiéncia. Por isso, essa técnica, apresentada no APENDICE, serd sempre referenciada em
inglés.

32 A siglaNGT, por ser mais usual, serd empregada ao longo do estudo ao invés de sua traducéo para
0 portugués “técnica de grupo restrito”.

3 Feedback em portugués significa retroalimentacdo e, no contexto desta pesquisa, representa a
informacdo de saida gerada por um sistema de informag&o que, na etapa seguinte, passa a ser dado
de entrada deste sistema. No entanto, a frequiéncia do uso do termo em inglés consagrou-o, o que
justifica seu emprego ao longo deste estudo.



81

continuam até que o coordenador considere satisfatério o grau de convergéncia das
respostas ou acredite que o ganho com a continuidade do processo € pequeno
comparado ao esforco para executéa-la (principalmente quanto a queda do nimero de

participantes e consumo de tempo).

A origem e evolucdo do método Delphi, até sua atual aceitacdo, estdo apresentadas
no APENDICE, dentro do subitem “Historico”.

A ampla aplicacéo prética da técnica Delphi pode ser considerada como uma medida
de sucesso. Trata-se de uma técnica de amostragem, cujos estudos experimentais

suportam sua eficiéncia.

5.1.1 Caracteristicas da técnica Delphi ejustificativa de sua adocéo

A técnica Delphi tem como principal objetivo “obter o mais confiavel consenso de
opinido de um grupo de especialistas ... através de uma série de questionarios
intensos entremeados com feedback controlado de opinides’ (DALKEY; HELMER,
1963, p.458 apud ROWE; WRIGHT, 1999, p.354). Suas caracteristicas essenciais
sd0: anonimato dos participantes durante o processo de investigacdo, sucessivas
iterag0es de um conjunto de questdes com feedback controlado das respostas do

grupo, tratamento estatistico das respostas.

Através das respostas a distancia, a técnica Delphi garante que os participantes da
pesgquisa ndo conhegam uns aos outros. Esse anonimato evita a identificacéo de
especifica resposta com determinado membro do grupo. Assim, os participantes tém
a liberdade de alterar suas opinides sem precisar admitir publicamente um provavel
erro. Além disso, as idéias sdo consideradas na sua esséncia, independente do fato de
seu originador ser renomado ou ndo (SAITO; SINHA, 1991). O resultado ndo é
afetado pela dominancia de alguns membros do grupo, o que inibiria criatividade e
livre geragcdo de idéias. Logo, os pontos de vista S0 mais pessoais e 0 raciocinio
independente, conforme Gupta; Clarke (1996). O objetivo do anonimato gque norteia
o0 método Delphi é entdo, eliminar possiveis distor¢des e tendéncias decorrentes de

aspectos tais como inseguranca dos participantes, pressoes politicas, medo de rever
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posicoes e participacdo de individuos de personaidade muito forte e impositiva ou

de renome, de acordo com Campana (1988).

O questionamento a distdncia do Delphi tem, ainda, a vantagem de facilitar a
aquisicdo de informacdo de especialistas geograficamente dispersos (HAMILTON;
BRESLAWSKI, 1996).

O feedback controlado é a Unica maneira de os participantes de uma sequéncia
Delphi interagirem. O coordenador ou analista do processo extral das respostas
recebidas as informacbes relevantes a questdo em estudo e apresenta-as aos
participantes junto com o question&rio da rodada seguinte. Cada participante €
informado da opinido coletiva do grupo, o que, segundo Spinola (1997), faz com que
exista um aprendizado. As opinides da maioria e da minoria podem ser preservadas
na rodada seguinte. Em conjunto com o anonimato, o feedback estimula os

participantes a revisarem suas respostas.

O feedback é til também para evitar que o grupo desvie do objetivo proposto pelo
trabalho.

Através do tratamento das respostas, a técnica Delphi exprime conveniente e

adeguadamente a opini&o dos participantes.

O sucesso do Delphi, como das demais técnicas de geracdo de idéias, estd
intrinsecamente relacionado a selecdo dos especialistas que compordo o grupo. “A
pertinéncia das opinides depende da relevancia da expertise dos participantes:
questbes paupaveis sd0 paupaveis somente se relacionadas a0 dominio de
conhecimento dos especificos especidistas ... Delphi foi concebido para uso com
especiadistas’ (ROWE; WRIGHT, 1999, p.368). Além da proximidade & questdo em
estudo, os participantes devem ter familiaridade com o processo Delphi, devem dar a
devida importancia a pesquisa e devem estar motivados a participar do processo.
Caso contrério, os membros do grupo podem n&o considerar seriamente 0s
questionarios ou podem ndo querer alterar suas opinides devido a sua autoconfianca
resultante de suceso profissional. Por isso, a selecdo dos participantes deve ser

precedida de uma fase de orientagdo dos mesmos.
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Além da necessidade de cuidados na escolha dos participantes da pesguisa, 0 método
Delphi tem outras dificuldades ou desvantagens. requer tempo para Seu
desenvolvimento (BERUVIDES, 1995) e da abertura para execugdes superficiais do
mesmo (GUPTA; CLARKE, 1996). Questiond&rios mal elaborados, andlise de
resultados sem credibilidade e feedback com vaor limitado sdo problemas
decorrentes de ma execucéo da técnica, que ndo sdo simples de evitar. Redigir um

guestionério sem ambiguidades nem tendéncias, por exemplo, € tarefa dificil.

“O Delphi € um dos melhores métodos para tratar de aspectos abertos e criativos de
uma guestdo, pois motiva pensamento independente e formacdo gradual de solucéo
em grupo” (GUTIERREZ, 1989 apud GUPTA; CLARKE, 1996, p.186). E um
método particularmente apropriado quando ndo ha dados historicos, econémicos ou
técnicos adequados e, assim, alguma forma de julgamento humano € necesséria,
conforme afirmam Rowe; Wright (1999). Estas caracteristicas justificam a adocéo da
técnica para a elaboragdo da matriz de atributos, resultante de andlise da percepcéo
de PMEBE's.

Como todos os modelos e métodos, o Delphi também apresenta pontos de
vulnerabilidade, ou, pelo menos, facetas nas quais se deve ter redobrada atencdo. No
caso em estudo, em que se aplicou o método para obter a méxima convergéncia das
opinides de PMEBE' s arespeito dos atributos a comporem a matriz de atributos e da
importancia relativa de cada atributo em relagdo aos demais, 0s pontos vulneraveis
estdo agui citados e estdo explicados no subitem “Pontos de conflito” do
APENDICE: sindrome da expertise, sindrome do pensamento em grupo, sindrome
do anonimato dos participantes e sypervalorizagdo do método. Cabe ao técnico
aplicar correta e adequadamente o método, tirando partido das virtudes e atentando

para as vulnerabilidades.

“Vade ressaltar que ndo se pretende que um Delphi sga um levantamento
estatisticamente representativo da opinido de um determinado grupo amostrado. E
essencialmente uma consulta a um grupo limitado e seleto de especialistas, que,
através da sua capacidade de raciocinio 16gico, da sua experiéncia e da troca objetiva

de informagdes, procura chegar a opinides @njuntas sobre as questdes propostas.



Nesta situacdo, as questbes de validade estatistica da amostra e dos resultados ndo se
aplicam” (FERRAZ, 1993, p.109).

5.1.2 Estruturadatécnica Delphi

A estrutura da técnica Delphi varia para cada aplicacdo. N&o ha uma forma rigida a
ser seguida para desenvolvimento do processo. Tipos de questionarios a serem
utilizados, nimero de rodadas e quantidade de especialistas participantes sdo
exemplos de variaveis com amplo espectro de variagdo entre as aplicagfes. Esses
aspectos estéo tratados a seguir resultando na definicdo da estrutura da técnica

Delphi empregada no caso particular da elaboracéo da matriz de atributos.

Segundo Rowe; Wright (1999), a primeira rodada do Delphi classico € aberta e
desestruturada, dando relativa liberdade aos especialistas para que eles identifiquem
0s pontos que consideram importantes. A partir da segunda rodada, os questionarios
s80 estruturados em funcéo dos resultados dos questionarios anteriores. Ha variaces
deste Delphi onde primeira rodada ja é estruturada para simplificar a aplicagéo para o
monitor e para os respondentes. Outro objetivo de empregar a primeira rodada ja
estruturada é evitar que o resultado desta rodada ndo atenda o estudo proposto, dada

a liberdade de opini&o dos participantes, conforme explicado por Ferraz (1993).

As perguntas podem ser simples ou complexas e podem exigir ou ndo justificativas
das respostas. Questdes que exigem que o respondente escreva longas narrativas
implicam em menor indice de respostas. No entanto, algumas dessas respostas
podem ser valiosas e, nesses casos, 0s participantes devem ser motivados a completé
las cuidadosamente. “Além disso, a prépria formulacdo dos problemas,
excessivamente detalhados ou demasiadamente ambiguos, acaba por reduzir a
qualidade das informagdes obtidas dos especialistas’ (CAMPANA, 1988).

Outra varidvel importante € o nimero de questdes. Segundo Ferraz (1993), quando
este nlUmero é muito grande correm-se dois riscos. ou o respondente ndo tem tempo
para responder cada pergunta cuidadosamente, ou ele ndo completa o questionario

ndo o devolvendo para o monitor.
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E dificil, se ndo impossivel, considerar todos os fatores envolvidos em determinado
estudo. No caso em questéo, seria invidvel considerar todos os atributos de um
edificio de escritdrios para montar a matriz de atributos. Dai a necessidade de

simplificacéo.

“A preocupacdo de pesguisadores em produzir estruturas experimentais simplificadas
€ louvavel, mas algumas vezes a consequéncia € a simplificacdo em excesso e
estruturas / tarefas / resultados com relevancia incerta” (ROWE; WRIGHT, 1999,
p.368). Ha, por exemplo, estudos em que as primeiras rodadas sdo estruturadas com
eventos apenas para andlise dos participantes, sem oportunidade para que eles
indiquem aspectos que acreditam que tenham grande importancia sobre o tépico em

estudo e que ndo estejam considerados.

As varidveis nimero de rodadas e quantidade de especidistas envolvidos em
processos Delphi também foram intensamente pesquisadas nesta revisdo de
literatura. Tais variaveis assumiram os mais diversos valores nas obras estudadas™.

As observactes mais relevantes estdo apresentadas a seguir.

Rowe; Wright (1999) revisaram estudos empiricos em busca da eficiéncia da técnica
Delphi. Entre os 27 estudos por eles revisados 0 nimero de rodadas variou de 2 a 7.
A quantidade de especiaistas envolvidos nos estudos teve uma amplitude ainda
maior de variagdo: 3 a 98 especialistas, sendo que na maior parte (89%) os grupos
tinham até 25 membros. Estas observacBes esbocam a intensidade das variagoes

mencionadas.

“A sequéncia de trés rodadas € mais recomendavel e mais usua. No entanto, ha
casos em que duas rodadas sdo suficientes” (OLSEN, 1982 apud SAITO; SINHA,
1991, p.326). As rodadas continuam até que o coordenador “acredite que a aquisicdo
de conhecimento esté suficientemente completa ou que o custo da continuidade do
desenvolvimento excede potenciais beneficios” (HAMILTON; BRESLAWSKI,
1996, p.380).

34 Algumas obras tratam de aplicagdes da técnica Delphi, outras estudam a metodologiaem si.
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“O impacto do nimero de participantes foi considerado por Brockhoff (1975)° (que
usou gupos de 5, 7, 9 e 11 integrantes) e Boje; Murnighan (1982)%¢ (usando grupos
de 3, 7 e 11 participantes). Nenhum destes estudos encontrou relagdo consistente
entre o tamanho do grupo e a eficiéncia da técnica’ (ROWE; WRIGHT, 1999,
p.372).

Needham; Loé (1990, p.139) afirmam que a amostra de especialistas tem um
tamanho méximo de 50 participantes e um tamanho minimo de 10. Amostras maiores
resultam em ineficiéncias de custo relacionadas a tempo, produto e processo de

iteracdo. Amostras menores resultam em escassez na geracao de idéias.

Hamilton; Bresawski (1996) discutem o nimero de especialistas remanescentes ao
término da aplicacdo do Delphi. Considerando que h& desisténcias ao longo do
processo, eles julgam suficiente um grupo com 10 a 15 membros até o final da
aplicacdo e afirmam que pouco incremento decorre quando o grupo excede 30
participantes remanescentes. Sugerem, entdo, um grupo inicial composto por 30
especialistas com o objetivo de reter um minimo de 10 especialistas ao longo de todo
0 processo. Para isso aconselham convocar cinco vezes o nimero desgado de
participantesiniciais. No caso por eles estudado, foram convocados 150 especialistas
e apenas 70 destes concordaram em participar da pesquisa. No entanto, o nimero real
de respondentes do primeiro questionério foi 35 (23% do total de especiaistas que
concordou em participar da pesquisd) e ao término da aplicacdo havia 32

especialistas.

A desisténcia de participantes ao longo do processo foi identificada em todas as
aplicagdes da técnica Delphi aqui estudadas. N&o convém citar cada caso, mas este
fato justifica a preocupacdo, nesta pesquisa, com O numero de respondentes

remanescentes ao final do processo.

35 Este é um dos 27 estudos revisados por Rowe; Wright (1999). Sua identificagio completa esta
aé)resentada no item referéncias bibliogréficas desta Dissertagéo.

3 Este é outro estudo entre os 27 revisados por Rowe; Wright (1999). Sua identificagdo completa
também esta apresentada no item referéncias bibliogréficas desta pesquisa
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Essa revisdo bibliogréfica, tanto de aplicacbes da técnica Delphi quanto da
metodologia em g, fundamentou a definico da estrutura do procedimento Delphi

aplicado na elaboragéo da matriz de atributos.

As principais caracteristicas estruturais da metodologia Delphi particular a este

estudo estéo apresentadas a seguir:

[i] — tipo de questionério: estruturado desde a primeira rodada para ssimplificar a
aplicacdo para 0 coordenador e para os respondentes e para facilitar a aderéncia dos
resultados ao estudo proposto. Conforme recomendado por Wright (1985) apud
Ferraz (1993, p.115), “os questionarios foram completos e claros, contendo um nivel
de informagdo que deu confianca suficiente aos respondentes para realizarem
previsdes, as questbes foram formuladas de modo a viabilizar andlise objetiva das
respostas e rapidez entre as rodadas’. No entanto, para evitar simplificagdo em
excesso “0 questionario foi montado de modo a permitir o surgimento de novas

guestdes, a serem exploradas nas rodadas posteriores’.

[ii] — quantidade de participantes. grupo inicial composto por 51 PMEBE’s com o
objetivo de reter um minimo de 10 respondentes a0 longo de todo O processo,
conforme sugerido por Hamilton; Breslawski (1996). Isso porque foi suposto que
haveria desisténcias ao longo da aplicacéo da técnica, o que se confirmou conforme
mostra a tabela a seguir. Um grupo maior que o aqui adotado aumentaria a

morosidade do processo, tornando-o ineficiente.

RODADAS Quantidade de questionarios Tempg
consumido

enviados respondidos

Rodada 1 3 meses

TABELA 51 NUMERO DE RODADAS, QUANTIDADE DE PARTIQPANTES E DURAGCAO DA S RODADAS DESSE
PROCESSO DELPHI.
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[iii] — nimero de rodadas: aidéiainicia era redlizar trés rodadas, uma vez que € o
procedimento mais recomendavel e usua segundo Olsen (1982) apud Saito; Sinha
(1991). Porém, j4 na segunda rodada foi considerado que a aquisicdo de
conhecimento estava suficientemente completa e foi suposto que, com base nas
informacbes apresentadas na tabela anterior (queda do nimero de participantes a
cada rodada e alto consumo de tempo por cada rodada), o ganho com a continuidade
do processo seria pequeno comparado ao esforgo para executé-la. Assm, ndo foi

realizada a terceira rodada.
5.2 Tratamento das infor macoes

Talbot (1995) apud Spinola (1997, p.3) afirma que “a técnica Delphi corresponde a
um método de medida de julgamentos de um grupo de especidlistas para
identificaciio de prioridades ou elaboracio de projegbes’. E necessario, no entanto,
apresentar quais foram as técnicas aplicadas para “medicdo” dos julgamentos do

grupo envolvido no caso particular deste estudo.

O tratamento das informagdes obtidas por um processo Delphi qualquer € uma area
bastante fértil de alternativas e técnicas. Segundo Campana (1988), para andlise dos
julgamentos, opinides e avaliacdes, podem ser utilizadas mdltiplas técnicas
guantitativas, grande parte delas derivadas da estatistica, pesquisa operaciona e

teoria da deciséo.
A natureza do problema estudado é o que define a abordagem a ser empregada.

Para arbitrar quais atributos deveriam compor a matriz de atributos de edificios
brasileiros de escritorios e qual a importancia de cada componente em relacdo aos
demais, as opinifes de PMEBE's, obtidas através do processo Delphi, foram aqui

tratadas empregando- se técnicas da Estatistica Descritiva.

O objetivo desta pesquisa foi elaborar um sistema de certificagdo da qualidade de
edificios brasileiros de escritorios que sgja adotado pelo correspondente setor do
mercado imobilidrio. Para ser possivel alcancar isso, preocupouse com a aderéncia

da matriz de atributos, alma deste sistema de certificacdo, aos critérios que
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prevalecem nesse meio especializado para avaliacdo desse produto, ndo tendo sido
intencdo deste estudo representar a opinido de todos PMEBE's. Assim, ndo houve
preocupacdo com validacdo estatistica da amostra (grupo de PMEBE's efetivamente
envolvido na pesquisa) extraida da populagdo (todos PMEBE'’s). Nesse sentido, 0
método Delphi foi, novamente, adequado, pois, conforme ja foi apresentado, “ndo se
pretende que um Delphi sgja um levantamento estatisticamente representativo da
opinid de um determinado grupo amostrado. E essencialmente uma consulta a um
gryoo limitado e seleto de especialistas, que, através da sua capacidade de raciocinio
I6gico, da sua experiéncia e da troca objetiva de informacfes, procura chegar a
opinides conjuntas sobre as questbes propostas. Nesta situagcdo, as questbes de
validade edtatistica da amostra e dos resultados ndo se aplicam” (Ferraz, 1993,
p.109).

Estas opinides prevaentes no meio especializado foram, entre outros recursos,

empregadas para arbitrar a matriz de atributos.

A amostra aqui empregada, para aplicacéo de questionarios e obtencéo das opinides
prevalentes no referido meio, foi congtituida inicialmente por 51 PMEBE's. Ao find

do processo Delphi, a amostra continha 32 PMEBE's.

As caracteristicas ou varidveis da amostra que interessavam averiguar eram 0S
julgamentos dos PMEBE' s sobre: [i]-pertinéncia ou ndo de certo atributo a matriz em
elaboracdo (varidvel qualitativa) e [ii]-pontuacdo de um atributo em relacdo aos
demais atributos (varidvel quantitativa). A pesquisa envolveu diversas variaveis
gualitativas e quantitativas, pois cada atributo discutido tinha a s associadas uma
variavel qualitativa e uma variavel quantitativa. As variaveis quantitativas eram
discretas, uma vez que podiam assumir apenas valores numéricos inteiros dentro do

intervalo de variagdo fornecido, no caso 0 a 100.

A Estatistica Descritiva se preocupa com a organizacdo e descricdo dos dados
experimentais. Através dela definiu-se como descrever as opinides dos PMEBE's
efetivamente envolvidos na pesquisa, isto €, como tratar os resultados observados ra

amostra.
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Neste estudo, optouse pelo calculo dos vaores da moda, da dispersdo em relagdo a
moda e da frequiéncia relativa para organizar os resultados observados na amostra. As

justificativas para essa escol ha estdo apresentadas a seguir.

A ciéncia Edatistica chama os valores calculados em funcdo dos elementos da
amostra de edtatisticas. Entdo, moda, dispersdo em relacdo a moda e frequéncia

relativa foram as estatisticas adotadas nesta pesguisa para descrever a amostra.

Ao fina de cada rodada do processo Delphi, eram calculadas as estatisticas da
amostra. Elas constituiam o feedback da rodada findada que era enviado juntamente
com o questionario da rodada seguinte. Ao término do processo Delphi, que nesta
pesquisa se deu apds a segunda rodada de questiorérios, os valores entdo obtidos
para as estatisticas indicaram as opinifes predominantes no meio especializado e

foram usadas, entre outros recursos, para arbitrar inicialmente a matriz de atributos.

Para cdlculo das referidas estatisticas, o primeiro passo era verificar a freqiiéncia dos
diversos valores existentes para cada varidvel. Freqiiéncia de um dado valor de uma
variavel € o nimero de vezes que esse valor € observado. A associacdo das
respectivas frequéncias a todos os diferentes val ores observados define a distribuigdo

de fregtiéncias do conjunto de valores observados.

As varidveis qudlitativas (cada atributo deve ou ndo pertencer a matriz em
elaboracdo) foram descritas através da frequiéncia relativa. Freqliénciarelativa de um
certo valor de uma variavel € o quociente de sua freqliéncia pelo niUmero total de

el ementos observados.

A fregléncia relativa foi a ferramenta considerada adequada e, entdo, adotada para
descrever as variaveis qualitativas deste estudo, pois explicitava claramente a opinido
da maioria, uma vez que essas variaveis sO tinham duas aternativas para seus
vaores: SIM ou NAO.

As varidveis quantitativas (pontuacdo de cada atributo em relacdo aos demais
atributos) foram descritas através de medidas de posicdo e de dispersdo da

distribuicéo de fregiiéncias. Neste estudo adotou-se a moda como medida de posi¢éo
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e a dispersdo em relacdo a moda como medida de dispersdo. A escolha dessas esta

justificada a seguir.

As medidas de posicdo servem para localizar a distribuicdo de freqiiéncias sobre o
eixo de variacdo da variavel em questdo. As mais usuais sdo: média, mediana e

moda.

A moda indica a regid de maior concentracdo de freqUéncias na distribuicéo,
enquanto a média e a mediana indicam, por critérios diferentes, o centro da

distribuicéo de frequéncias.

Em virtude dessa conceituacdo, a moda foi considerada a estatistica mais adequada
para tratar os julgamentos dos PMEBE’s abordados a respeito da pontuacdo de cada
atributo em relacdo aos demais atributos, uma vez gque a intencdo era detectar as

opinides prevalentes no meio especializado.

Detalhando o conceito da edtatistica agui adotada, a moda (ou modas) de um
conjunto de valores € o valor (ou vaores) de maxima freqiéncia. Os demais valores
assumidos pela variavel, que ndo a moda, ndo sdo considerados para o calculo dessa
medida de posicdo. Assim, ela ndo sofre influéncia de valores extremos assumido
pela variavel. No entanto, caso a frequiéncia dos valores distantes da moda sga
significativa, isso € indicado pelo resultado da medida da dispersdo, que, entdo, €
alto.

As definicdes de média e mediana ndo estdo apresentadas, pois ndo foram
empregadas nesta pesquisa Elas sdo tratadas com profundidade por Costa
Neto (2002). O descarte do uso das mesmas neste estudo esta justificado a seguir.

A média, em decorréncia de sua definicéo, sofre influéncia de todos valores
assumidos pela variavel, inclusive de valores extremos. 1sso a torna inadequada para
tratamento de dados neste estudo, pois pode dificultar a convergéncia das opinides
dos PMEBE’s, buscada com a aplicacdo da técnica Delphi.

Além disso, a partir da média nada se pode deduzir a respeito da freqiiéncia dos

valores assumidos pela variavel. Por exemplo, caso os julgamentos de PMEBE's,
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sobre a pontuacdo relativa dos atributos, dividamse em dois blocos opostos
(concentracdo das respostas em duas regides opostas na distribuicdo de freqiéncias),
a média, certamente, ndo representa as opinides prevaentes, podendo até assumir
valor que néo represente a opinido de nenhum dos participantes da pesquisa. 1sso

confirma o descarte da média como medida de posi¢éo neste estudo.

A mediana € calculada com base na ordem dos valores que formam o conjunto de
dados. A idéia ligada a seu conceito € dividir o conjunto ordenado em duas partes
com igua nimero de elementos. A mediana, ao contr&rio da média, ndo sofre
influéncia de valores extremos assumidos pela variavel. Mas, analogamente a média,
a partir da mediana nada se pode concluir com relagdo a fregiiéncia dos valores
assumidos pela variavel, o que justifica o descarte da mediana como ferramenta para

descrever as varidveis quantitativas de interesse nesta pesguisa.

As medidas de dispersdo complementam as medidas de posicdo e servem para
indicar quanto os dados se apresentam dispersos. As medidas de disperséo mais
usuals sdo: amplitude, variancia, desvio-padrdo e coeficiente de variacdo. No
entanto, neste estudo foi utilizada uma medida de dispersdo semelhante ao
coeficiente de variagdo, agui denominada como disperséo em relacdo a moda,

explicada a seguir.

O vaor da dispersdo de cada varidvel quantitativa foi utilizado para verificar o grau
de convergéncia das respostas para a variavel em andlise, ao término de cada rodada
do processo Delphi. A dispersdo constituiu apenas informagdo adicional no
tratamento dos dados durante esse processo. Ela ndo foi empregada para decisdo de
encerramento do processo Delphi, conforme explicado no subitem anterior “5.1.2
Estrutura da técnica Delphi”. Ela também ndo foi usada para arbitragem dos valores

gue inicialmente preencheram a matriz de atributos.

As medidas de dispersdo que ndo foram empregadas neste estudo (amplitude,
variancia, desvio-padréo e coeficiente de variagdo) ndo tiveram suas definicbes aqui
detalhadas. Elas séo tratadas com profundidade por Costa Neto (2002). O tratamento

dessas medidas nesta pesquisa se limitou a justificar o descarte de seu uso e ao que
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foi necessério para conduzir ao conceito de dispersdo em relacdo a moda, que foi a

medida empregada.

A amplitude é definida como a diferenca entre o0 maior e o menor valores do
conjunto de dados. Ela depende apenas de dois valores assumidos pelas variaveis e,
portanto, contém relativamente pouca informagdo quanto a dispersdo. Por isso, a
amplitude n&o foi empregada neste estudo.

A variancia de um conjunto de dados de uma amostra pode ser interpretada como o
desvio quadrético médio, ou a média dos quadrados das diferencas dos valores em
relacéo a sua propria média.

A varidncia € uma medida de dispersdo extremamente importante na teoria
estatistica. Do ponto de vista pratico, ela tem o inconveniente de se expressar em
uma varidvel quadratica em relagdo a unidade da varidvel em questdo. Esse
inconveniente € sanado com a definicdo do desvio-padrdo, que € a raiz quadrada

positiva da variancia

A unidade do desvio-padréo é a mesma da variavel em analise e, por isso, € de maior

interesse que a variancia nas aplicacles préticas.

O coeficiente de variacdo é definido como o quociente entre o desvio-padréo e a
média. Sua vantagem é caracterizar a dispersdo dos dados em termos relativos a seu
valor médio. Assim, uma pequena dispersdo absoluta pode ser, na verdade,
considerével quando comparada com a ordem de grandeza dos valores da variavel e

vice-versa

Logo, o coeficiente de variacdo teria sido a medida de dispersdo aqui adotada, caso a
medida de posi¢do escolhida tivesse sido a média. Como as opinifes prevalentes sdo
mais adequadamente representadas pela moda, uma outra medida de dispersdo foi
desenvolvida para este estudo. Esta estatistica, agui denominada dispersdo em
relacdo a moda (M), segue o principio basico do coeficiente de variacéo e foi

definida como:
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2

a (x - moda)

n-1
X mod a

Onde:
X i =valoresdavariavd;
i=1,2 ..n.

Nota-se que a dispersdo em relagcdo a moda, como o préprio nome diz, indica quanto
os dados se apresentam dispersos em torno da moda, que € a medida de posicdo
adotada. Assim, essa edtatistica exprime a dispersdo das opinides do grupo em

relacdo as opinides predominantes, sendo mais adequada neste estudo.

A escolha das edtatisticas freguéncia relativa, moda e dispersdo em relacdo a moda
para descrever as opinibes dos PMEBE's pertencentes a amostra fica, entéo,
justificada.

Vale explicar que essas trés estatisticas constituiram o feedback elaborado ao término
de cada uma das duas rodadas do processo Delphi aqui aplicado. No entanto, para
arbitrar a matriz de atributos, dentre essas trés estatisticas, foram utilizadas apenas a
freqiéncia relativa das variaveis qualitativas (atributo deve ou ndo pertencer a
matriz) e a moda das varidveis quantitativas’’ (peso relativo dos atributos),
caculadas apds a segunda e Ultima rodada de aplicagdo da técnica Delphi. A
dispersdo em relagdo a moda foi utilizada apenas como informacdo complementar
para indicar o grau de convergéncia das respostas para a variavel em andlise, ao

término de cada rodada do processo Delphi.

37 No entanto, a fonte de informacdes para arbitragem da matriz de atributos ndo foi constituida
apenas pelas estatisticas calculadas, onforme explicado no subitem “4.1.3 A matriz de atributos
arbitrada’.



95

6 RESULTADO

O resultado desta pesquisa foi este sistema de certificacdo da qualidade de edificios
de escritdrios no Brasil, que a intitula. Cada um de seus componentes foi definido,
juntamente com os procedimentos e regras para sua aplicacdo. Isso esta
minuciosamente descrito no capitulo “3 DESCRICAO GERAL DO SISTEMA DE
CERTIFICACAQ’. Retomando, 0 sistema de certificaco resultante deste estudo é

formado por:
I sistema de classificacao
i1 matriz de atributos;
i.2. escala de classificacao; e
i.3. comité de classificacao.
i emissdo de um certificado, pelo NRE/POLI / USP,
ii. rotina para verificacdo da validade deste certificado; e
Iv. mecanismos par a atualizagcdo do sistema de classificacao.

Aqui esta apresentado apenas o0 detalhe faltante naquele capitulo, que se trata do
modelo do certificado da qualidade do edificio de escritérios, emitido pelo
NRE / POLI / USP para o prédio submetido a este sistema de certificacéo.

Dois exemplos deste certificado, que foram gerados a partir da aplicacéo do sistema
de certificagdo em questdo a prédios de escritérios consolidados no mercado

nacional, estdo, em seguida, apresentados.

Apés apresentacdo e publicacdo desta pesquisa, 0 NRE/ POLI / USP proporcionara,
a todo o mercado nacional, o servico de certificacdo da qualidade de edificios de
escritorios, sob 0 enfoque de seus usuarios, a partir da aplicagcéo deste resultado.
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6.1 Modelo do certificado da qualidade do edificio de escritérios avaliado

O cetificado da quaidade emitido para determinado edificio de escritorios

submetido a este sistema de certificagdo segue 0 model o apresentado a seguir.

Parte das informacOes nele apresentadas independem do edificio sob avaliacéo.
Assim, estas informagdes estdo completas ja neste modelo e constam da sintese do
processo de certificagdo. Este tem seus principais aspectos resumidamente
apresentados, a saber: fundamentos do sistema de certificagdo, 0 processo de

classificacéo e cada categoria contemplada pelo sistema de classificacéo.

As demais informagOes apresentadas neste certificado estdo vinculadas
exclusivamente ao edificio analisado. Elas resumem e justificam as classificacbes
obtidas (nacional e regional). Assim, apenas 0s topicos destas informacbes estdo
apresentados neste modelo. O contelldo dos mesmos pode ser visualizado no
proximo subitem, através dos exemplos de certificados resultantes de aplicacdes
préticas deste sistema de certificacdo.
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CERTIFICADO

EDIFICIO

ANALISE DA QUALIDADE

CLASSE

Nome do edificio avaliado

Br

no mercado em que esta inserido

CLASSIFICACAO VALIDA ATE

Més / ano

1) FUNDAMENTOS DO SISTEMA DE
CERTIFICACAO

O Nducleo de Real Estate da Escola Politécnica
da Universidade de Sao Paulo
(NRE / POLI/USP) é um organismo com
atuacdo independente no mercado de edificios
brasileiros de escritérios. O NRE / POLI / USP
analisa e classifica edificios de escritorios,
segundo critérios para analise da qualidade
dos mesmos.

A classificacdo atribuida para cada edificio
representa  a  opinido  sustentada do
NRE / POLI/ USP 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 escritdrios, submetida a
ajustes;

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

A andalise da qualidade dos edificios de
escritorios brasileiros é feita sob o ponto de
vista de seu usuéario: o referencial da qualidade

empregado nas andlises foi construido sob este
ponto de vista e contempla os atributos da
edificacdo que influenciam seu desempenho
enquanto ambiente  adequado para o0
desenvolvimento das atividades do usuério.

Para andlise da qualidade s&do considerados
atributos fisicos e relacionados a localizacdo do
prédio: estes sdo os atributos considerados no
referencial da qualidade empregado nas
andlises. N&o sdo considerados atributos
relacionados a administragdo predial, isto €, este
sistema de certificagdo ndo avalia gestdo de
edificios de escritdrios.

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

_ classificagdo nacional: contempla
apenas o0s atributos fisicos da construgéo,
desconsiderando o quesito localizacdo. A nota é
seguida da extensdo “Br” para distingui-la da
outra classificagéo;

_ classificagcdo regional: contempla os
atributos fisicos e a localiza¢do do prédio dentro
de determinado mercado de escritdrios.

A aplicacdo deste sistema de certificacdo é
restrita ao mercado brasileiro de edificios de
escritorios: o referencial da qualidade
empregado nas andlises esta relacionado a
aspectos  culturais, politicos, climaticos,
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tecnolégicos, econbmicos, legais, entre outros,
que sao particulares a cada pais.

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

Este Certificado 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 funcéo
das evolugbes vislumbradas para o mercado
brasileiro de edificios de escritérios, resultantes
de alteracdes dos pardmetros empregados por
esse mercado em termos de materiais e
processos construtivos, desenho arquiteténico,
tecnologia disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas, localizagao,
entre outros. Uma vez que a velocidade com
gque se dao essas alteragcbes pode,
eventualmente, superar as expectativas atuais,
este prazo de validade pode ser, futuramente,
reduzido. O NRE /POLI/USP mantém-se
sempre alerta a eventuais mudancas das notas
concedidas em prazo inferior a validade do
Certificado. Caso ocorram, as alteracbes das
classificacbes serao 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 Certificado 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 Classificagdo do

NRE / POLI/ USP. O relator constitui o canal
principal do NRE / POLI/ USP para recebimento
de informacdes a respeito do produto em
analise.

il Anélise do edificio de escritorios pelo
relator: o relator visita o edificio para obter as
informacgBes necessarias para classifica-lo.

iii. Elaboracéo do relatério interno: neste
documento o relator registra suas constatacdes
sobre o prédio Vvisitado e sugere as
classificagfes nacional e regional para o edificio.
A divulgacdo do conteldo desse relatério é
restrita ao Comité de Classificagéo.

V. Reunido do Comité de Classificagao:
as notas (nacional e regional) sugeridas pelo
relator sédo submetidas ao julgamento do Comité
de Classificagdo do NRE /POLI/USP. As
reunies sédo apoiadas no debate das diferentes
opinides de seus membros acerca da qualidade
do produto, o que acaba por produzir uma
avaliacdo de maior profundidade. Para garantir a
imparcialidade e a confiabilidade classificacao,
h& o Regimento para as Decisdes do Comité de
Classificagdo, que é rigorosamente seguido para
a emissdo do parecer final arespeito das notas
(nacional e regional) do edificio. Em casos
excepcionais, em que haja grandes duvidas a
respeito da nota a ser atribuida ao edificio, para
garantir a justeza da classificacdo, o
coordenador do Comité de Classificagdo encerra
a primeira analise, sem emissédo de parecer, e
reinicia o processo de classificagdo, nomeando
outro relator, diferente do primeiro. Essas
excepcionalidades, apesar de dilatarem o prazo
do processo de classificagdo, ndo geram custos
adicionais ao contratante.

V. Elaboragcdo deste Certificado: o
parecer final do Comité de Classificacdo a
respeito das notas (nacional e regional) do
edificio constitui o] julgamento do
NRE / POLI/ USP a respeito da qualidade do
produto, de acordo com o referencial da
qualidade apresentado. As notas que
expressam a opinido da instituicdo sao
registradas, entre outras informacdes, neste
Certificado, que é entregue ao contratante.
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Vi. Divulgacdo da classificagdo: a
divulgacdo das classificacbes (nacional e
regional) independe da decisdo do
contratante: o NRE / POLI/ USP disponibiliza
as notas finais em seu site www.realestate.br .

3) FUNDAMENTOS DA
CLASSIFICACAO OBTIDA PELO
EDIFICIO

Nesta sec¢do, as notas atribuidas (nacional
e regional) ao produto analisado sé&o
novamente apresentadas, incluindo aqui
seu significado.

O edificio é identificado através de suas
principais caracteristicas.

Os principais fatores positivos e negativos
da edificacdo, que justificam as
classificacdes obtidas, sdo apresentados.

4) CLASSES DEFINIDAS PELO
NRE / POLI/USP

O NRE /POLI/ USP utiliza duas escalas de
classificagcdo em suas andlises, sendo uma
utilizada para gerar a opinido sobre a
classificacdo regional e a outra sobre a
classificagédo nacional.

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 construgéo

vigentes, correspondentes a opinido prevalente
de mercado (necessidades e anseios do
usuario), segundo modelos e critérios
desenvolvidos pelo NRE / POLI / USP.
Decorrido o prazo de validade do certificado, é
muito improvavel que essa aderéncia seja
adversamente afetada por previsiveis evolucdes
dos pardmetros empregados no mercado
imobiliario 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 pardmetro utilizado apenas
na classificagéo regional.

Classe AA: qualidade muito alta e néo
significativamente vulneravel. Otima aderéncia
do estado detectado para o0 conjunto de
atributos do edificio aos mais altos padrbes de
construcao vigentes, correspondentes a visao
prevalente de mercado (necessidades e anseios
do wusuério), segundo modelos e critérios
desenvolvidos pelo NRE / POLI / USP.
Decorrido o prazo de validade do certificado,
essa aderéncia nao ¢é significativamente
vulneravel a previsiveis evolugbes dos
parametros empregados no mercado imobiliario
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 classificacéo 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 construcéo
vigentes, correspondentes a opinido prevalente
de mercado (necessidades e anseios do
usuario), segundo modelos e critérios
desenvolvidos pelo NRE /POLI/USP. No
entanto, decorrido o prazo de validade do
certificado, essa aderéncia pode ser mais
vulneravel, que a aderéncia das classes
superiores, a previsiveis evolugBes dos
parametros empregados no mercado imobiliario
em termos de materiais e processos
construtivos, desenho arquitetdnico, tecnologia
disponivel no edificio, estruturas organizacionais
das empresas e localizacdo dentro da malha
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urbana, este ultimo parametro utilizado apenas
na classificagéo regional.

Classe BBB: qualidade boa e pouco
vulneravel. Boa aderéncia do estado detectado
para o conjunto de atributos do edificio aos
mais altos padrbes de construgdo vigentes,
correspondentes a visdo prevalente de
mercado (necessidades e anseios do usuario),
segundo modelos e critérios desenvolvidos
pelo NRE / POLI / USP. Mas, decorrido o prazo
de validade do certificado, essa aderéncia é
mais provavelmente afetada adversamente,
gue a aderéncia das classes superiores, por
previsiveis evolucdes dos parametros
empregados no mercado imobiliario em termos
de materiais e processos construtivos, desenho
arquitetdnico, tecnologia disponivel no edificio,
estruturas organizacionais das empresas e
localizacdo dentro da malha urbana, este
Gltimo  parametro  utilizado apenas na
classificag&o regional.

Classe BB: qualidade regular e vulneravel.
Regular aderéncia do estado detectado para o
conjunto de atributos do edificio aos mais altos
padrbes de construcao vigentes,
correspondentes a opinido prevalente de
mercado (necessidades e anseios do usuario),
segundo modelos e critérios desenvolvidos
pelo NRE / POLI/ USP. Decorrido o prazo de
validade do certificado, € provavel que essa
aderéncia seja adversamente afetada por
previsiveis evolucdes 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
Ultimo  parametro utilizado apenas na
classificag&o regional.

Classe B: qualidade minima e muito
vulneravel. Minima aderéncia do estado
detectado para o conjunto de atributos do
edificio aos mais altos padrdes de construcéo
vigentes, correspondentes a visdo prevalente
de mercado (necessidades e anseios do
usuario), segundo modelos e critérios
desenvolvidos pelo NRE / POLI/ USP.
Decorrido o prazo de validade do certificado, 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 arquitetdnico, tecnologia
disponivel no edificio, estruturas organizacionais
das empresas e localizagdo dentro da malha
urbana, este Ultimo parametro utilizado apenas
na classificacéo regional.

Classe C: qualidade inadequada e altamente
vulneravel. Inadequacdo 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 usudario),
segundo modelos e critérios desenvolvidos pelo
NRE / POLI/ USP. Decorrido o prazo de
validade do certificado, é altamente provavel
gue essa inadequacdo seja adversamente
afetada por previsiveis evolugbes dos
parametros empregados no mercado imobiliario
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 classificacdo regional. Apés esse prazo, é
altamente provavel que o edificio passe a ter
qualidade desprezivel e ndo mais se enquadre
nesta escala de classificagéo.

Ha a possibilidade do prédio analisado néo
atingir o patamar minimo da qualidade
considerado em cada escala de classificacdo
(classe C). Nesse caso, 0 prédio nao se
enquadra na escala de classificacao e, entdo, o
NRE / POLI/ USP n&o emite este Certificado
para tal edificio.

5) COMITE DE CLASSIFICACAO

O Comité de Classificagdo é composto por
professores e pesquisadores do
NRE / POLI / USP, identificados nesta secéo do
Certificado.
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6.2 Exemplos de certificados da qualidade de edificio de escritorios

O sistema de classificac8o, componente deste sistema de certificacdo, foi elaborado

percorrendo-se as seguintes etapas, explicadas no capitulo 4:

\Y2 arbitragem da matriz de atributos,
V. arbitragem das escalas de classificagéo; e
Vi. validacéo e calibragem do sistema de classificagéo.

A vadidacdo e a cadibragem se deram através de aplicagcbes do sistema de
classificagdo a consolidados edificios brasileiros de escritorios. Foram feitas varias

rodadas de testes e gjustes até os resultados obtidos serem considerados satisfatorios.

Os resultados de duas dessas aplicagOes deste sistema de classificagdo, validado e
calibrado, foram empregados na elaboracdo dos relatdrios apresentados como

exemplos, a seguir.
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CERTIFICADO

EDIFICIO

ANALISE DA QUALIDADE

CLASSE

FL

(nome ficticio para nao identifica-lo)

AAA Br

AAA na cidade de Sao Paulo

CLASSIFICACAO VALIDA ATE

Janeiro / 2007

1) FUNDAMENTOS DO SISTEMA DE
CERTIFICACAO

O Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica
da Universidade de Séo Paulo
(NRE / POLI/ USP) é um organismo com
atuagéo independente no mercado de edificios
brasileiros de escritorios. O
NRE / POLI/ USP 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 / POLI/ USP 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 ndo estédo
disponiveis para o publico e sdo mantidos sob
sigilo, uma vez que ndo ¢é objetivo da
instituicdo estabelecer qualquer diretriz para
projetos de edificios de escritérios no Brasil,
mas somente prestar o servico de classifica-
los segundo critérios por ela arbitrados.

A andlise da qualidade dos edificios de
escritdrios 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 andlise da qualidade sdo considerados
atributos fisicos e relacionados a localizagéo
do prédio: estes sao os atributos considerados
no referencial da qualidade empregado nas
andlises. Ndo sdo considerados atributos
relacionados a administracdo predial, isto é,
este sistema de certificacdo ndo avalia gestéo
de edificios de escritorios.

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

_ classificacdo nacional: contempla
apenas os atributos fisicos da construcéo,
desconsiderando o quesito localizagdo. A nota
€ seguida da extensdo “Br” para distingui-la da
outra classificagéo;

_ classificacdo regional: contempla os
atributos fisicos e a localizagdo do prédio
dentro de determinado mercado de escritérios.
A aplicagdo deste sistema de certificacdo é
restrita ao mercado brasileiro de edificios de
escritérios: o referencial da qualidade
empregado nas andlises estd relacionado a
aspectos  culturais, politicos, climaticos,
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tecnolégicos, econdmicos, legais, entre outros,
que sao particulares a cada pais.

Este sistema de certificagdo ndo abrange
todos atributos contidos em normas
relacionadas a edificios de escritérios no
Brasil, pois ndo é esse seu objetivo. Por outro
lado, s&@o considerados atributos néo
normalizados que séo considerados
importantes pelo usuario do prédio de
escritérios para desenvolver adequadamente
suas tarefas. Assim, os atributos considerados
no referencial da qualidade empregado nas
analises sao aqueles notados pelo usuario
desses edificios.

Este Certificado 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 evolugdes
vislumbradas para o mercado brasileiro de
edificios de escritérios, resultantes de
alteracdes dos parédmetros empregados por
esse mercado em termos de materiais e
processos construtivos, desenho arquiteténico,
tecnologia disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas, localizacao,
entre outros. Uma vez que a velocidade com
gque se dao essas alteragbes pode,
eventualmente, superar as expectativas atuais,
este prazo de validade pode ser, futuramente,
reduzido. O NRE/POLI/USP mantém-se
sempre alerta a eventuais mudancas das
notas concedidas em prazo inferior a validade
do Certificado. Caso ocorram, as alteracdes
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 classificagdo seguido para
possibilitar a emissdo deste Certificado inclui
obrigatoriamente as seguintes etapas:

i Indicagdo do relator: a partir da
assinatura do contrato é feita a indicagdo do
relator, membro do Comité de Classificagédo do
NRE / POLI/ USP. O relator constitui o canal
principal do NRE / POLI / USP para
recebimento de informacdes a respeito do
produto em analise.

ii. Anélise do edificio de escritérios
pelo relator: o relator visita o edificio para
obter as informagcBes necesséarias para
classificé-lo.

iii. Elaboracdo do relatério interno:
neste documento o relator registra suas
constata¢cBes sobre o prédio visitado e sugere
as classificagbes nacional e regional para o
edificio. A divulgacdo do conteddo desse
relatdrio é restrita ao Comité de Classificacao.

iv. Reuniéo do Comité de
Classificagdo: as notas (nacional e regional)
sugeridas pelo relator sdo submetidas ao
julgamento do Comité de Classificacdo do
NRE / POLI/ USP. As reuni6es sao apoiadas
no debate das diferentes opinides de seus
membros acerca da qualidade do produto, o
gque acaba por produzir uma avaliagdo de
maior  profundidade. Para garantir a
imparcialidade e a confiabilidade classificagéo,
hd o Regimento para as Decisdes do Comité
de Classificagdo, que é rigorosamente seguido
para a emisséo do parecer final a respeito das
notas (nacional e regional) do edificio. Em
casos excepcionais, em que haja grandes
dlvidas a respeito da nota a ser atribuida ao
edificio, para garantr a justeza da
classificacdo, o coordenador do Comité de
Classificacdo encerra a primeira analise, sem
emissao de parecer, e reinicia 0 processo de
classificagdo, nomeando  outro relator,
diferente do primeiro. Essas
excepcionalidades, apesar de dilatarem o
prazo do processo de classificacdo, ndo geram
custos adicionais ao contratante.

V. Elaboracdo deste Certificado: o
parecer final do Comité de Classificacdo a
respeito das notas (nacional e regional) do
edificio constitui o] julgamento do
NRE / POLI/ USP a respeito da qualidade do
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produto, de acordo com o referencial da
qualidade apresentado. As notas que
expressam a opinido da instituigdo sao
registradas, entre outras informagfes, neste
Certificado, que é entregue ao contratante.

vi. Divulgagcdo da classificagdo: a
divulgacdo das classificagdes (nacional e
regional) independe da decisdo do
contratante: o NRE / POLI/ USP disponibiliza
as notas finais em seu site www.realestate.br .

3) FUNDAMENTOS DA
CLASSIFICACAO OBTIDA PELO
EDIFICIO

O Comitté de Classificacdo do
NRE / POLI/ USP, em reunido em janeiro
de 2004, atribuiu as seguintes notas ao
edificio FL:

_ classe AAA . Br.

_classe AAA | na cidade de Séo
Paulo.

A construgdo do dificio FL foi concluida
em abril de 2003. Ele possui 19 andares
de escritérios e area total construida de
59.000 m2. A area privativa dos andares é
variavel entre 1.128 m2 e 2.219 m2.

Estd localizado na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, dentro de uma regido
considerada de prestigio no cenario atual
do mercado de edificios de escritérios da
cidade de Sao Paulo.

A classificacdo  concedida  reflete
gualidade mais alta, dentro da escala
considerada, sendo esta qualidade quase
invulneravel, decorrido o prazo de validade
deste Certificado. Os principais _fatores
que justificam tal classificagdo estéo
apresentados a seguir.

Fatores positivos

O estado detectado para estes atributos
do edificio teve excepcional aderéncia aos
mais altos padrdes de construcao vigentes
e estes atributos foram considerados
diferenciais positivos nas notas
concedidas.

_ Eficiéncia do projeto: area privativa da
laje, formato da laje, flexibilidade para
implantacdo de  escadas internas
privativas, forro, piso elevado, pé-direito
livre, shafts.

_ Sistema de gas combustivel: material da
tubulacéo interna.

_ Sistema de deteccdo e combate a
incéndio: detectores de fumacga, manta
corta-fogo em shafts, dampers corta-fogo
nos dutos de ar-condicionado, sistema de
telefonia hot-line para comunicagdo com
central de incéndio.

__ Sistema de supervisdo e controle
predial: supervisédo e controle do sistema
de energia elétrica, do sistema de
iluminacéo de areas comuns, do sistema
de hidraulica, da central de
termoacumulacdo do sistema de ar-
condicionado, centralizacdo dos sistemas
de supervisao e controle predial.

Estacionamento: dimensfes das vagas,

disposicdo  individual das  vagas,
estacionamento  VIP, relacdo vagas
cobertas / vagas totais, acesso

independente para caminhdes.

_ Elevadores: elevador que atende doca,
elevador s6 de subsolo, elevador de
seguranca, capacidade de carga do
elevador de servico, velocidade dos
elevadores principais, abertura das portas
dos elevadores sociais, dimensdes
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internas da cabine do elevador de servigo,
guantidade de andares atendidos por
elevador, quantidade de elevadores
alimentados por gerador.

_ Localizacéo: visibilidade da edificacao,
zona urbana em ascenséo, vizinhancga,
proximidade a hotéis, distancia em relagcéo
a centros financeiros, malha viaria
predominante na vizinhanca, largura das
calgadas no entorno do edificio.

A localizagdo, considerada entre o0s
fatores positivos para a nota da edificagéo,
agregou qualidade ao edificio ao ser
julgada sua classificagdo regional. Uma
vez que o prédio ja esta situado no estrato
superior da escala de classificacdo
nacional, isto é, sem a consideracdo da
localizacdo, a contribuicdo benéfica da
localizacéo foi no sentido de manté-lo na
suprema classe da escala, agora da
escala regional.

Fatores negativos

Estes atributos do edificio foram aqueles
cujo estado detectado menos aderiu aos
mais altos padrbes de construcao
vigentes. Ainda assim, a contribui¢cdo
negativa destes atributos foi muito
pequena dentro das notas finais, que se
mantiveram altas.

_ Diferencias do projeto: inexisténcia de
centro ce convencgdes, de coffe shop, de
restaurante, de caixa eletrbnico / banco,
de “fumédromo”, de camara fria para lixo
Umido.

_ Sistema de hidraulica: material da
tubulacdo de aguas pluviais, material da
tubulacdo de esgoto e inexisténcia de
irrigacdo de jardins automatizada, de
sensores de inundacdo em areas
especificas, de reuso de aguas servidas,

de tratamento da agua pluvial captada
para determinados usos, de drenagem e
ralos de emergéncia em areas secas.

_ Seguranca patrimonial: quantidade de
entradas de pedestres no prédio,
guantidade de entradas de veiculos, sala
de seguranca sem portas blindadas nem
banheiro interno, cameras do CFTV nao
associadas a alarmes e inexisténcia de
cabos de fibra ética para o sistema de
CFTV, de sensores de impacto nos vidros,
de sensor de presenca em determinadas
areas.

_ Fachada: controle térmico e limpeza do
material empregado como revestimento da
fachada (vidro), fachada cortina, tipo de
vidro da fachada (controle térmico e
acustico), auséncia de peitoril nos andares
para dificultar a propagacédo de incéndio.

4) CLASSES DEFINIDAS PELO
NRE /POLI/ USP

O NRE / POLI/ USP utiliza duas escalas de
classificacdo em suas analises, sendo uma
utilizada para gerar a opinido sobre a
classificacdo regional e a outra sobre a
classificac@o nacional.

Apesar de serem numericamente distintas, as
duas escalas sao iguais quanto a quantidade
de categorias, bem como quanto a definicdo
das mesmas.

Cada escala de classificacao 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 padrées de construcao
vigentes, correspondentes a opinido
prevalente de mercado (necessidades e
anseios do usuario), segundo modelos e
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critérios desenvolvidos pelo NRE / POLI/ USP.
Decorrido o prazo de validade do certificado, é
muito improvavel que essa aderéncia seja
adversamente  afetada  por  previsiveis
evolugbes dos pardmetros empregados no
mercado imobilidrio em termos de materiais e
processos construtivos, desenho arquiteténico,
tecnologia disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas e localizac¢éo
dentro da malha urbana, este Ultimo pardmetro
utilizado apenas na classificagéo regional.

Classe AA: qualidade muito alta e néo
significativamente vulneravel. Otima aderéncia
do estado detectado para o conjunto de
atributos do edificio aos mais altos padrdes de
construcao vigentes, correspondentes a visdo
prevalente de mercado (necessidades e
anseios do usuario), segundo modelos e
critérios desenvolvidos pelo NRE / POLI/ USP.
Decorrido o prazo de validade do certificado,
essa aderéncia ndo é significativamente
vulneravel a previsiveis evolugdes dos
pardmetros empregados no mercado
imobiliario em termos de materiais e processos
construtivos, desenho arquitetdnico, tecnologia
disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas e localizagéo
dentro da malha urbana, este Ultimo paréametro
utilizado apenas na classificagéo 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 padrées de construcéo
vigentes, correspondentes a opinido
prevalente de mercado (necessidades e
anseios do usuario), segundo modelos e
critérios desenvolvidos pelo NRE / POLI/ USP.
No entanto, decorrido o prazo de validade do
certificado, essa aderéncia pode ser mais
vulneravel, que a aderéncia das classes
superiores, a 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 localizacéo
dentro da malha urbana, este ultimo pardmetro
utilizado apenas na classificagéo regional.

Classe BBB: qualidade boa e pouco
vulneravel. Boa aderéncia do estado detectado
para o conjunto de atributos do edificio aos
mais altos padrbes de construgdo vigentes,
correspondentes a visdo prevalente de
mercado (necessidades e anseios do usuario),
segundo modelos e critérios desenvolvidos
pelo NRE /POLI/USP. Mas, decorrido o
prazo de validade do certificado, essa
aderéncia é mais provavelmente afetada
adversamente, que a aderéncia das classes
superiores, por previsiveis evolugbes dos
pardmetros empregados no mercado
imobiliario em termos de materiais e processos
construtivos, desenho arquitetdnico, tecnologia
disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas e localizacéo
dentro da malha urbana, este ultimo parédmetro
utilizado apenas na classificagéo regional.

Classe BB: qualidade regular e vulneravel.
Regular aderéncia do estado detectado para o
conjunto de atributos do edificio aos mais altos
padrbes de construcao vigentes,
correspondentes a opinido prevalente de
mercado (necessidades e anseios do usuario),
segundo modelos e critérios desenvolvidos
pelo NRE / POLI/ USP. Decorrido o prazo de
validade do certificado, é provavel que essa
aderéncia seja adversamente afetada por
previsiveis  evolugdes dos  parametros
empregados no mercado imobiliario em termos
de materiais e processos construtivos,
desenho arquitetdnico, tecnologia disponivel
no edificio, estruturas organizacionais das
empresas e localizagdo dentro da malha
urbana, este Ultimo parametro utilizado apenas
na classificacao regional.

Classe B: qualidade minima e muito
vulneravel. Minima aderéncia do estado
detectado para o conjunto de atributos do
edificio aos mais altos padrées de construcéo
vigentes, correspondentes & visdo prevalente
de mercado (necessidades e anseios do
usuario), segundo modelos e critérios
desenvolvidos pelo NRE / POLI/ USP.
Decorrido o prazo de validade do certificado, é
muito provavel que essa aderéncia seja
adversamente afetada  por previsiveis
evolugbes dos parametros empregados no
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mercado imobiliario em termos de materiais e
processos construtivos, desenho arquiteténico,
tecnologia disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas e localizacéo
dentro da malha urbana, este ultimo parédmetro
utilizado apenas na classificagéo regional.

Classe C qualidade inadequada e altamente
vulneravel. Inadequacédo do estado detectado
para o conjunto de atributos do edificio aos
mais altos padrbes de construcdo vigentes,
correspondentes a opinido prevalente de
mercado (necessidades e anseios do usuério),
segundo modelos e critérios desenvolvidos
pelo NRE / POLI/ USP. Decorrido o prazo de
validade do certificado, é altamente provavel
gue essa inadequacdo seja adversamente
afetada 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 localizacéo
dentro da malha urbana, este Ultimo pardmetro
utilizado apenas na classificacdo regional.
Apoés esse prazo, é altamente provavel que o
edificio passe a ter qualidade desprezivel e
ndo mais se enquadre nesta escala de
classificagao.

Ha a possibilidade do prédio analisado n&o
atingir o patamar minimo da qualidade
considerado em cada escala de classificacdo
(classe C). Nesse caso, o prédio ndo se
enquadra na escala de classificacdo e, entao,
o NRE / POLI / USP n&o emite este Certificado
para tal edificio.

5) COMITE DE CLASSIFICACAO

O Comité de Classificacdo € composto por
professores e pesquisadores do
NRE / POLI / USP, identificados nesta secao
do Certificado.

Este Certificado, em particular, resultou da
etapa de validacéo e calibragem do sistema de
classificacdo, o que nédo envolveu o Comité de
Classificag@o. Por isso, ele ndo est4d aqui
identificado.
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CERTIFICADO

ANALISE DA QUALIDADE

EDIFICIO
CLASSE
B Br
VD
(nome ficticio para n&o identifica-lo) B na cidade de Séo Paulo

CLASSIFICACAO VALIDA ATE

Janeiro / 2007

1) FUNDAMENTOS DO SISTEMA DE
CERTIFICACAO

O Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica
da Universidade de Séo Paulo
(NRE / POLI/ USP) é um organismo com
atuagéo independente no mercado de edificios
brasileiros de escritorios. O
NRE / POLI/ USP 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 / POLI/ USP 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 ndo estédo
disponiveis para o publico e sdo mantidos sob
sigilo, uma vez que ndo ¢é objetivo da
instituicdo estabelecer qualquer diretriz para
projetos de edificios de escritérios no Brasil,
mas somente prestar o servico de classifica-
los segundo critérios por ela arbitrados.

A analise da qualidade dos edificios de
escritdrios 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 andlise da qualidade sdo considerados
atributos fisicos e relacionados a localizagéo
do prédio: estes sao os atributos considerados
no referencial da qualidade empregado nas
andlises. Ndo sdo considerados atributos
relacionados a administracdo predial, isto é,
este sistema de certificacdo ndo avalia gestéo
de edificios de escritorios.

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

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

_ classificacdo regional: contempla os
atributos fisicos e a localizagdo do prédio
dentro de determinado mercado de escritérios.
A aplicagdo deste sistema de certificacdo é
restrita ao mercado brasileiro de edificios de
escritérios: o referencial da qualidade
empregado nas andlises estd relacionado a
aspectos culturais, politicos, climaticos,
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tecnolégicos, econdmicos, legais, entre outros,
que sao particulares a cada pais.

Este sistema de certificagdo ndo abrange
todos atributos contidos em normas
relacionadas a edificios de escritérios no
Brasil, pois ndo é esse seu objetivo. Por outro
lado, s&@o considerados atributos néo
normalizados que séo considerados
importantes pelo usuario do prédio de
escritérios para desenvolver adequadamente
suas tarefas. Assim, os atributos considerados
no referencial da qualidade empregado nas
andlises sdo aqueles notados pelo usuario
desses edificios.

Este Certificado 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 evolucdes
vislumbradas para o mercado brasileiro de
edificios de escritérios, resultantes de
alteracdes dos parédmetros empregados por
esse mercado em termos de materiais e
processos construtivos, desenho arquiteténico,
tecnologia disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas, localizacao,
entre outros. Uma vez que a velocidade com
gque se dao essas alteragbes pode,
eventualmente, superar as expectativas atuais,
este prazo de validade pode ser, futuramente,
reduzido. O NRE/POLI/USP mantém-se
sempre alerta a eventuais mudancas das
notas concedidas em prazo inferior a validade
do Certificado. Caso ocorram, as alteracdes
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 classificagdo seguido para
possibilitar a emissdo deste Certificado inclui
obrigatoriamente as seguintes etapas:

i Indicagdo do relator: a partir da
assinatura do contrato é feita a indicagdo do
relator, membro do Comité de Classificagédo do
NRE / POLI/ USP. O relator constitui o canal
principal do NRE / POLI / USP para
recebimento de informacdes a respeito do
produto em analise.

ii. Anélise do edificio de escritérios
pelo relator: o relator visita o edificio para
obter as informagcBes necesséarias para
classificé-lo.

iii. Elaboracdo do relatério interno:
neste documento o relator registra suas
constata¢cBes sobre o prédio visitado e sugere
as classificacbes nacional e regional para o
edificio. A divulgacdo do conteddo desse
relatdrio é restrita ao Comité de Classificacao.

iv. Reuniéo do Comité de
Classificagdo: as notas (nacional e regional)
sugeridas pelo relator sdo submetidas ao
julgamento do Comité de Classificacdo do
NRE / POLI/ USP. As reuni6es sao apoiadas
no debate das diferentes opinides de seus
membros acerca da qualidade do produto, o
gque acaba por produzir uma avaliagdo de
maior  profundidade. Para garantir a
imparcialidade e a confiabilidade classificagéo,
ha o Regimento para as Decisdes do Comité
de Classificagdo, que é rigorosamente seguido
para a emisséo do parecer final a respeito das
notas (nacional e regional) do edificio. Em
casos excepcionais, em que haja grandes
dividas a respeito da nota a ser atribuida ao
edificio, para garantr a justeza da
classificacdo, o coordenador do Comité de
Classificacdo encerra a primeira analise, sem
emissao de parecer, e reinicia 0 processo de
classificagdo, nomeando  outro relator,
diferente do primeiro. Essas
excepcionalidades, apesar de dilatarem o
prazo do processo de classificacdo, ndo geram
custos adicionais ao contratante.

V. Elaboracdo deste Certificado: o
parecer final do Comité de Classificacdo a
respeito das notas (nacional e regional) do
edificio constitui 0 julgamento do
NRE / POLI/ USP a respeito da qualidade do



ESCOLA POLITECNICA DA

UNIVERSIDADE DE SAO PAULO
Departamento de Engenharia de
Construcdo Civil

110

NUCLEO DE REAL ESTATE

REAL ESTATE RESEARCH GROUP

produto, de acordo com o referencial da
qualidade apresentado. As notas que
expressam a opinido da instituigdo sao
registradas, entre outras informagfes, neste
Certificado, que € entregue ao contratante.

vi. Divulgagcdo da classificagdo: a
divulgacdo das classificagdes (nacional e
regional) independe da decisdo do
contratante: o NRE / POLI/ USP disponibiliza
as notas finais em seu site www.realestate.br .

3) FUNDAMENTOS DA
CLASSIFICACAO OBTIDA PELO
EDIFICIO

O Comitté de Classificacdo do
NRE / POLI/ USP, em reunido em janeiro
de 2004, atribuiu as seguintes notas ao
edificio VD:

_classe B . Br.

__classe B , na cidade de Sao
Paulo.

A construcéo do edificio VD foi concluida
em 1982. Ele possui 3 andares de
escritorios, incluindo o térreo, e area total
construida de 11.310 m2. A area privativa
dos andares é variavel entre 2.538m2 e
3.017 m2.

Estd localizado na Rua Verbo Divino,
dentro de uma regido considerada de
prestigio no cenario atual do mercado de
edificios de escritorios da cidade de Séo
Paulo.

A classificacdo  concedida  reflete
gualidade minima, dentro da escala
considerada, sendo esta qualidade muito
vulneravel, decorrido o prazo de validade
deste Certificado. Os principais fatores

gue justificam tal classificagdo estdo
apresentados a seguir.

Fatores positivos

Estes atributos do edificio foram aqueles
cujo estado detectado mais se aproximou
dos mais altos padrdes de construcdo
vigentes. Ainda assim, a contribuigdo
positiva destes atributos foi muito pequena
dentro das notas finais, que se
mantiveram baixas.

_ Sistema de telecomunicacdo [/
informatica: internet, possibilidade de rede
integrada de telematica, acesso de redes
externas em fibra Gtica, possibilidade de
rede interna em fibra 6tica, possibilidade
de recursos para teleconferéncia e
videoconferéncia, existéncia de teleportos.

_ Localizacdo: zona urbana em ascensao,
proximidade a hotéis, distancia em relacéo
a aeroporto, facilidade de deslocamento
com veiculos automotores, largura das
calgadas no entorno do edificio.

A localizagdo, considerada entre o0s
fatores positivos para a nota da edificagéo,
agregou qualidade ao edificio ao ser
julgada sua classificacdo regional. Uma
vez que o prédio esta situado na classe B
da escala de classificacdo nacional, isto €,
sem a consideragdo da localizagdo, a
contribuicdo benéfica da localizagao foi no
sentido de manté-lo nesse estrato da
escala, agora da escala regional.

Fatores negativos

O estado detectado para estes atributos
do edificio teve minima aderéncia aos
mais altos padrfes de construcao vigentes
e estes atributos foram considerados
diferenciais negativos nas notas
concedidas.
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_ Eficiéncia _do projeto: pé-direito do
pavimento tipo, shafts, inexisténcia de piso
elevado.

_ Diferencias_do projeto: inexisténcia de
centro de convengdes, de coffe shop,
restaurante, de central de motoboys, de
central de correio, de heliponto, de
depoésitos individuais para ocupantes no
subsolo, de camara fria para lixo tmido.

_ Sistema de ar-condicionado: parte do
sistema tipo split e parte tipo central, tipo
de controle (VAC), funcionamento
interrompido durante falta de energia
elétrica, consumo de energia pelo sistema,
inexisténcia de central de
termoacumulagéo.

_ Sistema de  energia __elétrica:
transformadores a Oleo, inexisténcia de
gerador de energia, de sistema para
economia de tarifa, de prote¢bes contra
fuga de corrente e contra variagdo de
tenséo.

_ Sistema de hidraulica: material das
tubulacbes de agua fria, agua pluvial e
esgoto e inexisténcia de irrigacdo de
jardins automatizada, de prumadas
adicionais para sanitarios extras ou copas,
de sensores de inundacdo em &reas
especificas, de reuso de aguas servidas,
de drenagem de agua do subsolo e seu
tratamento para determinados usos, de
tratamento da agua pluvial captada para
determinados usos.

_ Sistema de deteccdo e combate a
incéndio: sprinklers s6 em algumas areas,
isolamento deficitario das escadas de
incéndio, inexisténcia de manta corta-fogo
em shafts, de dampers corta-fogo nos
dutos de ar-condicionado, de detectores
de fumaca.

Seguranca _patrimonial: sala de
seguranga sem portas blindadas nem
banheiro interno, cameras do CFTV nao
associadas a alarmes e sem visdo noturna
e inexisténcia de controle de acesso a
areas especiais, de entrada independente
para servicos e expedicdo, de detectores
de porta-corta fogo abertas, de sensor de
presenca em determinadas areas.

_ Sistema de supervisdo e controle
predial: supervisédo e controle do sistema
de energia elétrica, do sistema de
hidraulica, do sistema de deteccdo e
combate a incéndio, inexisténcia de
interligacdo entre sistemas de supervisao
e controle predial.

_ Estacionamento: quantidade de vagas
de estacionamento por area privativa de
escritorio, relagdo vagas cobertas / vagas
totais e inexisténcia de estacionamento
VIP e de acesso independente para
caminhdes.

_ Elevadores: capacidade de carga do
elevador social, velocidade do elevador
principal, nenhum elevador alimentado por
gerador e inexisténcia de elevador que
atenda doca e de elevador de seguranca.

_ Fachada: tipo de vidro da fachada
(controle térmico e acustico).

_ Lobby: pé-direito.

4) CLASSES DEFINIDAS PELO
NRE /POLI/ USP

O NRE / POLI/ USP utiliza duas escalas de
classificagdo em suas analises, sendo uma
utilizada para gerar a opinido sobre a
classificacdo regional e a outra sobre a
classificagédo 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 classifica¢é@o 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 construcéo
vigentes, correspondentes a opinido
prevalente de mercado (necessidades e
anseios do usuario), segundo modelos e
critérios desenvolvidos pelo NRE / POLI/ USP.
Decorrido o prazo de validade do certificado, é
muito improvavel que essa aderéncia seja
adversamente  afetada  por  previsiveis
evolugBes dos pardmetros empregados no
mercado imobiliario em termos de materiais e
processos construtivos, desenho arquiteténico,
tecnologia disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas e localizacéo
dentro da malha urbana, este Ultimo parametro
utilizado apenas na classificagéo regional.

Classe AA: qualidade muito alta e néo
significativamente vulneravel. Otima aderéncia
do estado detectado para o conjunto de
atributos do edificio aos mais altos padrdes de
construcdo vigentes, correspondentes a visao
prevalente de mercado (necessidades e
anseios do usuario), segundo modelos e
critérios desenvolvidos pelo NRE / POLI/ USP.
Decorrido o prazo de validade do certificado,
essa aderéncia ndo ¢é significativamente
vulneravel a previsiveis evolu¢cdes dos
pardmetros empregados no mercado
imobilidrio em termos de materiais e processos
construtivos, desenho arquitetdnico, tecnologia
disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas e localizagcéo
dentro da malha urbana, este ultimo parédmetro
utilizado apenas na classificagéo 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 construcéo
vigentes, correspondentes a opiniao

prevalente de mercado (necessidades e
anseios do usuario), segundo modelos e
critérios desenvolvidos pelo NRE / POLI/ USP.
No entanto, decorrido o prazo de validade do
certificado, essa aderéncia pode ser mais
vulnerdvel, que a aderéncia das classes
superiores, a previsiveis evolugcdes dos
parametros empregados no mercado
imobiliario em termos de materiais e processos
construtivos, desenho arquiteténico, tecnologia
disponivel no edificio, estruturas
organizacionais das empresas e localizagéo
dentro da malha urbana, este Ultimo pardmetro
utilizado apenas na classificagcdo regional.

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

Classe BB: qualidade regular e vulneravel.
Regular aderéncia do estado detectado para o
conjunto de atributos do edificio aos mais altos
padrées de construcao vigentes,
correspondentes a opinido prevalente de
mercado (necessidades e anseios do usuario),
segundo modelos e critérios desenvolvidos
pelo NRE / POLI/ USP. Decorrido o prazo de
validade do certificado, é provavel que essa
aderéncia seja adversamente afetada por
previsiveis  evolugdes dos  parametros
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
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urbana, este Ultimo pardmetro utilizado apenas
na classificagéo regional.

Classe B: qualidade minima e muito
vulneravel. Minima aderéncia do estado
detectado para o conjunto de atributos do
edificio aos mais altos padrées de construcéo
vigentes, correspondentes a visdo prevalente
de mercado (necessidades e anseios do
usuario), segundo modelos e critérios
desenvolvidos pelo NRE / POLI/ USP.
Decorrido o prazo de validade do certificado, é
muito provavel que essa aderéncia seja
adversamente afetada  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 localizacéo
dentro da malha urbana, este dltimo parametro
utilizado apenas na classificagcdo regional.

Classe C qualidade inadequada e altamente
vulneravel. Inadequacdo do estado detectado
para o conjunto de atributos do edificio aos
mais altos padrbes de construgdo vigentes,
correspondentes a opinido prevalente de
mercado (necessidades e anseios do usuario),
segundo modelos e critérios desenvolvidos
pelo NRE / POLI/ USP. Decorrido o prazo de
validade do certificado, é altamente provéavel
gue essa inadequacdo seja adversamente
afetada 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 localizagéo
dentro da malha urbana, este ultimo parametro
utilizado apenas na classificagdo regional.
Apoés esse prazo, é altamente provavel que o
edificio passe a ter qualidade desprezivel e
ndo mais se enquadre nesta escala de
classificagao.

Ha a possibilidade do prédio analisado nado
atingir o patamar minimo da qualidade
considerado em cada escala de classificacdo
(classe C). Nesse caso, o prédio ndo se

engquadra na escala de classificagdo e, entao,
o NRE / POLI/ USP nédo emite este Certificado
para tal edificio.

5) COMITE DE CLASSIFICACAO

O Comité de Classificacdo é composto por
professores e pesquisadores do
NRE / POLI / USP, identificados nesta secdo
do Certificado.

Este Certificado, em particular, resultou da
etapa de validagéo e calibragem do sistema de
classificacdo, o que ndo envolveu o Comité de
Classificacdo. Por isso, ele nao estd aqui
identificado.
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7 DISCUSSAO

Este sistema de certificacao, resultado da pesquisa, ja foi discutido nos capitulos em
que sua elaboragéo foi explicada e seus componentes foram descritos. Aqui, da
mesma forma que € feito em parte da primeira secdo do certificado, estéo
consideradas as limitacfes deste sistema de certificacdo da qualidade de edificios de
escritorios no Brasil. Esta redundancia se faz necessaria porque se, por um lado, este
capitulo juntamente com certificado integra esta pesguisa, por outro lado, o
certificado € entregue a0 contratante independente de seu conhecimento desta
Dissertacdo. Desta feita, a pesquisa precisa ser completa e o certificado deve ser

auto-explicativo.

Para encerrar a discussdo deste estudo, sGo sugeridas novas pesquisas a partir do

resultado aqui obtido.

7.1 Aplicabilidade do resultado e suas limitacdes

Todas as limitagbes deste sistema de certificacdo sdo decorrentes do referencial da
gualidade definido para suas andlises da qualidade, realizadas dentro de seu
subsistema de classificagdo. Este referencial compreende um conjunto de atributos
do edificio e 0 estado desejavel para este conjunto de atributos. Neste estudo, 0
referencial da qualidade contempla os atributos fisicos e relacionados a localizacéo
da edificagdo que, sob o ponto de vista do usuério, influenciam o desempenho do
edificio de escritorios enquanto ambiente adequado para o desenvolvimento de suas

atividades. As limitagdes resultantes dessa defini¢éo estdo resumidas a seguir:

[i] - Este sistema ndo € adequado para classificar nenhum outro tipo de edificacéo
(hotel, shopping center, edificio residencial, etc.), nem tampouco edificio de
escritorios localizado fora do Brasil: o referencia da qualidade empregado nas
andlises estd relacionado a aspectos culturais, politicos, climéticos, tecnolégicos,

econdmicos, legais, entre outros, que sdo particulares a cada pais.
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[ii] — Este sistema de certificacdo ndo avalia gestdo da edificagdo: o referencia da
gualidade empregado nas andises ndo contempla atributos relacionados a

administracdo predial.

[iii] - Este sistema de certificacdo ndo abrange todos atributos contidos em normas
relacionadas a edificios de escritdrios no Brasil e nem se restringe a essas normas. 0s
atributos considerados no referencial da qualidade empregado nas andlises sdo
agueles considerados importantes pelo usuério desses edificios para desenvolver

adequadamente suas tarefas.

[iv] — Este sistema de certificacdo precisa ser atualizado com certa freqliéncia
(andlise e eventuais intervengdes a cada trés anos): o conjunto de atributos e o0 estado
desgjavel deste conjunto de atributos que compdem o referencial da qualidade séo

dinamicos.

[v] = O certificado da qualidade gerado para o edificio analisado tem prazo de
validade (trés anos): a aderéncia do estado detectado para o conjunto de atributos do
prédio analisado em relacdo ao referencial da qualidade é perecivel, devido a acéo do

tempo sobre os atributos da edificagdo e ao dinamismo deste referencial.

7.2 Sugestdo de novas pesquisas

Este sistema de certificacdo da qualidade de edificios de escritdrios no Brasil foi
concebido para aplicacdo direcionada e exclusiva a tal produto situado em qual quer

parte do territério nacional .

No entanto, toda a metodologia empregada neste estudo pode ser, apds adaptacao,
novamente aplicada nesse mesmo nicho de mercado em outros paises ou em outros
nichos de mercado (hotel, shopping center, edificio residencial, etc.) no Brasil ou no
exterior, para elaboracéo de sistemas de certificacdo da qualidade de cada produto

em cada pais.

A adaptacdo necesséria € evidente: o referencia da qualidade a ser empregado nas

andlises da qualidade deve ser correta e especificamente definido para cada caso. O
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ponto de vista do usuario de cada produto deve ser considerado e a selecdo do grupo

a ser envolvido nas pesguisas (participantes de cada mercado) deve ser cuidadosa.

Assim, considerados tais gjustes, a metodologia agui apresentada esta pronta para
elaboracdo de sistemas equivalentes de certificacdo da qualidade de outros produtos

da construcdo civil, no mercado naciona ou internacional.
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8 CONSIDERACOESFINAIS

A grande diversidade de classificacbes atuamente empregadas no mercado
imobiliario para fazer referéncia a qualidade de edificios de escritérios despertou o

interesse jpor esse assunto.

Estudos realizados no mercado, naciona e internacional, de edificios de escritérios
explicitaram a auséncia de critérios solidos a serem seguidos para emissdo dessas
classificagOes, sendo elas, entdo, resultantes de julgamentos casuais e particulares das

empresas/ individuos envolvidos com o prédio em andlise.

Assim, ficou corroborada a conveniéncia de se ter um sistema de certificacdo da
qualidade para hierarquizar o mercado de edificios de escritorios de forma criteriosa,
Unica e sem viés. Além disso, este sistema de certificacdo também deveria considerar

a perecibilidade da qualidade dos edificios em questéo.

A presente pesquisa elaborou este sistema de certificacdo da qualidade de edificios
de escritorios atendendo os requisitos citados, com aplicacdo adequada a todo

mercado nacional.

A partir da operacéo do referido sistema, 0 servigo de certificagdo da qualidade do
produto em questéo passara a ser oferecido ao mercado de edificios de escritorios

pelo NRE/ POLI / USP, ap6s apresentacdo e publicacdo deste estudo.

Assim, o resultado desta pesquisa repercutird nesse segmento do mercado imobiliario
através da melhoria da qualidade das informagdes produzidas a respeito de seus
prédios. Resta a0 mercado adoté 1o para contribuir para sua propria evolugdo. Nesse
sentido, diversos participantes desse mercado, conscientes dessa caréncia, deram o
primeiro passo, ao colaborarem com a pesquisa e se interessarem pelo resultado da

mesma.

Quanto as caracteristicas do sistema de certificagdo elaborado, além das limitagdes
destacadas no capitulo anterior, € importante realcar a subjetividade intrinseca a ele,

bem como sua imparcialidade.
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Este sistema de certificagdo reflete a opinido subjetiva da instituicdo emissora do

certificado, ainda que tenha componentes e fundamentos objetivos.

Neste sentido, a insercéo do edificio em determinada categoria € objetiva, pois é
resultado do enquadramento, na escala de classificagdo, da pontuacdo gerada pela

matriz de atributos.

Por outro lado, o preerchimento da matriz de atributos € subjetivo, pois, apesar de

existirem critérios para conduzi- lo, €le envolve julgamento.

Também ndo sdo cartesianos os procedimentos seguidos para a elaboracdo dessa

matriz e da escala de classificagcdo, uma vez que a estruturacéo destas resultou de

arbitragem inicial seguida de validacdo e calibragem.

No entanto, tal matriz foi estruturada buscando-se imparcialidade, com apoio na
opinido prevalente detectada entre participantes do mercado em questdo, que foi

aceita como vaida, a menos de alguns gjustes.

Ainda visando a imparcialidade deste sistema de certificagdo, foi estabelecido o
comité de classificacgo. Este € o responsavel pelo parecer sobre a classificacdo do
edificio. Assm, a subjetividade € transferida para o ambito da ingtituicéo,
desvencilhando-se do individuo que primeiramente julga o edificio através do
preenchimento da matriz de atributos. Como a institui¢éo tem atuacdo independente
no mercado de edificios brasileiros de escritérios, apesar de opinativa, a classificacdo

por ela emitida é imparcial.

Em suma, a nota atribuida ao edificio analisado representa a opinido imparcial e
sustentada da instituicdo a partir da aplicacdo de modelos e critérios desenvolvidos

no seu ambiente.
Por ultimo, restam dois comentérios importantes sobre tais model os e critérios:

[i] - eles sBo particulares a ingtituicdo e, por isso, a classificagdo por ela emitida ndo
deve ser comparada com classificagcOes emitidas por outras instituicdes ou em outros

paises;



119

[ii] — da mesma forma que procedem as agéncias de rating, estes modelos e critérios
ndo estdo disponiveis para o publico e s8o mantidos sob sigilo, uma vez que ndo é
objetivo da instituicdo estabelecer cartilha para projetos de edificios de escritorios no
Brasil, mas somente prestar o servico de classifica-los.
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ANEXO A — ESPECIFICACOES BASICAS QUE DEVEM SER
INCORPORADASA UM PROJETO DE UM EDIFiCIO DE ESCRITORIOS
CLASSE A, SEGUNDO A EMPRESA CUSHMAN & WAKEFIELD SEMCO3®

3 MORALES, M. P. Especificacdes basicas de um edificio de escritérios classe A. [mensagem
pessoal]. Mensagem recebida por: <ana.veronezi @poli.usp.br>em 26 de jun. 2002.
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“BMS — O sistema computadorizado de automacdo predial deve
centralizar 0 monitoramento e controle das maguinas de refrigeracéo,
torres de resfriamento, sistemas de ventilacéo, troca de calor e sistema de

seguranca e protecdo contraincéndios.

AR CONDICIONADO CENTRAL — Zonas de VAV ou ‘volume de ar
varidvel’ devem ser distribuidas ao longo dos andares para otimizar o
nivel de conforto térmico. Termostatos localizados ao longo do andar
proverdo um controle climatico. Bancos de gelo podem ser utilizados para

reduzir os custos de energia nos horérios de pico.

TELECOMUNICACOES — O sistema deve ser projetado de forma que
promova flexibilidade no seu uso e que suporte rdpidas mudancas de
acordo com as necessidades empresariais de seus ocupantes, tanto de
inovagdes tecnoldgicas quanto mudanca de layout. O sistema ceve ser

altamente fidedigno aos sete dias da semana, 24 horas por dia.

SEGURANCA CONTRA INCENDIO — O sistema de protecdo contra
incéndio deve ser projetado para proteger a vida dos ocupantes do edificio
e limitar os danos ao edificio e seus componentes. Podem ser utilizados
sprinklers inteligentes, antecamaras contendo corredores que ligam as

escadarias, detectores de fumaga, portas corta-fogo, etc.

SISTEMA ELETRICO — A distribuicio de energia sob o piso elevado é
uma forma importante de garantir e satisfazer as necessidades de mudanca
de layout do usuério. A iluminacdo do teto deve utilizar sistemas que
distribuam a luz pelo ambiente, promovendo menos brilho e controle de
claridade. Dispositivos de deteccdo devem ser instalados em locais
estratégicos e locais de circulagdo. O sistema de emergéncia de
fornecimento de energia (EPS) deve possuir geradores a diesal instalados
no subsolo. Deve prover de espaco adicional para permitir que futuros

ocupantes possam instalar seus proprios geradores.
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SHAFTS — O sistema vertical de shafts deve ser localizado no core e
integrado ao edificio de forma que atenda as necessidades e demanda de
Seus ocupantes, provendo servicos atraves da estrutura do edificio de uma

maneira consistente e flexivel.

TRANSPORTE VERTICAL — O sistema de transporte vertical deve ser
projetado para promover o deslocamento de pessoas e materiais pelo
edificio da forma mais eficiente possivel. O sistema de elevadores de
passageiros deve manter um tempo de resposta minimo e a instalagdo de
um elevador de servicos separado deve ser estudada. Por medidas de
seguranga, deve haver mais de um elevador interligando o subsolo as

areas de escritorio.

ESTACIONAMENTO — Deve prover uma vaga coberta a cada 30 m?
Uteis. Se possivel, as vagas devem ser individuais. As rampas de acesso
devem ser largas o suficiente para a entrada e saida de caminhfes até o
primeiro subsolo, assim como o pé-direito do primeiro subsolo de ter

atura suficiente para que isto ocorra.

SEGURANCA — O ponto de controle inicial deve estar na recepcdo e na
area destinada a entrada de veiculos. Nenhuma pessoa poderd entrar no
edificio sem ser previamente identificada e autorizada. Podem ser
utilizados leitores de cartdo automatizado para controlar a entrada dos
ocupantes e visitas. Camaras de seguranca devem ser localizadas
interiormente e externamente ao longo do edificio. As portas externas
podem ser protegidas com alarmes de intrusos e os andares devem ter

SENSOresS.

LAYOUT — Os andares devem ser livres (sem pilares), com pé-direto igual
ou superior a 2,70 m acima do piso elevado. As areas de servico devem
ser compactas e unidas no core, que pode ser central ou lateral. As
instalagbes do andar devem ser projetadas de forma que possa ser

utilizado qualquer tipo de computador ou sistema de comunicagéo.
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LAYOUT TIPICO — O andar deveria ser entregue acabado com o piso
elevado flexivel, placas de protecdo acUstica rebaixadas no teto, gjustes de
iluminacdo, hidraulica, etc. O cabeamento e instalagbes de
telecomunicacdo podem ser de responsabilidade do ocupante. Para
edificios deste tipo, ainda incomuns no Brasil, poderia ser entregue
somente com estrutura e instalagcGes prontas, sendo que os acabamentos

seriam feitos pel os ocupantes.

LOBBY — Sendo o primeiro ponto de contato com o edificio, o lobby deve
ser espacoso, com pé-direito duplo. Granito, marmore e madeira podem

ser utilizados.

ACABAMENTOS EXTERNOS — A fachada deve ser nobre. Granito
(barato no Brasil e adorado por estrangeiros) ou aluminio podem ser
utilizados para cobrir as paredes. O paisagismo também é importante.
Exemplo: O projeto da Hyatt para o Bank Boston tem um jardim com um

lago. Deve ser instalado um sistema elétrico de limpeza de janelas e
fachadas.”
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ANEXO B —REQUISITOS PARA QUE UM EDIFiCIO SEJA
CLASSIFICADO COMO CLASSE AAA, SEGUNDO A EMPRESA
BRAZIL REALTY®®

% REJMAN, H. Classificagdo de edificios de escritérios. [mensagem pessoal]. Mensagem
recebida por: <ana.veronezi @poli.usp.br> em 06 de mar. 2002.
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“Localizacdo: prestigio, visibilidade, seguranca, diversidade de acessos e infra
estrutura de apoio (restaurantes, prestadores de servicos, etc). Regides nobres
como da Nova FariaLimae JK (novo polo de desenvolvimento da cidade).

Area de laje: superior a 800 m?, sanitérios dentro da &rea privativa, andares
divisiveis em dois conjuntos, flexibilidade para implantagdo de escadas internas
privativas, prumadas extras na periferia do edificio para possibilitar a construcédo
de sanitarios adicionais.

Heliponto: Dimensdo minima de 21 metros x 21 metros com capacidade minima
de 4 toneladas. Sky lobby para espera da aeronave com acesso por elevador.

Estacionamento: todas vagas livres, grandes e médias, estacionamento
independerte para VIP s e visitantes. Servigo de manobrista opcional.

Infra-estrutura de Telecomunicagfes: Salas exclusivas para empresas
concessionarias de telefonia e fibra oGtica. Espaco para antenas na cobertura.
Gestor de telecomunicacdo que podera fornecer (a critério do ocupante) servicos
de Ultima geracdo em imagem, dados e voz.

Infra-estrutura de Instalagbes. Saas privativas e condominiais (“walking-
shafts’) independentes para passagem de prumadas de elétrica, 16gica e telefonia.

Ar-condicionado: Sistema central de ar-condicionado composto de chillers fan-
coils, central com termo-acumulagdo (tanques de gelo) e caixas de VAV ligadas
a0 Sistema de Controle e Superviséo Predia. Sistemaininterrupto, mesmo na falta
de energia elétrica, através de geradores ou de chillers a gas. Dimensionamento
com folga

Energia de Emergéncia: gerador para 100% das areas comuns (incluindo todos
os elevadores) e espaco para gerador adicional e geradores privativos por parte
dos ocupantes.

Seguranca: Controles de acesso por catracas eletrénicas e cancelas acionadas por
cartdo de proximidade, sistema de CFTV em toda érea comum, elevadores
independentes para os subsol os, entrada independe para servicos e expedicdo, com
docas e elevador de servico. Possibilidade de instalacdo de sistemas de seguranca
privativos.

Seguranca contra incéndio: excelente sistema de prevencdo e combate a
incéndio, com alarmes visuals e sonoros, escadas de emergéncia pressurizadas,
sprinklers, detectores de calor e fumaga, brigada de incéndio e bombeiro de
plantdo.
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Sistema de Supervisdo Predial: integra 0 monitoramento e o controle dos
sstemas de Ar-condicionado, Energia Elétrica, lluminagdo, Elevadores,
Distribuicdo de Agua, Detecgdo e Combate a Incéndio, Controles de Acesso.

Administracdo Predial: por empresa especializada. Oferecimento de servicos
especiais e customizados de acordo com os ocupantes do edificio.

Piso Elevado: de alta qualidade e durabilidade.

Forro Suspenso: modular, actstico e antichamas.

Vidros Fachada: com excelente isolamento térmico e acustico.

Elevadores. dimensionados com folga, com largura de portas superior a 1,10
metro, pé-direito interno da cabine superior a 2,85 metros para o0s sociais e 3,00

metros para os de servico.

Materiais e Acabamentos: de primeira qualidade e de grande durabilidade.

Relacdes de Triple A

Estacionamento: 1 vaga para 30 m?2 de escritério
Alta % de Area Privativa sobre Area Construida
Alta % de &rea de Carpete sobre area Privativa
Alta % de zona A

Peguena % de érea de core sobre area privativa’.
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ANEXO C — PRIMEIRO QUESTIONARIO DO PROCESSO DEL PHI



QUESTIONARIO 1 - PROCESSO DELPHI

128

ATRIBUTO

PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICAQZ\O RELATIVA
SIM NAO 0 A 100

SISTEMA DE AR-CONDICIONADO / VENTILACAO

Sistema de ar-condicionado central (ACC)

Capacidade do sistema de ar-condicionado (TR/m2)

Possibilidade de expanséo / reserva de capacidade (%)

Tipo de controle do sistema de ar-condicionado:

automatico ou manual

VAV ou VAC

diviséo do edificio em setores

Gas de refrigeracdo ecoldgico (ndo agride a camada de 0z6nio)

Forma de distribuicdo do ar condicionado (forro ou piso)

Forma de difusdo do ar condicionado (grelhas e/ou difusores lineares)

Central de termoacumulacdo para sistema de ar-condicionado

Funcionamento do sistema de ar-condicionado ininterrupto, mesmo na falta de energia elétrica (geradores ou de chillers a gas)

Atendimento pelo sistema de ar-condicionado de areas adicionais (hall, térreo, subsolos)

Isolamento térmico dos dutos de ar condicionado (evitar ganho de calor)

Nivel de ruido do sistema de ar-condicionado nas areas de escritérios

Controle da gualidade do ar

Controle da umidade do ar

Interacdo do sistema de ar-condicionado com o sistema de deteccédo e combate a incéndio

Consumo de energia pelo sistema de ar-condicionado (abaixo da média/ na média/ acima da média)

Localizacdo das unidades condicionadoras de ar (pavimentos tipos/ subsolos)

Ar de renovacdo com sistema de filtragem (particulas suspensas, odores, agentes microbianos)

Sistema de ventilacdo em:

casas de maguinas

subsolos

salas de equipamentos

Sistema de exaustédo em:

garagens subterrdneas

sanitarios

cozinha

Ar de exaustdo com sistema de filtragem (particulas suspensas)

Atributos que deseja acrescentar:
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ATRIBUTO

PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICA(;AO RELATIVA
SIM NAO 0A 100

ABASTECIMENTO DE GAS

Isolamento do sistema de distribuicdo de gas

Forma de abastecimento de gas (tubulacdo de rua ou bujées)

Atributos que deseja acrescentar:

SISTEMA DE ENERGIA ELETRICA

Tensé&o de fornecimento de energia (baixa/ média/ alta)

Redundancia no circuito primdrio de abastecimento de energia

Quantidade de entradas para alimentacdo de energia

Sistema de energia de emergéncia

Quantidade de medidores de energia por andar

Suprimento de energia por andar (Va/m2)

Quantidade de tomadas por area util (W/m2)

Barramentos blindados para area de escritdrios

Correcdo do fator de poténcia das instalacées

Protecdo magnética

Protecdo térmica

Protecéo contra curto-circuito

Gerador de energia

Tipo de gerador

Autonomia do gerador (dias/ horas)

Capacidade de armazenagem de combustivel para gerador

Areas cobertas pelo gerador (atende somente especificaco. atende 100% das &reas comuns ou extrapola estes limites)

Disponibilidade de espaco para gerador adicional

Disponibilidade de espaco para geradores privativos (dos ocupantes)

No break

Autonomia dos no breaks (minutos)

Areas cobertas pelos no breaks

Péra-raios

Sistemas de aterramento independentes (elétrico/ eletrdnico)

Atributos gue deseja acrescentar:




PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICACAQ RELATIVA
ATRIBUTO SIM NAO 0A 100

SISTEMA DE HIDRAULICA

Quantidade de reservatorios

Capacidade dos reservatdrios

Localizacdo dos reservatérios (superior/ inferior)

Separacéo de reservatério de irrigacdo

Sistema de reserva para bombeamento de agua potavel

Existéncia de central de &qua potavel

Sistema de drenagem

Sistema de drenagem de dgua do subsolo com tratamento para irrigacdo/ espelhos d'agua

Reaproveitamento de dguas pluviais captadas

Armazenagem de dqua pluvial para dispensa gradual

Existéncia de poco artesiano

Tratamento de agua/ esgoto

Irrigacdo de jardins automatizada

Forma de controle dos equipamentos (torneiras/ bacias/ mictérios) dos sanitarios (manual/ sensor/ temporizador)

Material da tubulacdo de aqua fria

Material da tubulacdo de aguas pluviais

Material da tubulacdo de esaoto

Prumadas adicionais para sanitarios extras ou copas

Sensores de inundacdo em areas especificas (CPD, subestacdo de entrada de energia, salas de seguranca)

Atributos gue deseja acrescentar:

SISTEMA DE ILUMINACAO

Relacdo area de vidro/area fachada (iluminacéo natural)

Distribuicdo da iluminacdo natural no pavimento tipo/ maior distancia em relacédo a iluminacéo natural

Sistema de iluminacédo dividido por setores

lluminacdo com dimers

Controle da iluminacao artificial (automatizado ou manual)

Eficiéncia das luminérias (especificacdes do produto: rendimento luminotécnico, consumo, emisséo de calor)

Tipo de luminarias (sem refletor/ com refletor / com refletor e aletas / duplo parabélico)

lluminancia dos ambientes (lux)

Persianas para protecdo solar

Atributos que deseja acrescentar:
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ATRIBUTO

PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICACAO RELATIVA
SIM NAO 0A 100

SISTEMA DE DETECCAO E COMBATE A INCENDIO

Sprinklers

Detectores de calor

Detectores de fumaca

Acionamento manual de alarmes em todos os andares

Alarmes visuais e sonoros

Sistema de som de emergéncia

lluminacdo de emergéncia

Sistema de controle de evacuacdo computadorizado por zonas

Hidrantes

Extintores

Sistema de combate a incéndio diferenciado para CPD

Dampers corta-fogo/ fumaca nas passagens dos dutos em todos os andares

Sistema de exaustdo de emergéncia

Escadas de incéndio com antecamaras

Escadas de incéndio com portas corta-fogo

Escadas de incéndio com pressurizacéo forcada

Quantidade de escadas de incéndio

Posicdo das escadas de incéndio (internas ou externas)

Passarela de emergéncia

Equipamentos e dutos variadores de pressao com isolamento para garantir sua integridade por algumas horas de incéndio (manta ceramica)

Bombas de presséo e recalqgue ligadas ao gerador

Sistema de telefonia hot-line para comunicacdo com central de incéndio

Brigada de incéndio e bombeiro de plantdo

Heliponto como rota de fuga de incéndio

Atributos que deseja acrescentar:
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PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICACAO RELATIVA
ATRIBUTO SIM NAO 0A 100

SISTEMA DE TELECOMUNICACAO / INFORMATICA

Internet

Tipo de discagem (analdgica ou digital)

Quantidade de ramais

Capacidade de trafego da rede (Mbps: megabits por segundo)

Capacidade da rede em numero de pontos atendidos simultaneamente

Distancia entre pontos

Possibilidade de expansao

Shafts dedicados para voz/ dados/ imagem

Pré-cablagem

Acesso de redes externas em fibra ética

Rede interna em fibra ética

Antenas parabdlicas

Disponibilidade de espaco para antenas na cobertura

TV a cabo

Recursos para videoconferéncia

Recursos para teleconferéncia

Central de distribuicdo de som e imagens

Sistema de VHF e UHF de comunicacdo para radio interno

Sistema de som com autofalantes

Existéncia de teleportos (salas dotadas de alta tecnologia destinadas a concessiondrias para facilitar telecomunicacéo)

Rede integrada de telematica

Atributos que deseja acrescentar:
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ATRIBUTO

PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICAC/:\O RELATIVA
SIM NAO 0A 100

SISTEMA DE SUPERVISAO PREDIAL

Programacéo de horarios para ligar e desligar equipamentos

Supervisdo e controle do sistema de seguranca patrimonial:

controle de acesso

circuito fechado de TV (CFTV)

Supervisado e controle do sistema de energia elétrica:

cabine de medicdo e subestacdo

painéis elétricos de areas comuns

demanda de energia

medicdo de energia por setor e por condémino

Supervisdo e controle do sistema de alimentacdo de gas (vazamento)

Supervisao e controle do sistema de iluminacao:

de areas comuns

de areas privativas

Supervisdo e controle do sistema de hidraulica:

bombas de &gua potavel

reservatorios de agua

tubulacé@o de esgoto

tubulacdo de dquas pluviais

consumo de agua

Supervisao e controle do sistema de ar-condicionado:

temperatura dos ambientes

central de termoacumulacéo

dampers de ar externo/ insuflacdo/ retorno

Supervisdo e controle do sistema de deteccdo e combate a incéndio:

dampers_corta-fogo/ fumaca

pressurizacdo das escadas de incéndio

iluminacdo e sonorizacdo de emergéncia

Superviséo e controle dos elevadores

Atributos que deseja acrescentar:
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ATRIBUTO

PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICACAO RELATIVA
SIM NAO 0A 100

ELEVADORES

Quantidade de elevadores/ 10.000m2 de area util

Elevadores de servico

Elevadores diferenciados para atendimento de zona baixa/ alta do prédio

Elevadores s6 de subsolo (seguranca e menor espera no subsolo)

Elevador panoramico

Elevador VIP

Elevador de seguranca

Elevador para acesso ao heliponto

Elevadores com engrenagem

Capacidade de carga dos elevadores sociais

Capacidade de carga dos elevadores de servico

Velocidade dos elevadores

Disposicao dos elevadores (frente a frente ou lado a lado)

Sistema de energia de emergéncia para algum(ns) elevador(es) para bombeiros (diesel ou gas)

Tipo de equipamento (VVVF ou VVEC)

Abertura das portas dos elevadores (vao)

Altura das portas dos elevadores

Pé-direito interno da cabine dos elevadores sociais

Dimensges internas da cabine dos elevadores de servico

Ascensorista nos elevadores

Botoeira dupla nos elevadores

Acabamento interno das cabines dos elevadores sociais

Acess0rios nos elevadores(sinalizacdo de carga, sinalizacdo de pavimento, corrimdo, espelho, luz de emergéncia, painel de noticias on line)

Quantidade de andares atendidos por elevador (nimero de paradas)

Atributos que deseja acrescentar:
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ATRIBUTO

PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICAC/:\O RELATIVA
SIM NAO 0 A 100

SANITARIOS

Quantidade de sanitarios por area util de escritério

Quantidade de box/ cubas por sanitario

Existéncia de sanitarios na area privativa

Material das bancadas/ divisérias

Revestimento de piso

Revestimento de parede

Teto dos sanitarios

Atributos que deseja acrescentar:

TRATAMENTO ACUSTICO

Forro (nivel de isolamento acustico do material; existéncia ou n&o de septos sobre divisérias entre conjuntos)

Divisérias entre conjuntos (nivel de isolamento acustico)

Dutos de ar-condicionado (com ou sem tratamento acustico)

Casa de maguinas (com ou sem tratamento acustico)

Gerador (com ou sem tratamento acustico)

Atributos gue deseja acrescentar:




ATRIBUTO

PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICACAO RELATIVA
SIM NAO 0 A 100

EFICIENCIA DE PROJETO

Area da laje

Divisibilidade possivel dos andares (nimero de conjuntos)

Elexibilidade para implantacdo de escadas internas privativas

Formato da laje (arredondada ou com cantos vivos, quantidade de recortes)

Modulacao de projeto (paredes/ pilares)

Distancia entre pilares

Flexibilidade do layout

Material componente das paredes internas (alvenaria, gesso acartonado. etc.)

Posicéo do core de servicos

Componentes do core (elevadores, escadas, shafts , casas do ACC, sanitarios, copa, area para copiadoras, impressoras)

Relacdo area privativa/area construida

Relacdo area privativa/area locavel

Relacéo area de carpete/area privativa

Relacdo area de core/area privativa

Relacdo area de core/area da laje

Relacdo area de piso/area de paredes externas

Carga maxima permitida por m2 de laje (kgf/m2)

Legislacédo para deficientes fisicos/ certificado de acessibilidade

Forro / foco manutencao predial:

material: painéis suspensos (gesso/ metal), prépria laje

forma de execucdo: modular ou continuo

Forro / foco combate a incéndio (material antichamas ou n&o)

Laje de cobertura com isolamento térmico

Piso elevado

Material do piso elevado

Altura do piso elevado em relacéo a laje (cm)

Tipo do piso ndo elevado (canaleta exposta, conduite, duto)

Forma de distribuicdo do cabeamento sob o piso elevado (com/ sem calhas)

Forma de distribuicdo do cabeamento no piso nédo elevado (com / sem modulacdo)

Pé-direito do pavimento tipo (vao livre entre piso acabado e forro)

Existéncia de shafts

Quantidade de shafts

Separacdo de shafts (hidraulica, elétrica, gas, telefonia, etc.)

Tamanho dos shafts

ACess0 aos shafts pela area comum

Atributos que deseja acrescentar:
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ATRIBUTO

PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICACAO RELATIVA
SIM NAO 0A 100

FACHADA

Material empregado como revestimento de fachada:

foco aparéncia

foco controle térmico

foco limpeza

condicdo fisica atual

Forma de fixacédo do revestimento de fachada:

foco durabilidade

foco seguranca (inserts_colocados na estrutura durante a concretagem/ chumbadores de expansédo)

foco controle térmico

foco controle acustico

Formato da fachada / foco limpeza (com ou sem recortes /contorno arredondado ou retilineo)

Caixilhos:

tipo (janela / curtain wall)

condicdo fisica atual

Vidros da fachada:

com isolamento térmico

com isolamento acustico

Atributos gue deseja acrescentar:

LOBBY

Pé-direito

Desenho argquitetdnico

Materiais empregados como revestimento interno/ acabamento

Atributos que deseja acrescentar:
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ATRIBUTO

PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICAC/:\O RELATIVA
SIM NAO 0A 100

SEGURANCA PATRIMONIAL

Portas de entrada de pedestres no prédio vigiadas

Quantidade de entradas de pedestres no prédio

Controle de acesso de pedestres ao prédio (catracas eletronicas/ identificacdo)

Controle de acesso a areas de escritérios/ areas especiais

Acesso aos pavimentos tipo somente pelo térreo/ recepcéo (elevadores independentes para os subsolos)

Balcéo de recepcdo Unico ou por inquilino

Quantidade de entradas de veiculos

Controle de acesso de veiculos

Entrada independente para servicos e expedicdo

Sistema de CFTV na area comum interna e externa

Cabos de fibra 6tica para o sistema de CFTV (imune a interferéncias, maior vida Util e maior qualidade no transporte de informacées)

Associacdo das cameras do CFTV a alarmes

Cameras do CFTV externas com visdo noturna (infravermelho)

Tipo dos videogravadores do CFTV (tradicional em fitas/ digital em HD)

Sala da seguranca com portas blindadas e banheiro interno

Detectores de portas de incéndio abertas

Sensores de impacto/contato nos vidros

Sensor de presenca/ controle de abertura de portas em areas de seguranca

Possibilidade de instalacdo de sistemas de seguranca privativos

Atributos gue deseja acrescentar:




ATRIBUTC

PERTINENCIA DO
ATRIBUTO
NO SISTEMA DE
CLASSIFICACAQ

SIM

FATOR DE
IMPOR-
TANCIA

RELATIVA

NAO

0A100

ESTACIONAMENTO

Quantidade de vagas de estacionamento por area util de escritério

Quantidade de vagas de estacionamento por conjunto

Vaagas de estacionamento dedicadas

Vagas de estacionamento para visitantes

Vaagas de estacionamento para veiculos de curta permanéncia

Disposicdo das vagas (individuais/ duplas)

Area de embargue/ desembargue passageiros

Relacéo vagas cobertas / vagas totais

Quantidade de pilares/m2 nas areas de estacionamento coberto

[Quantidade de subsolos

&-direi i nca)

Quantidade de faixas de rolamento nas rampas de acesso as garagens

Docas para carga/ descarga com acesso para caminhdes

Terceirizacdo do servico de estacionamento

Estacionamento com servico de manobrista

Lava-carros

Atributos que deseja acrescentar:

GERAL

Gerenciamento predial centralizado
P P ~ il

Administracdo predial terceirizada

Centro de convencées

Auditério

Coffee shop

Restaurante

Area comercial

Caixa eletronico / banco

Pool de servicos

Area de convivéncia

Agéncia de viagem

Assisténcia médica

"Eumédromo”

Atrig

Fitness center
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PERTINENCIA DO FATOR DE
ATRIBUTO IMPOR-
NO SISTEMA DE TANCIA
CLASSIFICACAQ RELATIVA
ATRIBUTO SIM NAO 0 A 100

GERAL

Central de motohavs

Central de correio

Heliponto

Carga méxima suportavel pelo heliponto

Existéncia de sky lobby para espera da aeronave

Cobertura/ laje de sequranca

Depésitos individuais para ocupantes no subsolo

Depésito para lixo Umido/ seco

Localizac&o:

frente para via terciaria, secundéria ou principal

zona urbana em decadéncia, ascensédo ou neutra

Vizinhanca

Infra-estrutura urbana

Servicos correlatos no entorno do edificio:

bancos

alimentacéo

correio

farmacia

copiadora

shopping center

lojas de rua

taxi

hotéis

Facilidade de acesso:

transporte de massa na vizinhanca

distancia a pontos de dnibus / estacdes de metrd / estacdes de trem

distancia/duracéo do deslocamento de/para centros financeiros

distancia/duracéo do deslocamento de/para aeroportos

malha viéria predominante na vizinhanca (vias principais. secundarias ou terciérias - bairro a bairro)

facilidade de deslocamento com veiculos automotores(conversdes permitidas/proibidas/com obstéculos-canteiro central, corredor de dnibus)

largura das calcadas

Desenho arguiteténico do edificio

Materiais empregados como revestimento interno/ acabamento do hall dos pavimentos tipo

|Areas externas com paisagismo

Projeto paisaqgistico

Projeto de sinalizac&o

Projeto de identificacéo externa

Material de acabamento das calcadas no entorno do edificio

Imagem gue se transmite ao visitante

Tipo de estrutura (de concreto ou metélica)

Atributos que deseja acrescentar:
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APENDICE — TECNICA DELPHI

A técnica Delphi foi empregada neste estudo na etapa de arbitragem inicial da matriz
de atributos, componente do sistema de classificagcdo. Esta matriz foi estruturada a
partir da opinido prevalente do mercado de edificios de escritorios, aceita como

valida, a menos de alguns agjustes.

Este APENDICE detalha a técnica Del phi, que foi empregada para obter a opini&o de
participantes do mercado de edificios brasileiros de escritorios - PMEBE's e para
reduzir a variacdo de opinides entre os envolvidos neste estudo, visando a maxima

convergéncia possivel das mesmeas.

Neste estudo a opinido prevalente buscada no mercado brasileiro de edificios de
escritorios foi a respeito de quais atributos deveriam compor a matriz de atributos e

gual o gau de importancia de cada atributo componente em relacéo aos demais.

Além da técnica Delphi, este APENDICE apresenta brevemente outras técnicas

pesquisadas antes de se optar pela técnica Delphi.

A origem e a evolugdo do método Delphi, até sua atual aceitacdo, também estdo

apresentadas aqui.

As caracteristicas da técnica Delphi, a justificativa de sua adocéo nesta pesquisa e,

por ultimo, os pontos de conflito da técnica em questéo estdo aqui tratados.

A estrutura da técnica Delphi em si, bem como aquela adotada neste estudo, estéo
detalhadas no capitulo 5 da Dissertacdo, ndo havendo necessidade de

aprofundamento nesta secéo do texto.

1. Técnicas pesquisadas

A técnica Delphi pode ser considerada como uma estratégia para tratar questées que

utiliza a geracéo de idéias. A técnica tradicional, aqui empregada, objetiva atingir a



maxima convergéncia possivel das respostas sobre a questdo em estudo, produzindo,
segundo Needham; Loé (1990), uma opcao ou uma série precisa de opcdes, uma vez
que os participantes tém o papel de julgar e determinar opcbes. Ha variaches desta
técnica, nas quais os especialistas*® tém papel mais restrito e o objetivo é produzir
uma lista de opc¢es justificadas para posterior debate e consideragdo por tomadores
de decisio (NEEDHAM; LOE, 1990).

Existem varias técnicas que podem ser empregadas para gerar idéias e obter
convergéncia: sessdes de discussdo aberta, brainstorming®, NGT (Nominal Group

Technique ou técnica de grupo restrito*?), Delphi, entre outras.

A literatura esta repleta de informagdes sobre tais técnicas e sobre as condicles e
situagdes em que o Delphi pode ser mais Util ou eficiente. Estes aspectos estéo

brevemente apresentados a seguir.

Sessfes de discussdo aberta e brainstorming, esta Ultima de uma forma mais
direcionada que a primeira, envolvem redefinicdo do problema, geracdo de idéias,
encontro de solugbes possiveis, desenvolvimento de solugbes praticaves
selecionadas e conducdo de andlise. Ambas produzem enorme quantidade de idéias
em pouco tempo. Seus praticantes fundamentam sua eficiéncia com duas afirmagoes:
[i] evitar criticas beneficia a producéo de idéias; [ii] pensamento em grupo € mais
eficiente que pensamento individual. Este Ultimo aspecto € criticado por praticantes

datécnica Delphi, conforme descrito adiante.

4% A maioria dos estudos sobre a técnica Delphi emprega o termo especialista para referir-se agqueles
gue tém proximidade a questdo em discussdo e participam do processo Delphi. Muitos desses
estudos usam também o termo expert para referir-se a esses individuos. Nesta pesquisa, ao invés de
empregar-se 0 termo especialista ou expert, utilizou-se o termo participante do mercado de edificios
brasileiros de escritérios — PMEBE, por ser mais adequado a esse caso particular. No entanto, nos
pontos deste texto em que a técnica Delphi em si esta sendo tratada (e ndo sua especifica aplicagdo
nesta pesquisa) o termo especialista esta empregado, conforme usual naliteratura a esse respeito.

41 Esse termo, que poderia chamar-se “tempestade de idéias’ em portugués, ndo possui traducdo
aprovada. Além disso, o emprego do idioma inglés para referir-se a essa técnica foi consagrado pela
suafregiiéncia. Por isso, essa técnica serd sempre referenciada em inglés.

42 A siglaNGT, por ser mais usual, serd empregada ao longo do estudo a0 invés de sua traducéo para
0 portugués “técnica de grupo restrito”.



Na técnica NGT, segundo Chapman (2001), os participantes, sem qualquer
discussdo, escrevem suas idéias relacionadas ao assunto em estudo em um pedaco de
papel. Apds alguns minutos cada individuo apresenta suaidéia, que € anotada em um
painel visivel atodos do grupo. Depois que todas idéas de todos membros do grupo
foram anotadas, inicia-se a discussdo de cada uma delas. Finalmente, cada individuo
escreve as idéias consideradas mais importantes de forma hierarquizada. Estas so,
entdo, tratadas estatisticamente, com técnicas de andlise amostral, fornecendo a

decisdo do grupo.

A estrutura basica da técnica Delphi € semelhante a da NGT, sendo a grande
diferenca que no método Delphi ndo ha reunido dos participantes e, portanto, ndo ha

confronto pessoal ou discussio entre as rodadas.

O método Delphi coleta e confronta sistematicamente julgamentos sobre o topico em
estudo de participantes andnimos e isolados fisicamente. As opinifes sdo obtidas
através de um conjunto de question&rios seqlienciais cuidadosamente elaborados,

entremeados com informagBes resumidas e feedback®®

das opinides, derivado de
respostas anteriores. Os participantes recebem os questionarios individualmente
através de correio ou internet e os retornam preenchidos para o coordenador da
pesquisa. Este confronta e sumariza as informagbes, elaborando o feedback
disponibilizado aos participantes junto com o question&rio da rodada seguinte. A
identidade das opinides é sempre omitida e os participantes podem aterar suas
respostas anteriores em funcdo do feedback (CHAPMAN, 2001). As rodadas
continuam até que o coordenador considere satisfatorio o grau de convergéncia das
respostas ou acredite que o ganho com a continuidade do processo é pegueno
comparado ao esforgo para executa-la (principalmente quanto a queda do nimero de

participantes e consumo de tempo).

43 Feedback em portugués significa retroalimentacdo e, no contexto desta pesquisa, representa a
informacdo de saida gerada por um sistema de informag&o que, na etapa seguinte, passa a ser dado
de entrada deste sistema. No entanto, a freqiiéncia do uso do termo em inglés consagrou-o, 0 que
justifica seu emprego ao longo deste estudo.



2. Histérico

Buckley (1995) explica que o nome do método € originario da mitologia grega, que
introduziu o oraculo de Delfos (Delphic oracle), lugar onde a divindade respondia as

perguntas que |he eram feitas.

Os primeiros estudos sobre método Delphi foram desenvolvidos no inicio dos anos
50, por Dalkey e Helmer, envolvidos em um projeto patrocinado pela forca aérea dos
EUA. O objetivo era obter opinido de especialistas sobre polémicas questdes socio-
politicas. Nos anos 60, o0 método Delphi foi aplicado para prognéstico tecnologico e,
apesar de esta ser a principa aplicacdo desde entdo, o0 método também tem sido
usado em muitos outros contextos (SPINELLI, 1983). Exemplos de questfes tratadas
empregando-se a técnica Delphi sdo: avaiacdo de projeto, geracdo de energia,
plangamento tecnoldgico, andlise urbana, plangamento de servicos de salde,
gerenciamento de risco, andlise de investimento, pesguisa de mercado,

desenvolvimento de curriculo escolar.

Needham; Loé (1990) descrevem a evolucdo do método Delphi desde sua criacéo,
explicando que atualmente encontra-se em fase de refinamento de alguns de seus
aspectos. Eles afirmam que a partir da década de 80 o Delphi foi aceito como um

método legitimo.

“Linstone e Turoff produziram um texto denso para mostrar que o Delphi recebeu
aceitacdo em muitos estudos nos EUA. Eles citam varias aplicagdes médicas para
indicar a seriedade em usar 0 método” (BUCKLEY, 1995, p.18).

A ampla aplicacéo pratica da técnica Delphi pode ser considerada como uma medida
de sucesso. Trata-se de uma técnica de amostragem, cujos estudos experimentais

suportam sua eficiéncia.



3. Caracteristicas da técnica Delphi e justificativa de sua adogéo

A técnica Delphi tem como principal objetivo “obter o mais confidvel consenso de
opinido de um grupo de especialistas ... através de uma série de questionarios
intensos entremeados com feedback controlado de opinides’ (DALKEY; HELMER,
1963, p.458 apud ROWE; WRIGHT, 1999, p.354). Suas caracteristicas essenciais
s80: anonimato dos participantes durante o processo de investigagcdo, sucessivas
iteragdes de um conjunto de questdes com feedback controlado das respostas do

grupo, tratamento estatistico das respostas.

Através das respostas a distancia, a técnica Delphi garante que os participantes da
pesguisa ndo conhegam uns aos outros. Esse anonimato evita a identificacéo de
especifica resposta com determinado membro do grupo. Assim, 0s participantes tém
a liberdade de alterar suas opinides sem precisar admitir publicamente um provavel
erro. Além disso, as idéias sdo consideradas na sua esséncia, independente do fato de
seu originador ser renomado ou ndo (SAITO; SINHA, 1991). O resultado ndo é
afetado pela dominancia de alguns membros do grupo, o que inibiria criatividade e
livre geracdo de idéias. Logo, 0s pontos de vista S80 mais pessoais e 0 raciocinio
independente, conforme Gupta; Clarke (1996). O objetivo do anonimato gue norteia
o0 método Delphi €, entdo, eliminar possiveis distorcdes e tendéncias decorrentes de
aspectos tais como inseguranca dos participantes, pressdes politicas, medo de rever
posicoes e participacdo de individuos de personaidade muito forte e impositiva ou

de renome, de acordo com Campana (1988).

O guestionamento a distancia do Delphi tem, ainda, a vantagem de facilitar a
aquisicdo de informagdo de especialistas geograficamente dispersos (HAMILTON;
BRESLAWSKI, 1996).

O feedback controlado é a Unica maneira de os participantes de uma seqiiéncia
Delphi interagirem. O coordenador ou analista do processo extrai das respostas
recebidas as informacles relevantes a questdo em estudo e apresenta-as aos
participantes junto com o question&rio da rodada seguinte. Cada participante €

informado da opini&o coletiva do grupo, o que, segundo Spinola (1997), faz com que



exista um aprendizado. As opinides da maioria e da minoria podem ser preservadas
na rodada seguinte. Em conjunto com o anonimato, o feedback estimula os

participantes a revisarem suas respostas.

O feedback é util também para evitar que 0 grupo desvie do objetivo proposto pelo
trabal ho.

Através do tratamento das respostas, a técnica Delphi exprime conveniente e

adequadamente a opini&o dos participantes.

O sucesso do Delphi, como das demais técnicas de geracdo de idéias, esta
intrinsecamente relacionado a selecdo dos especialistas que compordo o grupo. “A
pertinéncia das opinides depende da relevancia da expertise dos participantes:
guestdes paupaveis sd0 paupaveis somente se relacionadas ao dominio de
conhecimento dos especificos especidlistas ... Delphi foi concebido para uso com
especiaistas’ (ROWE; WRIGHT, 1999, p.368). Além da proximidade a questdo em
estudo, os participantes devem ter familiaridade com o processo Delphi, devem dar a
devida importancia a pesquisa e devem estar motivados a participar do processo.
Caso contrério, os membros do grupo podem ndo considerar seriamente 0s
guestionarios ou podem ndo querer alterar suas opinides devido a sua autoconfianca
resultante de sucesso profissional. Por isso, a selecdo dos participantes deve ser

precedida de uma fase de orientagcdo dos mesmos.

Além da necessidade de cuidados na escolha dos participantes da pesquisa, 0 método
Delphi tem outras dificuldades ou desvantagens. requer tempo para seu
desenvolvimento (BERUVIDES, 1995) e da abertura para execuctes superficiais do
mesmo (GUPTA; CLARKE, 1996). Questiondrios mal elaborados, andlise de
resultados sem credibilidade e feedback com vaor limitado sdo problemas
decorrentes de ma execucdo da técnica, que ndo sdo simples de evitar. Redigir um

guestionario sem ambigtiidades nem tendéncias, por exemplo, € tarefa dificil.

“O Delphi € um dos melhores métodos para tratar de aspectos abertos e criativos de
uma questdo, pois motiva pensamento independente e formagdo gradua de solucéo
em grupo” (GUTIERREZ, 1989 apud GUPTA; CLARKE, 1996, p.186). E um



método particularmente apropriado quando ndo h& dados historicos, econdémicos ou
técnicos adequados e, assim, alguma forma de julgamento humano é necessaria,

conforme afirmam Rowe; Wright (1999). Estas caracteristicas justificam a adocéo da
técnica para a elaboracéo da matriz de atributos, resultante de andlise da percepcdo
de PMEBE's.

4. Pontosde conflito

Como todos os modelos e métodos, o Delphi também apresenta pontos de
vulnerabilidade, ou, pelo menos, facetas nas quais se deve ter redobrada atencdo. No
caso em estudo, em que se aplicou 0 método para obter a méxima convergéncia das
opinides de PMEBE' s arespeito dos atributos a comporem a matriz de atributos e da
importancia relativa de cada atributo em relacéo aos demais, os pontos vulneraveis
estdo aqui explicados. Eles foram anteriormente citados no capitulo 5 desta

Dissertacéo.

[(] — sindrome da expertise: adude-se a auséncia de evidéncia suficiente de que
especialistas produzem melhor/mais confiavel julgamento que individuos alheios ao
assunto. Além disso, ndo se pode esperar que um especiadista esteja livre de
tendéncias. o dogmatismo dos participantes pode levar a impasses dificeis de
superar, devendo-se orienta-los previamente sobre a metodologia e observar a
adequada representacéo de diferentes formagdes e posicdes em um processo Delphi

como forma de reduzir tais limitagoes;

[ii] — sindrome do pensamento em grupo: a pressao de um consenso pode levar um
especialista a mudar sua opinid em funcdo da maioria, a qual pode estar errada
(FERRAZ, 1993). Outro risco € que se componha um grupo de conhecimento
homogéneo demais, gerando resultados cheios de consenso e vazios de significado
(CAMPANA, 1988). Para evitar este inconveniente € fundamental uma andlise

cuidadosa na escolha de especialistas;



[iii] — sindrome do anonimato dos participantes: esta caracteristica do método, que
teve suas vantagens salientadas, pode, por outro lado, facilitar fraude ou manipulacdo
dos resultados através da introducdo de informagBes erradas que pode levar a
resultados distorcidos. Pode também gerar resultados que sdo convicgdes individuais

a0 invés de reais reflexdes sobre a questéo;

[iv] — supervalorizagdo do método: a crenca em possibilidades e caracteristicas do
método maiores do que as que ele é capaz de realmente realizar decorre, geralmente,
de um exagerado entusiasmo de alguns usuérios que acabam por superutiliza-lo e
gue, conseqlentemente, obtém cada vez menos resultados. Dessa forma, é
importante saber ponderar acerca da real adequabilidade do método ao problema sob
andlise, de modo a utiliz&lo ou adaptélo as condicdes locais, ou mesmo preteri-lo a

outras metodologias, conforme explicado por Campana (1988).

E evidente pelo exposto que a técnica Delphi, ao lado das caracteristicas positivas,
apresenta inconvenientes. Cabe ao técnico aplicar correta e adequadamente o

método, tirando partido das virtudes e atentando para as vulnerabilidades.

“Vae ressaltar que ndo se pretende que um Delphi sga um levantamento
estatisticamente represertativo da opinido de um determinado grupo amostrado. E
essencialmente uma consulta a um grupo limitado e seleto de especidistas, que,
através da sua capacidade de raciocinio |6gico, da sua experiéncia e da troca objetiva
de informagdes, procura chegar a @inides conjuntas sobre as questdes propostas.
Nesta situacdo, as questbes de validade estatistica da amostra e dos resultados ndo se
aplicam” (FERRAZ, 1993, p.109).



