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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 office building product it is convenient to have one and only
information regarding the quality of these buildings. This classification system stratifies the office buildings
market in a discerning, impartial and single way at the Brazilian sphere. The buildings submitted to this 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 regional classification. The national classification takes into account only physical
attributes of the construction, without regards to its location. The regional classification considers building
physical attributes and its location in a specific office market area. The quality of the appraised office building is
represented by these two classifications in a certificate issued by the Real Estate Research Group of the
Polytechnic School of the University of Sdo Paulo (Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP). This
research intends to improve the quality of information produced about office buildings in Brazil to support the
decision process. Its guidelines may be used to develop similar researches in other divisions of the real estate
market in Brazil or in foreign countries, and also in this same market section but abroad.

RESUMO

A grande diversidade de classificacdes empregadas no mercado imobilidrio para fazer referéncia a edificios de
escritdrios € flagrante. Para suportar qualquer tomada de decisdo relacionada ao produto edificio de escritérios é
conveniente que a informacdo sobre a qualidade desses prédios seja tUnica. Este sistema de classificacdo
estratifica o mercado de edificios de escritrios de forma criteriosa, imparcial e tinica no dmbito nacional. Os
prédios submetidos a este sistema sdo classificados de acordo com o estado de determinados atributos. Cada
edificio analisado obtém duas classifica¢des: nacional e regional, que sdo representadas por letras, sendo a
classificacdo nacional seguida da extensdo “Br”, para distinguir-se da classificacdo regional. A classificacio
nacional contempla apenas os atributos fisicos da constru¢do, enquanto na classificacdo regional, os atributos
contemplados s@o os fisicos e a localizacdo do prédio dentro de determinado mercado de escritérios. A qualidade
do edificio de escritérios analisado é expressa através destas duas classificacdes em um relatério emitido pelo
Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP. Objetiva-se, assim, melhorar a qualidade das informacdes
produzidas a respeito dos edificios brasileiros de escritérios, dando suporte a tomada de decisdes relacionadas a
esse produto. Suas diretrizes podem ser empregadas para desenvolvimento de pesquisas andlogas em outros
segmentos do mercado imobilidrio, no Brasil e no exterior, e também nesse mesmo nicho de mercado, porém no
exterior.



1 INTRODUCAO

z

O assunto deste artigo é o sistema de classificacdo de edificios de escritérios no Brasil, desenvolvido pelo
Nicleo de Real Estate da Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo (NRE/POLI/USP).

Um edificio brasileiro de escritérios, ao ser submetido a este sistema de classifica¢do, tem o estado de seus
atributos analisado, sob o ponto de vista do usudrio. Esta avaliagdo dos atributos é expressa através de pontos
conferidos aos mesmos. O resultado desta pontuacdo € enquadrado em certa escala de classificacdo, definindo
uma classificacdo hierarquizada para o edificio. A insercdo do prédio neste sistema segundo determinada
categoria é consolidada por um comité de classificacdo e um certificado é emitido definindo essa insercao.

Cada prédio analisado obtém duas classificacdes: nacional e regional. A classificacdo nacional, cujas notas
resultantes de avaliacio levam o sufixo “Br”, contempla apenas os atributos fisicos da construcdo,
desconsiderando o quesito localizacdo. A classificacdo regional analisa o edificio inserido no contexto de seu
particular mercado imobilidrio, considerando a localiza¢dao do prédio além de seus atributos fisicos. Em nenhuma
das classificacdes a gestao do edificio € avaliada.

O sistema de classificagdo € subsistema de um sistema maior de certificacdo, ambos apresentados no préximo
capitulo. Dentre os componentes do sistema de classificagdo, a matriz de atributos e a escala de classificacdo
foram inicialmente arbitradas e, em seguida, validadas e calibradas.

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

Os ajustes necessarios para validacéo e calibragem da matriz de atributos e da escala de classificag@o resultaram
de testes realizados empregando-se edificios de escritérios ja inseridos nesse segmento do mercado imobilidrio
brasileiro.

A visdo de edificio de escritérios como sendo apenas a estrutura fisica de suporte estd ultrapassada. Ela foi
substituida pelo conceito de edificio de escritérios como sendo o ambiente adequado ao desenvolvimento dos
negdcios e parte integrante destes. Sob esse enfoque € necessario que tais edificios acompanhem as evolugdes
tecnoldgicas, de materiais construtivos, de conceitos arquitetdnicos e de estruturas organizacionais do trabalho,
bem como os movimentos dos centros de negécios dentro da malha urbana, para que possam atender da melhor
forma seus ocupantes. Este conceito atual de prédio de escritérios evidencia a perecibilidade da qualidade dos
edificios de escritérios, bem como sua diversificacdo oferecida ao mercado. Assim, o mercado de prédios de
escritérios possui forma estratificada, sendo esta estratificagdo dindmica ao longo do tempo.

Ao se referir a qualidade do produto edificio de escritdrios, busca-se caracterizar a aderéncia deste produto a um
referencial. Segundo Rocha Lima (1993), este referencial compreende um conjunto de atributos do produto e o
estado desejavel deste conjunto de atributos, segundo o que se identifica como opinido prevalente de mercado. O
referencial da qualidade, neste sistema de classificacdo, foi construido sob o ponto de vista do usudrio destes
edificios, que € quem vai se valer deste produto. Portanto, este € o ponto de vista sob o qual o mercado de
edificios de escritdrios € hierarquizado, resultando na estratificacdo deste mercado nacional.

A subjetividade intrinseca ao vetor da qualidade explorado neste sistema de classifica¢do justifica sua restricao
ao mercado brasileiro. O desempenho de um edificio de escritérios, sob o ponto de vista do usudrio, estd
intimamente relacionado a aspectos culturais, politicos, climdticos, tecnoldgicos, econdmicos, legais, entre
outros, que sdo particulares a cada pais. Seria impossivel, por exemplo, tratar unificadamente a questdo climatica
no Brasil e na Suécia, ou a questdo politica no Brasil e na Russia.

Este sistema de classificagdo ndo abrange todos atributos contidos em normas relacionadas a edificios de
escritérios no Brasil e nem se restringe a essas normas: os atributos considerados no referencial da qualidade
empregado nas andlises sdo aqueles considerados importantes pelo usudrio desses edificios para desenvolver
adequadamente suas tarefas.

" A técnica Delphi pode ser considerada como uma estratégia, para tratar questdes, que utiliza a geragio de idéias. Ela tem como principal
objetivo “obter o mais confidvel consenso de opinido de um grupo de especialistas (...) através de uma série de questiondrios intensos
entremeados com feedback controlado de opinides” (DALKEY; HELMER, 1963, p.458 apud ROWE; WRIGHT, 1999, p.354).



1.1 Importincia do sistema de classificacao de edificios de escritérios no Brasil

O conceito atual de prédio de escritérios evidencia a perecibilidade da qualidade dos edificios de escritdrios. Por
exemplo, um edificio de escritérios considerado de prestigio na ocasido de sua inser¢do no mercado, pode ndo o
ser decorrido certo tempo, ou por estar ultrapassado do ponto de vista construtivo (materiais empregados,
desenho arquitetdnico, segmentagdo do espaco, etc.), e/ou por estar desatualizado tecnologicamente (insuficiente
estrutura de telecomunicagdes 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 escritérios é que existe um grande leque de tais
edificios com qualidade diversificada, uma vez que nem todos usudrios estdo dispostos a pagar o valor derivado
de tecnologia de ponta e localizagdo privilegiada. O mercado imobilidrio produz, entdo, edificios de escritérios
com qualidade varidvel para atender os diferentes usudrios potenciais.

A perecibilidade da qualidade dos edificios de escritdrios e sua diversificacdo oferecida ao mercado resultam na
forma estratificada do mercado de prédios de escritérios, sendo esta estratificacdo dindmica 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 classificacdo hierarquizada, e que esta informagdo coincida, sem ruido, para todos os
envolvidos na ou afetados pela questdo em discussdo. Atualmente, detecta-se o contrdrio no mercado
imobilidrio: as classificacdes utilizadas para fazer referéncia a qualidade de edificios de escritérios sd@o
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 e quando esses critérios
existem, além 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 exaltd-lo ou
ofuscéd-lo). “Class has been in the eye of the beholder” and * it is not unusual, for example, for a building’s
owner and an outside party to assign different class ratings to the same property” (COWELL; SAX, S.; SAX, T.,
2002).

A grande diversidade de classificacdes empregadas no mercado imobilidrio para fazer referéncia a qualidade de
edificios de escritdrios salta aos olhos, conforme mostra a tabela a seguir. Ruidos ocorrem nas definicdes de:
nomenclatura das classes e seus limites; e quais aspectos contemplar para classificacdo e como fazé-lo.

TABELA 1.1 - CLASSIFICACOES UTILIZADAS POR SIGNIFICATIVAS EMPRESAS / ASSOCIACOES ATUANTES NO MERCADO DE EDIFICIOS
DE ESCRITORIOS.

Bolsa de Iméveis ’ . Cushman & Tishman
Empresa /
P I do Estado de BOM.A Brazil Realty e nghard Coll|e_rs Wakefield SEIES LA Speyer
Associacao - International Ellis International LaSalle .
Sao Paulo Semco Método

cacao
utilizada RS li A B.C = |
internacional | 1190 S€ @piica ; no se aplica

Atuagdo das empresas abordadas no mercado de edificios de escritdrios:

Bolsa de Iméveis do Estado de Sao Paulo: incorporagéo, gerenciamento de obras e avaliagdo imobiliaria.

Brazil Realty: planejamento, desenvolvimento, administragdo e incorporagéo.

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

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

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

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

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

Associagdo abordada:

BOMA (Building Owners and Managers Association) International: asociagéo internacional, sediada nos EUA, cujas informagdes séo
empregadas no mercado de edificio de escritérios, inclusive no mercado brasileiro. Além de ser fonte de informagao confiavel, ela representa
e promove os interesses do mercado em estudo.

* O mercado internacional é abordado apenas para explicitar a complexidade da questao em estudo, sendo o sistema de certificacdo em
discusséo destinado ao mercado nacional deste segmento imobiliario.

Fonte: entrevistas com diversos agentes do referido mercado e pesquisas bibliograficas, com destaque para Building Owners and Managers
Association (BOMA) International (2002); Databolsa (2002); Market Monitor (2000); Marketbeat Series - América do Sul (2001); Perfil
Imobilidrio (2001) e Relatdrio de Mercado Imobilidrio Corporativo 2002 - Brasil (2002).
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Ainda quanto a suporte para tomada de decisdes, € intuitiva a conveniéncia de oferecer para o mercado os
indices referenciais produzidos separadamente para cada estrato de edificios de escritdrios: preco de venda, valor
de aluguel, taxa de vacancia, indice de absor¢do, 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
seguranga.

O sistema de classificacdo de edificios de escritérios em questdo visa resolver as questdes apresentadas, que, em
suma, sao:

[i] - estratificagdo do mercado de edificios de escritérios de forma criteriosa, imparcial e tUnica para todo o
mercado nacional e

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

Ao disponibilizar ao mercado este sistema de classificagdo de edificios de escritérios no Brasil, busca-se, em
ultima andlise, melhorar a qualidade das informagdes produzidas a respeito dos edificios brasileiros de
escritorios. Portanto, serdo diretamente beneficiados por estas informacdes confidveis:

[i]] — empreendedores / investidores / incorporadores: por exemplo, para decidir a respeito do langamento de
determinado negdcio imobilidrio e de qual patamar almejar para a taxa de retorno;

[ii] - usudrios: por exemplo, para comparar precos de venda e/ou locacio;
[iii] - arquitetos / projetistas: para definir em que padrdes projetar;

[iv] - 6rgdos controladores: por exemplo, a CVM (Comissdo de Valores Mobilidrios) para aprovar / reprovar os
negdécios a ela submetidos que sejam vinculados a securitizag@o de edificios de escritérios;

[v] - fontes de informagdes sobre o mercado brasileiro de edificios de escritérios: para gerar indices referenciais
desse mercado mais representativos da realidade, isto é, separadamente para cada estrato (preco de venda, valor
de aluguel, taxa de vacancia, indice de absorcdo, etc.).

2 DESCRICAO DO SISTEMA DE CLASSIFICACAO DE EDIFiCIOS DE ESCRITORIOS NO
BRASIL

Para que a classificagdo ocorra de forma completa e para que o sistema de classificacio mantenha-se operante ao
longo dos anos, elaborou-se um sistema maior, de certificacdo, do qual o sistema de classificacdo faz parte. O
sistema de certificagdo é composto por:

[i] - sistema de classificacdo: classifica os edificios brasileiros de escritdrios, sob o ponto de vista de seu
usudrio, de acordo com o estado de determinados atributos, estado este detectado para o edificio em andlise;

[ii] - emissdo de um certificado, pelo Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP (NRE / POLI / USP):
define a inser¢@o do edificio em andlise no sistema de classificacdo segundo uma certa categoria / classe;

[iii] - rotina para verificacio da validade deste certificado; e
[iv] - mecanismos para atualizacio do sistema de classificacao.

Esses dois dltimos componentes do sistema de certificacdo contemplam a importante questao da perecibilidade
da qualidade dos edificios de escritdrios, apresentada no capitulo “1 INTRODUCAO” deste texto.

Por sua vez, o sistema de classificacio ¢ 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 classificacdo: o enquadramento na escala de classificagdo desta pontuagdo, produzida
para o edificio em andlise, define uma classificacdo hierarquizada para tal edificio; e

[i.3] - comité de classificacdo: emite parecer sobre a inser¢do do edificio analisado no sistema de
classificacdo segundo certa categoria.

A figura a seguir explicita a estrutura deste sistema de certificacdo:



Sistema de classificacao

<- — - Mecanismos para
atualizagao do sistema
de classificacao

= Matriz de atributos
= Escala de classificacdo
= Comité de classificacdo

a

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

Rotina para verificacao da
validade deste certificado

FIGURA 2.1 — SISTEMA DE CERTIFICACAO DA QUALIDADE DE DIFICIOS DE ESCRITORIOS NO BRASIL.

2.1 Sistema de classificacao

Esse subsistema do sistema de certificacdo é formado por matriz de atributos, escala de classificacdo e comité de
classificagdo, que foram brevemente introduzidos no inicio deste capitulo e estdo detalhados a seguir.

2.1.1 Matriz de atributos

A matriz de atributos conduz a andlise da qualidade do edificio, segundo o enfoque definido neste sistema de
classificacdo. A estrutura da matriz de atributos pode ser compreendida através da figura a seguir. Aqui todos os
sistemas / grupos de atributos considerados na matriz estdo apresentados. No entanto, os atributos que compdem
cada um desses grupos/ sistemas ndo estdo listados, sendo indicada apenas a quantidade de atributos contidos em
cada grupo / sistema. Essa simplificacdo € suficiente para a compreensio da matriz.

z

Nao é objetivo deste sistema de classificacdo 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 é
sigilosa e ndo estd apresentada em sua integra.

As colunas “Atributo” e “Fator de importancia relativa” sdo fixas, independentemente do edificio em andlise. O
preenchimento destas colunas foi inicialmente arbitrado. A detec¢do das opinides prevalentes no meio
especializado, através da aplica¢do do processo Delphi, foi o passo inicial para esta arbitragem. Esta arbitragem
foi baseada também em entrevistas com especialistas em sistemas prediais e com participantes do mercado de
edificios brasileiros de escritérios e na percep¢cdo do comportamento do mercado em questdo pelo NRE / POLI /
USP. O preenchimento das colunas “Atributo” e “Fator de importancia relativa” foi validado e calibrado através
de sucessivos testes, entremeados com eventuais ajustes. Para estes testes foram empregados edificios de
escritdrios ja consolidados no mercado imobilidrio brasileiro.

A coluna “Atributo” contém, em forma de texto, todos os atributos fisicos e relacionados a localiza¢do de um
edificio de escritérios que, sob o enfoque de seu usudrio, devem ser avaliados para sua classificacdo. Atributos
relacionados a administracdo predial ndo sdo considerados na matriz. Dessa forma, o sistema de classificacao
ndo avalia gestdo de prédios de escritérios, o que € muito volétil e, caso fosse considerado, poderia alterar a
classificacdo do edificio em prazo inferior & validade de seu certificado da qualidade. Dentro da matriz, esses
atributos estdo organizados em grupos ou sistemas identificados por um titulo em letras maidsculas ao topo de
cada grupo / sistema.

A coluna “Fator de importincia relativa” € preenchida por nimeros que representam:

[i] — ao lado de cada atributo, a importancia do atributo em relacdio aos demais atributos considerados no grupo /
sistema, no sentido de classificar o produto edificio de escritérios quanto a sua qualidade, sob o ponto de vista de
Seu usudrio;

[ii] — ao lado de cada grupo ou sistema, o ajuste da importincia do grupo / sistema em relagdo aos demais grupos
/ sistemas considerados na matriz, no sentido de classificar o produto edificio de escritérios quanto a sua
qualidade, sob o ponto de vista de seu usudrio.



Nome do edificio:
Endereco:
Data da visita:

Particu-

laridade

(R, VD,
VE)

Atributos

Fator de
importancia
relativa

Pontuacéao
para o
edificio
(0a10)

Atributo
pontuado e
ponderado

EFICIENCIA DO PROJETO

atributo 1

atributo 2

atributo 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 ILUMINACAO

12 atributos

SISTEMA DE DETECCAO E COMBATE A INCENDIO

23 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

FIGURA 2.2 - GRUPOS/ SISTEMAS COMPONENTES DA MATRIZ DE ATRIBUTOS E NUMERO DE ATRIBUTOS CONTIDOS EM CADA GRUPO /

PONTUAGAO FINAL

NACIONAL:

REGIONAL:

SISTEMA.

A coluna “Pontuacdo para o edificio” é preenchida somente por ocasido de avaliagdo de determinado edificio de
escritdrios. Este preenchimento como todo processo que envolve julgamento, ndo € cartesiano, uma vez que ele
resulta da opinido do relator. No entanto, hd critérios a serem seguidos para tal preenchimento criados para
impedir desvios que ndo sejam decorrentes da subjetividade intrinseca ao processo de classificacdo. A pontuacio
¢ conferida em funcdo do grau de adequacdo do atributo aos mais altos padrdes de construcdio vigentes,

correspondentes a visdo prevalente de mercado (necessidades e anseios do usudrio de edificio de escritérios).

A pontuacio final do edificio resulta da soma das notas dos grupos / sistemas pontuados e ponderados.




O algoritmo desses célculos ja estd contemplado na estrutura da matriz de atributos, o que agiliza a produ¢do da
pontuacdo final do edificio e impede erros oriundos de célculos.

Para cada prédio analisado sdo obtidas duas pontuacdes finais, representando as classifica¢des:

[i] — regional: sdo somadas as notas de todos os grupos/ sistemas pontuados e ponderados constantes na matriz
de atributos;

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

As pontuacdes finais, referentes a classificacio regional e a nacional, decorrentes da pontuacio dos atributos na
matriz pelo relator do comité de classificagdo, sdo fungdo de sua opinidio sobre o edificio em andlise.

Os demais membros do comité de classificacdo fazem uma andlise critica das pontuacdes conferidas aos
atributos pelo relator, podendo alteré-las.
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Assim, como o comité de classificacdo é constituido por 5 (cinco) membros, incluindo o relator, para cada
edificio analisado podem ser geradas até 5 (cinco) pontuacdes finais diferentes para cada tipo de classificacio
(regional e nacional).

2.1.2  Escala de classificacao

O enquadramento da pontuagdo final do edificio na escala de classifica¢do gera a opinido sobre categoria / classe
segundo a qual inserir o edificio no sistema de classificacdo.

Ha duas escalas de classificag@o, sendo uma utilizada para gerar a opinifio sobre a classificacio regional e a outra
sobre a classificacdo nacional, doravante denominadas escala regional e escala nacional, respectivamente.

Quanto a quantidade de categorias, bem como quanto a defini¢do das mesmas, as duas escalas sdo exatamente
iguais. No entanto, numericamente as duas escalas sdo distintas. Isso se faz necessdrio porque a pontuagdo final
referente a classificac@io regional resulta da soma das notas de todos os grupos/ sistemas pontuados e ponderados
considerados na matriz de atributos, ao passo que a pontuacgdo final referente a classificacdo nacional resulta da
soma das notas de parte destes grupos / sistemas. Isto é, procede-se como se fossem empregadas duas matrizes
para classificar cada edificio, sendo a matriz utilizada para obter a classifica¢do regional mais extensa que aquela
utilizada para gerar a classificacdo nacional. Desta feita, para um mesmo edificio, sua pontuacao final referente a
classificacdo regional é necessariamente maior ou igual a sua pontuagdo final referente a classificacdo nacional,
o que € evidente, pois a classificacio regional considera um maior niimero de grupos / sistemas.

As classes contidas nas escalas de classificacdo tém seus extremos numericamente definidos. Estes extremos,
analogamente a matriz de atributos, sdo sigilosos e, por isso, ndo estdo apresentados neste texto, uma vez que
ndo é o objetivo deste sistema de classificagdo estabelecer cartilha para projetos de edificios de escritérios no
Brasil.

Cada escala de classificacdo € constituida por 7 (sete) categorias, identificadas por: AAA, AA, A, BBB,BB,Be
C. Se a pontuacgdo final do prédio de escritérios for menor que o extremo inferior da classe C, significa que o
prédio ndo se enquadra na escala de classificacdo e, entdo, o NRE / POLI / USP ndo emitird certificado da
qualidade para tal edificio. Este piso para a infima classe das escalas de classifica¢do foi criado porque nao seria
coerente considerar em uma mesma categoria edificios que, apesar de apresentarem qualidade inadequada, sdo
passiveis de classificacdo, ainda que a pior existente, e edificios que, por sua qualidade desprezivel, ndo sdo
passiveis de classificag@o.

As classes sd3o decorrentes de maior ou menor aderéncia de medidas realizadas em determinado edificio de
escritérios ao estado desejavel destas medidas, definido como referencial. Este referencial compreende um
conjunto de atributos do edificio e o estado desejavel deste conjunto de atributos, segundo o que se identifica
como a opinido prevalente de mercado a respeito das necessidades e anseios do usudrio. As defini¢des das
classes sdo apresentadas em cada certificado emitido. A titulo ilustrativo, a seguir estdo descritas apenas as duas
classes extremas: AAA e C.

Classe AAA: qualidade mais alta e quase invulnerdvel. Excepcional aderéncia do estado detectado para o
conjunto de atributos do edificio aos mais altos padrdes de constru¢do vigentes, correspondentes a opinido
prevalente de mercado (necessidades e anseios do usudrio), segundo modelos e critérios desenvolvidos pelo
NRE. Decorrido o prazo de validade do certificado, € muito improvavel 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 localiza¢do dentro da malha urbana, este dltimo pardmetro utilizado apenas na classifica¢do regional.

Classe C: qualidade inadequada e altamente vulnerdvel. Inadequacido 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 usudrio), segundo modelos e critérios desenvolvidos pelo NRE. Decorrido o
prazo de validade do certificado, é altamente provavel que essa inadequag@o 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
localizacdo dentro da malha urbana, este dltimo pardmetro utilizado apenas na classificacdo regional. Apds esse
prazo, é altamente provavel que o edificio passe a ter qualidade desprezivel e ndo mais se enquadre nesta escala
de classificagdo.

Analogamente & pontuacdo final da edificacdo, a sugestdo da categoria na qual inserir o edificio é particular a
cada membro do comité de classificagdo. Isso porque, apesar das escalas de classificagdo regional e nacional
serem Unicas, as pontuagdes finais para o edificio podem variar entre os membros desse comité. Assim, a
insercao das pontuacdes finais para o edificio em andlise nas escalas de classificacdo regional e nacional pode
gerar até 5 (cinco) opinides diferentes sobre classificacdo regional e até 5 (cinco) opinides diferentes sobre
classificag@o nacional para o prédio.

A consolidacdo das classificagdes regional e nacional do edificio de escritérios segundo sua qualidade se dd em
reunido do comité de classificagdo. Para tomar essa decisdo, este comité segue procedimentos estabelecidos.

2.1.3  Comité de classificaciao

O comité de classificacdo é composto por cinco professores e pesquisadores do NRE / POLI / 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 fung@o. O relator € o membro do comité que deve visitar o edificio a ser
certificado e elaborar relatdrio, opinando sobre a condicdo detectada para os atributos considerados na matriz de
atributos no caso do edificio em andlise.

O comité de classificacdo retne-se para confrontar as classificacdes 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
classificacdo segundo certa categoria. Para cada prédio sdo emitidos dois pareceres, sendo um referente a

classificacdo regional e o outro referente a classificagdo nacional. A diferenciacio entre as duas classifica¢des é
feita através da extensdo “Br” aplicada a classificagcdo nacional.

Este comité é necessdrio 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 ndo a opinido do individuo que analisa o edificio (relator € membro do comit€). Nesse
sentido, foi definido um processo de classificacdo, que deve ser rigorosamente seguido.

2.2 Certificado da qualidade do edificio de escritérios avaliado

O certificado da qualidade do edificio de escritérios emitido pelo NRE / POLI / USP define a inser¢do do
edificio avaliado no sistema de classificacdo segundo as categorias regional e nacional, oriundas da aplicagdo do
processo de classificag@o.

A estrutura do certificado, que € publico, inclui:

[i] - sintese do processo de classificacdo, onde os fundamentos do sistema de classificacdo, o processo de
classificagdo e cada categoria contemplada pelo sistema séio descritos de forma sucinta; e

[ii] - sintese da classificacdo obtida, que é o resumo do estado detectado para o conjunto de atributos, o que
justifica a inser¢do do edificio nas categorias nacional e regional.

2.3 Rotina para verificacido da validade do certificado emitido

Retomando o que ji foi apresentado no capitulo “1 INTRODUCAO”, edificio de escritérios é atualmente
conceituado como sendo o ambiente adequado ao desenvolvimento dos negdcios e parte integrante destes, o que



exige que esses edificios acompanhem as evolucdes tecnoldgicas, de materiais construtivos, de conceitos
arquitetdnicos e de estruturas organizacionais do trabalho, bem como os movimentos dos centros de negécio
dentro da malha urbana, para que possam atender da melhor forma seus ocupantes. Isto evidencia a
perecibilidade da qualidade dos prédios de escritérios.

Daf 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 certificagdo. Este prazo
coincide com o prazo definido para afericdo do sistema de classificacdo, o que estd apresentado no préximo
subitem. Em linhas gerais, este prazo é funcdo do tempo necessdrio para reconhecimento de novos padrdes
(tecnoldgicos, construtivos, arquitetonicos, organizacionais, de localizacdo) pelo mercado somado ao tempo
médio necessdrio para idealizacdo, concepg¢do e implantagdo de um edificio de escritérios configurado segundo
esses novos padroes.

Expirado o prazo de validade, o edificio de escritérios deve ser novamente submetido ao sistema de certificacao
para verificacdo de sua insercdo no sistema de classificacdo. A rotina de andlise € a mesma percorrida para
obtencdo do primeiro certificado e novo certificado da qualidade do edificio de escritérios €, entdo, emitido pelo

NRE / POLI / USP.
2.4 Mecanismos para atualizacio do sistema de classificacao

O sistema de classificacdo, subsistema do sistema de certificagdo, analogamente ao certificado emitido para
determinado edificio de escritérios, também €& perecivel.

No entanto, os procedimentos para sua atualizagdo nio sdo tdo simples quanto aqueles descritos para verificag@o
da validade da certifica¢do, que nada mais € que a reaplicacao do processo de classificagdo ao prédio analisado.

Dada a complexidade envolvida para atualizacdo do sistema de classificagdo, ela € subdividida em duas etapas:
[i] - aferi¢do do sistema de classificacdo, e
[ii] - refazimento do sistema de classificacao.

A afericdo do sistema de classificacdo se d4 através de sua andlise e eventual alteracdo das fronteiras das
categorias que compdem as duas escalas de classificagdo (regional e nacional).

As intervencdes no sistema de classificagdo para seu refazimento sdo mais profundas e constam de: [ii.a] -
insercdes e/ou eliminacdes de atributos, com seu respectivo fator de importincia relativa, na matriz de atributos;
[ii.b] - redefini¢do 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] -redefini¢do das
escalas de classificagdo. Dessa forma, o refazimento do sistema de classificacdo (matriz de atributos e escalas de
classificacdo) inclui também as intervencdes realizadas na etapa de aferi¢do deste sistema (somente nas escalas
de classificacdo). Entdo, quando o sistema de classificacdo estiver sendo refeito, ele estard simultaneamente
sendo aferido.

Os procedimentos seguidos para a aferi¢do do sistema sdo, portanto, mais simples que aqueles exigidos para seu
refazimento. Conseqiientemente, o sistema € aferido num prazo relativamente curto, aqui definido como 3 (trés)
anos apds sua elaboragdo inicial ou apds cada refazimento, enquanto o prazo estabelecido para seu refazimento é
6 (seis) anos.

Os prazos, aqui estabelecidos de acordo com a percep¢do do comportamento do mercado pelo NRE / POLI /
USP, sdo fungdo da velocidade com que se ddo as transformacdes na sociedade e, por isso, podem ser
futuramente alterados.

3 CONSIDERACOES FINAIS

A grande diversidade de classificacdes atualmente empregadas no mercado imobilidrio para fazer referéncia a
qualidade de edificios de escritdrios despertou o interesse por esse assunto.

Estudos realizados no mercado, nacional e internacional, de edificios de escritérios explicitaram a auséncia de
critérios sélidos a serem seguidos para emissdo dessas classificagdes, sendo elas, entdo, resultantes de
julgamentos casuais e particulares das empresas / individuos envolvidos com o prédio em andlise.
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Assim, ficou corroborada a conveniéncia de se ter um sistema de classificagdo para hierarquizar o mercado de
edificios de escritérios de forma criteriosa, Unica e sem viés. Além disso, este sistema também deveria considerar
a perecibilidade da qualidade dos edificios em questao.

Este sistema de classificacdo de edificios de escritérios foi elaborado atendendo os requisitos citados, com
aplicacao adequada a todo mercado brasileiro.

A partir da operagdo do referido sistema, o servigo de certificacdo da qualidade do produto em questdo comecou
a ser oferecido ao mercado de edificios de escritérios no Brasil pelo NRE / POLI / USP, a partir do segundo
semestre de 2004.

Assim, este sistema de classificagdo repercutird nesse segmento do mercado imobilidrio através da melhoria da
qualidade das informagdes produzidas a respeito de seus prédios. Resta ao mercado adotd-lo para contribuir para
sua prépria evolucdo. Neste sentido, diversos participantes desse mercado, conscientes dessa caréncia, deram o
primeiro passo, ao colaborarem com a pesquisa e se interessarem pelo resultado da mesma. Além disso, tem-se o
seguinte quadro representativo da quantidade de edificios de escritérios submetidos ao sistema do NRE / POLI /
USP em seus dez primeiros meses de operacdo, bem como as classificagdes regionais emitidas (cidade de Sdo
Paulo):

TABELA 3.1 — QUANTIDADE DE AREA PRIVATIVA DE EDIFICIOS BRASILEIROS DE ESCRITORIOS SUBMETIDOS AO SISTEMA DO NRE /
POLI / USP E CLASSIFICACOES REGIONAIS EMITIDAS (CIDADE DE SAO PAULO).

CLASSE AREA PRIVATIVA ;MZE

AAA 141.200
AA 19.500
A 142.200
BBB 6.300
BB -
B -
C o

309.200

Quanto as caracteristicas do sistema de classificacdo elaborado, além da sua aplicabilidade restrita ao produto
edificio de escritdrios localizado no Brasil, € importante realgar a subjetividade intrinseca a ele, bem como sua
imparcialidade.

Este sistema de classificacdo reflete a opinido subjetiva da institui¢do emissora do certificado, ainda que tenha
componentes e fundamentos objetivos.

Neste sentido, a insercdo do edificio em determinada categoria € objetiva, pois € resultado do enquadramento, na
escala de classificacdo, da pontuagdo gerada pela matriz de atributos.

Por outro lado, o preenchimento da matriz de atributos € subjetivo, pois, apesar de existirem critérios para
conduzi-lo, ele envolve julgamento.

Também ndo sdo cartesianos os procedimentos seguidos para a elaboracdo dessa matriz e das escalas de
classificagdo, uma vez que a estruturagdo 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 vélida, a menos de alguns ajustes.

Ainda visando a imparcialidade deste sistema, foi estabelecido o comité de classificagdo. Este é o responsédvel
pelo parecer sobre a classificacdo do edificio. Assim, a subjetividade € transferida para o &mbito da institui¢do,
desvencilhando-se do individuo que primeiramente julga o edificio através do preenchimento da matriz de
atributos. Como a instituicdo 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 comentarios importantes sobre tais modelos e critérios:
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[i] - eles sdo particulares a instituicdo e, por isso, a classificacdo por ela emitida ndo deve ser comparada com
classificagdes emitidas por outras instituicdes ou em outros paises;

[ii] —da mesma forma que procedem as agéncias classificadoras de risco, estes modelos e critérios nio estdo
disponiveis para o ptblico e sdo mantidos sob sigilo, uma vez que ndo € objetivo da instituicdo estabelecer
cartilha para projetos de edificios de escritdrios no Brasil, mas somente prestar o servico de classifica-los.

3.1 Expansao da aplicabilidade do sistema

Este sistema de classificacdo de edificios de escritérios no Brasil foi concebido para aplicagdo direcionada e
exclusiva a tal produto situado em qualquer parte do territério brasileiro.

No entanto, toda a metodologia empregada para elaboracdo deste sistema pode ser, apds adaptacdio, 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 elaboracdo de sistemas de classificagdo de cada
produto em cada pais.

A adaptacgdo necessdria € evidente: o referencial da qualidade a ser empregado nas andlises da qualidade deve ser
correta e especificamente definido para cada caso. O ponto de vista do usudrio de cada produto deve ser
considerado e a selecdo do grupo a ser envolvido nas pesquisas (participantes de cada mercado) deve ser
cuidadosa.

Assim, considerados tais ajustes, a metodologia aqui apresentada estd pronta para elaboracdo de sistemas
equivalentes de classificacdo de outros produtos da construg@o civil, no mercado brasileiro ou internacional.
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