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RESUMO

Este trabalho apresenta alguns dos atributos valorativos de natureza
arquitetdnica e urbanistica que devem influenciar a formacéo do valor de um
imovel. Atributos esses que sdo: acessibilidade, durabilidade, eficiéncia
energética e flexibilidade de uso (facilidade de mudancas propiciando a
personalizacdo do imovel) acredita-se que serdo em breve de grande
importancia na composicdo e afericdo do valor financeiro de um imovel.
Acredita-se ainda que a analise pormenorizada desses atributos por parte dos
engenheiros avaliadores sera requisito basico para a obtencdo das variaveis
que traduzam de forma adequada todas as qualidades requeridas nas
edificacdes objetos de andlise. Soma-se a isto a toda a evolugdo que a norma
de desempenho (NBR15575:2013) associada a principios de sustentabilidade,
cada vez mais em voga, irdo impor a industria da construgcdo civil, em seus
mais variados setores que produzirdo sem sombra de davidas edificacfes cada
vez mais complexas.

Palavras-chave: Atributos valorativos, Avaliacdo de imoveis, Eficiéncia energética,
Vida util, Durabilidade, Acessibilidade, Flexibilidade de uso.
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1. INTRODUCAO

O setor de negodcios imobilidrios € sem sombra de duvidas um dos mais
importantes da economia nacional. Tendo a sua expansao iniciada em meados
da década de 2000, resultado de um cenario de maior disponibilidade de
acesso a crédito, beneficiou-se notadamente da confianca que a estabilidade
econdmica do periodo introduziu a populacdo motivando a aquisicdo de
imoveis.

O investimento por parte do governo em programas como o0 “Minha Casa
Minha Vida” e outros pacotes de facilidades direcionados ao incentivo ao
investimento por parte da iniciativa privada a novos empreendimentos
imobiliarios foi também de extrema relevancia para a expansdo do mesmo.

Esse cenério de expanséo, apesar de estar sofrendo de um relativo abatimento
nos dias atuais devido a atual conjuntura econémica, ainda permite previsées
animadoras jA que o déficit habitacional no pais € extremamente alto. Essa
expectativa se da& também pelo fato de que ainda apenas 4%
aproximadamente do Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro correspondem a
investimentos imobiliarios.

Ademais a todos os aspectos relativos ao contexto social e econdmico do pais
existe toda a dindmica prépria do setor, que se estabeleceu como
consequéncia dos mesmos, que envolve questdes relativas a busca por um
espaco no mercado, contrapondo a grande concorréncia que se instalou,
atendendo melhor as expectativas do consumidor nos seus mais variados
aspectos.

No momento de concepcdo de um determinado empreendimento, a empresa
responsavel devera obrigatoriamente investigar o nicho de mercado no qual ela
pretende atuar. Informacdo esta que ird subsidiar a eleicdo precisa dos
atributos que deveréao estar presentes em seus projetos.

Desse modo, torna-se essencial que os empreendimentos imobiliarios sejam
planejados visando atender n&o sO aos atributos valorizados pelo consumidor,
mas também, aos que podem lhe trazer beneficios sobre os mais variados
aspectos. O objetivo deste trabalho vai de encontro a estas questdes,
buscando a caracterizacdo e a apresentacdo de atributos valorativos de
natureza arquiteténica que devem influenciar a formacéo do valor de um bem
imobiliario como: configuracdo interna e a distribuicdo dos compartimentos,
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ventilagdo cruzada e a condicdo de insolagédo nos diversos comodos, entre
VArios outros.

Acrescenta-se ainda a crenca de que questdes ainda pouco consideradas, e
que também fazem parte deste escopo, como acessibilidade ao imovel,
sustentabilidade e nivel de eficiéncia energética se tornardo extremamente
relevantes na composicao do valor de um imovel.

14



2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Engenharia de avaliacbes e a NBR 14653-2:2011

Engenharia de avaliacbes € o ramo da engenharia cujo principal objetivo é a
afericdo técnica do valor de um determinado bem, dos seus custos ou direitos
sobre eles (DANTAS, 1998 apud SA, 2012). O valor que se busca determinar é
o de mercado, o qual é definido pela NBR 14653-2:2011 como: a quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente.

Por se tratar de bens que envolvem, na grande maioria das vezes, elevadas
quantias de dinheiro a busca por métodos confiaveis que reduzam ao maximo
a subjetividade € de fundamental importancia. Desta forma o papel da
Engenharia de Avaliacdes que através de toda a sua metodologia cientifica
aplicada, permite a reducédo do prazo operacional, maior seguranca e, por ser
objetivo, diminui as contestacdes, restringindo-as ao campo dos dados
coletados (SA, 2012 apud SILVA, 2013) é de grande destaque.

Segundo a Resolugéo n° 345 do CONFEA, as atividades relativas a vistorias,
pericias, avaliacdes e arbitramentos relativos a bens méveis e iméveis, suas
partes integrantes e pertences, maquinas e instalacdes industriais, obras e
servicos de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos que, de
qualquer forma, para a sua existéncia ou utilizacdo, sao atribuicdes privativas
dos engenheiros em suas diversas especialidades, dos arquitetos, dos
engenheiros agrénomos, dos gedlogos, dos gedgrafos e dos meteorologistas,
devidamente registrados em seus respectivos conselhos de classe.

A NBR 14653-2:2011 define em seu item 8.2 os métodos para identificar o
valor de um bem, de seus frutos e direitos:

e Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e Meétodo involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no
seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econbmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do
mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para
execucao e comercializacao do produto.
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e Meétodo evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores
de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagéo do valor de
mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

e Meétodo da capitalizacdo da renda: Identifica o valor do bem, com base
na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-
se cenarios viaveis.

Ja no item 8.3 a mesma relaciona os métodos para identificar o custo de um
bem que sao:

e Método comparativo direto de custo: Identifica o custo do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

e Método da quantificacdo de custo: Identifica o custo do bem ou de
suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das
guantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

E por fim o item 8.4 ela define os métodos para identificar indicadores de
viabilidade da utilizacdo econbmica de um empreendimento:

e Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizac&o
econdmica de um empreendimento: Os procedimentos avaliatorios
usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da
utilizagdo econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu
fluxo de caixa projetado, a partir do qual sdo determinados indicadores
de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de
retorno, tempos de retorno, dentre outros.

No que se refere a escolha da metodologia a ser empregada a NBR 14653-2:
2011 em seu item 7.5 define ainda que: A metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e os
dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado.

2.1.1 Método comparativo direto de dados de mercado (MCDDM)

O Método comparativo direto de dados de mercado € o método utilizado na
analise do valor de um determinado bem que € estimado a partir da
comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas (DANTAS, 2005). Estes dados podem ser obtidos
através de uma pesquisa de mercado cujo objetivo é a coleta dos valores
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praticados em transacdes recentes de imdveis, sendo que 0s mesmos devem
possuir caracteristicas semelhantes ao bem em processo de analise.

Em outras palavras (THOFEHRN, 2010) diz que o valor do imovel é obtido pela
comparacdo com um conjunto de dados de mercado (amostra) que possuem
atributos mais semelhantes possiveis aos do imoével avaliando.

2.1.2 Vistoria do bem avaliando

A NBR 14653-2: 2011 em seu item 7.3 descreve como o0 procedimento de
vistoria deve ser realizado e quais sd0 0s principais parametros a serem
considerados pelo engenheiro de avaliagdes no momento de realizacdo da
mesma .

Para a j4 citada norma a vistoria € imprescindivel na avaliacdo de um
determinado imdvel jA que a partir da mesma o engenheiro de avaliagbes ira
conhecer, e desta forma caracterizar adequadamente o bem avaliando e seu
respectivo segmento de mercado, além de possibilitar a coleta de informacdes
relativas as caracteristicas fisicas, de utilizacdo do bem, de seu segmento de
mercado além de outros aspectos relevantes a formacao de seu valor.

Sa (2012) apud Dantas (2005, pl16) diz que nesta etapa deve-se vistoriar ndo
apenas o bem avaliado, mas também a regido envolvente, com o objetivo de
conhecer detalhadamente as suas caracteristicas fisicas, locacionais,
tendéncias mercadoldgicas, vocacdo etc., quando se formam as primeiras
concepgdes acerca das possiveis variaveis influentes na formacao dos precos.

2.1.3 Pesquisa de dados de mercado

As pesquisas de dados, quando realizadas de forma correta, considerando
sempre o contexto onde o bem avaliando esta situado, proporcionardo ao
engenheiro avaliador informacdes relevantes a obtencdo de um diagnostico do
mercado que dara todo o embasamento necessario a sua analise.

Para isso segundo D"Amato (2009) apud Sé& (2012) o engenheiro responsavel
pela avaliacdo, deve percorrer a regido geoecondmica na qual esta inserido o
imovel avaliando no intuito de pesquisar e coletar os necessarios elementos
comparativos [...] Premissas basicas: a pesquisa dever ser contemporanea a
data da avaliacdo e contemplar imoveis semelhantes.

Os dados e informagdes que interessam, basicamente, ao avaliador: a respeito

de precos de imoOveis em oferta & época da pesquisa ou negociacdes
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efetivamente realizadas, com suas principais caracteristicas fisicas, locacionais
e econdmicas, bem como a perfeita identificacdo das fontes consultadas. [...]
As fontes utilizadas sao principalmente: Cartérios de Notas e de Registro Geral
de Imoveis; empresas imobilidrias; corretores especializados; anuncios de
jornais; banco de dados existentes; visita ao campo;
construtores/incorporadores; compradores/vendedores; investidores; bancos
oficiais; bancos de crédito imobiliarios, prefeituras, companhias de habitacéo,
6rgéos de planejamento urbano, etc (SA, 2012 apud DANTAS, 2005).

2.1.4 Identificacdo das variaveis influentes

A identificac@o das variaveis influentes é uma atividade de anélise de mercado
complexa € de total relevancia para a composicao do valor de um determinado
bem.

Para Dantas (2005) apud S& (2012), as possiveis variaveis influentes séo
estabelecidas a priori, com base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos em trabalhos anteriores etc. Contudo, no decorrer dos trabalhos,
outras variaveis podem se revelar como importantes.

Ainda segundo Sa (2012) os imolveis possuem um comportamento
diferenciado economicamente de outros bens, por causa dos efeitos de seus
atributos especiais, especialmente o custo elevado, a heterogeneidade, a
imobilidade e a durabilidade. Por outro lado, 0 mercado é atomizado, contando
com a participacdo simultdnea de muitos agentes, ndo coordenados. A
combinacdo destes elementos permite explicar grande parcela das variagdes
de precos.

2.1.5 Tratamento dos dados

O principal objetivo do Tratamento de dados € homogeneizar
matematicamente 0s elementos amostrais, que sdo compostos por iméveis,
gue apesar de necessariamente deverem possuir caracteristicas semelhantes
apresentam ainda, por inUmeros fatores, singulares entre si.

O tratamento por fatores é utilizado em
situacbes em que a quantidade de dados
da amostra (pequena amostra) ndo permite
a utilizacdo de tratamentos dos dados por
inferéncia  estatistica. No tratamento
cientifico devem ser utilizadas ferramentas
da inferéncia estatistica, na busca de
modelos explicativos de mercado
imobiliario (SA, 2012 apud DANTAS, 2005).
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O tratamento cientifico serve para estimar o
valor de mercado do imével, e fundamenta-
se na metodologia inferencial, que consiste
na deducdo de expressdo algébrica que
confirme a formacéo de valor de mercado
para o imével avaliando (SA, 2012 apud
ABUNAHMAN, 2008).

2.1.6 Inferéncia Estatistica

A Inferéncia Estatistica na avaliacdo imobiliaria tem como principal objetivo
investigar informacdes, obtidas a partir da utilizacdo de técnicas matematicas,
de um determinado conjunto de amostras.

Nas palavras de (Dantas, 2005) o seu objetivo € estimar as caracteristicas da
populacdo (parametros) a partir do conhecimento das caracteristicas de uma
amostra dela extraida (estatisticas).

A inferéncia estatistica € atualmente uma das mais usadas ferramentas de
trabalho para complexos estudos econométricos de comportamento de varios
mercados. As varias metodologias aplicaveis ao mercado imobiliario, exigem a
correta montagem de modelos, bem como a admissao de pressupostos, nem
sempre aplicaveis, quer pela insuficiéncia de dados de mercado disponiveis,
quer pelos diferentes comportamentos de seus varios sub-segmentos. Por
esses motivos, a aplicacdo da inferéncia estatistica exige dos pesquisadores
conhecimento aprofundado tanto dos mercados imobiliarios quanto das
metodologias empregadas...(Grandiski, 2008).

Para (S&a, 2012) inferir significa concluir. Assim, inferir estatisticamente significa
tirar conclusbes com base em medidas estatisticas. Em Engenharia de
Avaliacdes o que se pretende é explicar o comportamento do mercado que se
analisa, com base em alguns dados levantados no mesmo. Neste caso a
inferéncia estatistica €& fundamental para solucionar a questdo, pois
conhecendo-se apenas uma parte do mercado pode-se concluir sobre o seu
comportamento, com determinado grau de confianga (DANTAS, 2005).

2.2 Desempenho das edificagdes

O desempenho de uma edificacdo esta intimamente ligado a sua adequacao
as condicdbes de uso e operagcdo (estanqueidade, desempenho térmico,
desempenho acustico, desempenho luminico, saude, higiene e qualidade do
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ar, funcionalidade e acessibilidade, conforto tatil e antropodinamico) as quais
ele é submetido. Elas devem ser definidas no momento da elaboracdo do
projeto, e 0 seu ndo atendimento pelos usuarios pode afetar diretamente a
obtencdo do desempenho adequado ao longo de toda a vida util prevista da
edificagéo.

Além disso, o desempenho pode variar de um individuo para o outro, pois
depende das exigéncias do usuario (na concepcao) ou dos cuidados no uso
(manutencéo). Também depende das condicBes de exposicdo do ambiente em
que a edificacdo sera construida, como temperatura, umidade, insolacéo,
acOes externas resultantes da ocupacéao etc (POSSAN et al., 2013). Em outras
palavras ele esta sujeito aos agentes que atuardo sobre a edificacdo e os
mesmos sao relevantes para a promocédo da afim da manutencao dos niveis
de desempenho adequado ao longo do tempo.

A NBR 15575:2013 em seu item 3.9 define desempenho como o
comportamento em uso de uma edificacdo e de seus sistemas. E ainda
estabelece 12 critérios de desempenho (tabela 1) baseados na norma ISO
6241:1984 adaptados para a realidade brasileira (POSSAN et al., 2013).

Tabela 1: Critérios de desempenho (POSSAN et al., 2013)

Itens ISO 6241 (1984)
Estabilidade estrutural e resisténcia a

NBR 15575-1 (2013)

Conforto tatil

Funcionalidade e acessibilidade

Conforto antropométrico

Conforto tatil e antropodinamico

Qualidade do ar

Adequacao ambiental

Custos

1 o AN pe Desempenho estrutural
cargas estaticas, dinamicas e ciclicas
2 Resisténcia ao fogo Seguranca contra incéndio
3 Resisténcia a utilizacdo Seguranca no uso e na operacao
4 Estanqueidade Estanqueidade
5 Conforto higrotérmico Desempenho térmico
6 Conforto acustico Desempenho acustico
7 Conforto visual Desempenho luminico
8 Durabilidade Durabilidade e manutenabilidade
9 Higiene Saude, higiene e qualidade do ar
10
11
12
13
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Tabela 2: Resumo dos requisitos basicos da Norma de Desempenho

(Tamaki, 2010)

Desempenho 4 0 projeto deve prever que os estados limites de servigo nao causem prejuizos a autros elementos
Estrutural B de construgdo. O manual do proprietario deve conter informagdes acerca de sobrecargas.
0s conesitos se difgem para a baixa prababilidade de incéndio, alta prababilidade de o5 usuarios
sobreviverem sem sofrer qualquer tipo de injuinia, e reduzida extensao de danos a propriedade
s

Contra Incéndio

&3 vizinhanga imediata ao local de origem do incéndio. A maior parte dos criténos segue
NOrmas prescritivas 3 existentes, ¢ os métodos de avaliagao, em sua maioria, baseiam-se
er andlises de prajeto.

Seguranga no
Uso & na Operacao

0s sisternas nao devem apresentar rupturas, instabilizagdes, partes cortantes ou perfurantes,
deformacdes ou defeitas acima dos limites especificados nas demais partes da Norma, Sobre
seguranga das instalagdes, deve-se evitar a ocorréncia de ferimentos aos usuarios, atendendo-se
as normas prescritas pertinentes.

Estanqueidade

Os requisitos € metodes de avaliacio estio especificados em cada parte pertinente da Norma.
Fontes de umidade extzrna, por exemplo, aparecem nas partes de Pisos Internos, Vedages e
Coberturas. Sobre fontes de umidade interpas a edificagio, a Norma determina que devem ser

™
=) verificados em projeto s detalhés pertinéntés que assegurem a estanqueidade, como as
vinculagdes entre instalagaes de agua, esgoto e caixas d’agua com estrutura, pisos € paredes,
Desempenho M.l Ambientes de permanéncia prolongada (sala, dormitorio) devem apresentar condigBes melhores
Témmico AW S| que a externa, ou s¢ja, temperatura igual ou inferior 3 externa, no verio.
0Os limites sonoros & o método de avaliagao de fontes externas de ruido 3o apontacdos em norma
Dyen> | o ndente (NBR 10.152), Sobre isolagdo aciistica entre ambientes int da patte d
Aslstion | oomesponden { 10.152). Sobre isolagdo aclstica entre ambientes internos, cada patte da
norma especifica os critérios e métodos de avaliagdo para cadasistema,
Disivasins RV A Norma trata tanto da iluminago natural como da artificial. O iluminamento gzral minimo para
Lk 3,“\: luz natural deve ser de pelo menos 60 luy, e, para luz artificial, pele mencs 1001ux ou 50 lux em
corredores, escadarias € garagens.
A Normaindica os prazos de Vida Util de Projeto (VUR) ¢ arienta para os prazos de garantia. Um
Durabilidade e mesmo sistema (ou elemento, componente, instalagao) tem prazes de garantia variades quanto a
Manutenibilidade ocorréncias diferentes. Para revestimentos de paredes, por exemplé, 3 garantia indicada é de trés
anos para estanqueidade das fachadas e dois anos para ocorréncia de fissuras.
Saide. Higi As exigéncias de salubridade sao estabelecidas por regulamentos daArwisa (Agéncia Nacional de
:;u;; d;g':;: A Vigilancia Sanitaria). No geral, deve-se evitar a proliferagao de micra-organismaos € limitar os

poluentes na atmosfera interna de acordo com normas & resolugdes da Anvisa.

Funcionabilidade

# Norma define as medidas minimas de mobiliario e espago de circulag@o. Sobre adequagao a
portadares de deficigncia, a Norma enuncia que deve-se seguir os critérios da ABNT NBR 9.050. No
caso de ampliagao da unidade habitacional, o incorporador ou o construter deve incluir no Wanual de

Acessibilidad i 5.4 : ols o
: s Uso e Manutencao do usuario os detalhes construtivos necessarios, de forma que a construcio
ampliada mantenha pelo menos os mesmaos mveis de desempenho que a construcio original.
As partes da edificacao nao devem apresentar rugosidades, contundéncias ou outras
Corforto Tatil & %__ irzgularidadss que possam prejudicar o caminhar, apaiar, limpar, brincar e demais atividades
Antropodinamico normais. Qlfamo a dispo.sitivos de manobra, como portas, jar}elas, torneiras, a farga necessaria
para seu acionamento ndo deve exceder 10 N e seu torque ndo deve exeader 20 Nmi.
De forma geral, os emipreendimentos devem ser projetados e construidos visandeo 20 minimo de
Adwacso interferéncia no meio. Devem ser considerados riscos de desconfinamento do sola, enchentes,
E ¢ o erosao, entre outros. Deve-se privilegiar a utilizagio de materiais que causem menor impacto
Ambiental A 2 Z 5 : % > 2 S 5
ambiental, madeiras cartificadas, implementar sistera de aestio de residuos, possibilitar o rediso da

agua, minimizar o consumo de energia, entre outras recomendagoes,
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Para a edificacdo obtenha o desempenho satisfatério a ja referida norma no

item 5.3 ainda salienta que:
...cabe ao projetista o papel de especificar
materiais, produtos e processos que
atendam o] desempenho minimo
estabelecido nesta norma com base nas
normas prescritivas e no desempenho
declarado pelos fabricantes dos produtos a
serem empregados em projeto.

E ainda complementa que:

..quando as normas especificas de
produtos ndo caracterizem desempenho,
ou quando ndo existirem normas
especificas, ou quando o fabricante néo
publicar o desempenho de seu produto, é
recomendavel ao projetista  solicitar
informagbes ao fabricante para balizar as
decisbes de especificacao.

Os critérios de desempenho (tabela 2) estabelecidos pela NBR 15575:2013
deverdo ser atendidos em sua plenitude, desde as atividades de projeto (em
todas as suas disciplinas), passando pela correta selecdo dos materiais, por
um processo de execucdo que esteja de acordo com as normas técnicas
vigentes e a boa engenharia, e por fim, pela manutencdo adequada seguindo o
programa de manutencdo (que segundo a norma ja citada deve ser elaborado
pelo construtor ou incorporador responsavel pelo empreendimento e entregue
ao proprietario da unidade quando a edificacdo estiver apta a uso) para que a
edificacdo realmente alcance uma vida util satisfatéria postergando a sua
obsolescéncia ao maximo.

Para a avaliagdo/comprovacdo de desempenho a norma sugere a realizacéo
de testes (métodos de avaliacdo) em laboratérios especializados sugerindo
também a modelagem matematica como ferramenta para as estimativas de

vida util e analise de desempenho (POSSAN et al., 2013).

2.2.1 VIDA UTIL — Norma de desempenho NBR 15575: 2013

A NBR 15575:2013 define Vida Util como:

Vida util consiste, em linhas gerais, em
mensurar a expectativa de duracdo de uma
estrutura ou suas partes, dentro de limites
de projeto admissiveis, durante seu ciclo de
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vida que corresponde a todos os estagios
da vida do produto, no caso o produto é a
edificacdo. Abrange desde a concepcédo
passando pela construcdo, operacao,
manutencdo e reparo até a demolicdo e
destinacdo dos residuos, sendo definida
pela ISO 13823 (2008) “como o periodo
efetivo de tempo durante o qual uma
estrutura  ou qualquer de seus
componentes satisfazem os requisitos de
desempenho do projeto, sem acdes
imprevistas de manuteng¢éo ou reparo”.

Em linhas gerais a vida util de uma edificacdo pode ser entendida como o
periodo de tempo compreendido entre o inicio do seu periodo de operacédo e
uso até a sua obsolescéncia que € o momento em que seu desempenho deixa
de satisfazer as necessidades do seu usuario (POSSAN et al., 2013).

Na figura: 1 pode-se verificar a influéncia das acbes de manutencdo em uma
edificacdo, as quais sdo necessarias para garantir ou prolongar a vida util de
projeto (VUP). A Norma de desempenho chama atencao para o fato de que &
necessario salientar a importancia da realizacdo integral das acdes de
manutencao pelo usuario, destacando que se este nédo realizar a manutencgao
indicada corre-se o risco de a VUP néo ser atingida. Sendo assim a NBR
15575:2013 em seu item 3.42 ratifica:

Interferem na vida util, além da vida util
projetada, das caracteristicas dos materiais
e da qualidade da construgdo como um
todo, o correto uso e operacdo da
edificacdo e de suas partes, a constancia e
efetividade das operacbes de limpeza e
manutencéo [...] O valor real de tempo de
vida atil sera uma composicdo do valor
tedrico de Vida Util Projetada devidamente
influenciado pelas ac¢des da manutencao,
da utilizacdo, da natureza e da sua
vizinhanca. As negligéncias no
cumprimento integral dos programas
definidos no manual de operagdo, uso e
manutencdo da edificacdo, bem como
acdes anormais do meio ambiente, iréo
reduzir o tempo de vida util, podendo este
ficar menor que o prazo tedrico calculado
como Vida Util Projetada.
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Desempenho

Manutencao

Desempenho
requerido

Tempo
o Vida util sem T

manutengao

1
1
i
1
i
i
1
i
i
1

—!

1

Th

«—— Vida util com manutencao ——

Figura 1: Recuperacdo do desempenho por agdes de manutengéo (Guia CBIC Norma
de desempenho - NBR 15575-1: 2013)

Com isso, destaca-se a importancia do manual de operacdo e uso da
edificacdo, cuja elaboracdo é de total responsabilidade do construtor ou
incorporador segundo a norma em seu item 5.4, no qual devem estar descritas
as atividades e a frequéncia das a¢cfes de manutencdo necessarias para a
garantia da VUP da edificagéo.

A NBR 15575:2013 indica a VUP em trés niveis: um Minimo (M); um
Intermediario (I); e, um superior (S), sendo o primeiro obrigatorio. A Tabela Y
apresenta os valores de vida util de projeto (VUP), em anos, especificada pela
mesma para cada sistema da edificacdo para os niveis minimo (M) e superior

(S).

Tabela 3: Prazos de Vida UTIL de projeto ( Guia CBIC Norma de desempenho - NBR
15575-1: 2013)

VUP
Sistema anoe
Minimo Intermediario Superior

Estrutura =250 =263 275
Pisos internos =13 217 =20
Vedacao vertical externa >40 > 50 > 60
Vedacgao vertical interna >20 > 25 >30
Cobertura =20 > 25 >30
Hidrossanitério =20 >25 =30

* Considerando periodicidade e processos de manutencao segundo a ABNT NBR 5674 e especificados no respectivo
Manual de Uso, Operacdo e Manutencao entregue ao usuario elaborado em atendimento a ABNT NBR 14037.
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A vida util real ou efetiva de uma estrutura pode ndo ser necessariamente igual
a vida util de projeto (VUP) originalmente especificada, face as incertezas
inerentes ao processo de degradacdo da mesma (POSSAN et al.,, 2013).
Segundo a NBR 15575: 2013 para se atingir a VUP minima é necessario
atender, simultaneamente, 0s cinco aspectos abaixo descritos:

e emprego de componentes e materiais de qualidade compativel com a
VUP,;

e execucao com técnicas e métodos que possibilitem a obtencédo da VUP;

e cumprimento em sua totalidade dos programas de manutengao corretiva
e preventiva;

e atendimento aos cuidados preestabelecidos para se fazer um uso
correto do edificio;

e utilizac@o do edificio em concordancia ao que foi previsto em projeto.

N&o restam duvidas que é fundamental importancia que a vida util (VU) seja
considerada no nivel do projeto, uma vez que 50% do desempenho dos
edificios dependem do projeto (POSSAN et al., 2013 apud BORGES, 2009).
Mas para isso ser realmente vidvel é necessaria a mudanca do paradigma,
comum na inddstria da construcdo civil, que privilegia acdes que visam reduzir
o custo inicial, muitas vezes abrindo mdo do cumprimento dos dois primeiros
aspectos apresentados acima descritos na Norma de desempenho, a fim de
construir pelo menor custo de construcdo em detrimento a outros que
favorecam a durabilidade e por consequéncia a vida 0til da edificacdo
(POSSAN et al., 2013).

Ainda segundo os mesmos autores:

Uma alternativa importante para considerar
a vida util no projeto é a analise do Custo
do Ciclo de Vida (CCV) da edificagcéo, onde
os fatores intervenientes no projeto,
execucdo e manutencado séo considerados
ao longo do tempo incluindo os custos
associados, auxiliando na identificacdo de
alternativas de projeto que possam
conduzir a menores custos de operacéo,
manutencéo, reparo e reabilitacdo, durante
a vida util da construcéo.

Essa andlise pode ser usada para justificar
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altos investimentos iniciais de um projeto,
em razdo dos beneficios econémicos
advindos ao longo do tempo. Suas
vantagens sao mais bem percebidas
guando se podem comparar diferentes
alternativas de projeto, sendo que os
maiores beneficios desta analise s&o
alcancados em projetos de novas
edificacBes. Todavia, hdo h& impedimentos
para seu emprego em edificacdes ja
existentes.

2.2.2 Construcdo Sustentavel

Uma edificacdo quando vista, de uma forma holistica, considerando todo o seu
ciclo de vida gera residuos, consome energia, materiais e produtos, emite gas
carbbnico na atmosfera, emprega, gera renda e impostos (LEITE, 2011).

A construcdo sustentavel refere-se a aplicacdo da sustentabilidade as
atividades construtivas, desde a escolha do local e concepcédo do projeto até o
produto final, sendo definida como a criacdo e responsabilidade de gestdo do
ambiente construido, baseado nos principios ecolégicos e no uso eficiente de
recursos (PINHEIRO, 2003).

Construir sustentavelmente significa reduzir o impacto ambiental, diminuir o
retrabalho e desperdicio, garantir a qualidade do produto com conforto para o
usuario final, favorecer a reducdo do consumo de energia e agua, contratacao
de mao de obra e uso de materiais produzidos formalmente, reduzir, reciclar e
reutilizar os materiais (LEITE, 2011).

Ainda segundo (LEITE, 2011:8):

E preciso pensar a construcdo no que diz
respeito a sua questéo econdémica, social e
ambiental de forma conjunta, s6 assim se
atinge de fato a sustentabilidade. O
aproveitamento da energia solar e agua de
chuva, utilizagdo de ventilagéo e luz natural
sdo boas praticas sustentaveis que estao
relacionadas com os trés campos. A
utilizagéo da energia solar n&o deve ser
vista somente como retorno de
investimento capital, mas também como
forma de contribuir para a conservacao do
meio ambiente e agregar valor social.
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Em Novembro de 1994, dois anos apo6s a RIO 92 (Conferéncia das Nacdes
Unidas sobre o Meio Ambiente e o Desenvolvimento, realizada no Rio de
Janeiro, em junho de 1992) foi realizada a Primeira Conferéncia Mundial
sobre Construcdo Sustentavel (First World Conference for Sustainable
Construction, Tampa, Florida), onde o futuro da construcdo, no contexto da
sustentabilidade, foi discutido.

Durante essa conferéncia foram sugeridos desde logo os seguintes seis
principios (KIBERT, 1994 apud PINHEIRO, 2003) para a sustentabilidade na
construcao:

e Minimizar o consumo de recursos;

e Maximizar a reutilizacdo dos recursos;

e Utilizar recursos renovaveis e reciclaveis;

e Proteger o ambiente natural,

e Criar um ambiente saudavel e nao toxico;

e Fomentar a qualidade ao criar o ambiente construido.

Segundo (PINHEIRO et al., 2002 apud PINHEIRO, 2003) o ambiente
construido deve fazer uma referéncia especifica e explicita as componentes
ecolégicas, éticas e econ6micas, envolvendo 0s varios agentes no processo ao
longo do seu ciclo de vida. Independentemente do seu papel, do desenho do
processo, assim como do seu produto, as constru¢cdes devem ser um reflexo
dos processos naturais, perspectivados numa légica complementar, ao invés
de destruir os sistemas naturais. Para ele esta logica de construcdo
sustentavel ndo € binaria no sentido de ser ou ndo ser, mas progressiva e por
niveis, havendo assim niveis crescentes de sustentabilidade.

2.2.3 O Edificio Verde (Green Building)

O termo Green Building ou Edificio Verde € utilizado para denominar edificio
que foi construido dentro dos padrdes sustentaveis (LEITE, 2011).

Estes edificios tém como objetivo atender a desempenho ambientais relativos
a cinco grandes temas: local sustentavel, eficiéncia de agua, eficiéncia de
energia, conservacao dos materiais e dos recursos, e qualidade ambiental
interna (LEITE, 2011) Fig: 2.
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/
Local Sustentavel
Eficiéncia da Agua ELEMENTOS DE Eficiéncia da Energia
UM EDIFICIO
VERDE
Conservagao de Quali.dade
Materiais e Recursos Ambiental Interna
AN

Figura 2: Requisitos de um Edificio Verde
Fonte: (Nova Arquitetura apud LEITE, 2011)

A articulacao destas cinco areas é de fundamental importancia na constituicdo
de um Edificio Verde e estas praticas sustentaveis buscam, em linhas gerais, a
reducdo dos impactos na fase de concepcao, execucado do edificio, operacéo,
manutencao e demolicao (LEITE, 2011).

Para (PINHEIRO, 2003:3):

Os edificios Verdes asseguraram grande
satisfacdo aos ocupantes e sdo de longe
mais eficientes a operar e mais saudaveis
de utilizar. Na maioria dos casos, dada a
sua maior durabilidade e eficiéncia na
utilizacdo dos recursos, as operagbes e
manutencdo sdo mais reduzidas (e menos
onerosas). Muitos sdo o0s estudos que
evidenciam o aumento de produtividade
dos trabalhadores e a reducdo do
absentismo derivado das préticas
sustentaveis adotadas desde o projeto.

Uma edificagdo para ser considerada sustentavel deve atender requisitos
ambientais, econ6micos e sociais de forma assertiva e equilibrada.

2.2.4 Certificacdes

As formas praticas de avaliar e reconhecer a construgéo sustentavel tornam-se
cada vez mais presentes nos diferentes paises inclusive no Brasil.
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E importante ndo sé construir de forma sustentavel, mas também comprovar
que o edificio segue tais pressupostos, tratando-se desta forma de uma
espécie de garantia ao usuario ou investidor (VALENTE, 2009).

Existem varios oOrgdos responsaveis pela certificacdo das edificacbes em
atuacao em todo o mundo no ambito da sustentabilidade sendo que os que
possuem maior destaqgue no Brasil sdo o LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) realizado pelo Green Council do Brasil (Fig: 3) e o
AQUA (Fig:4) (Alta Qualidade Ambiental) (LEITE, 2011).

GBC BRASIL

Figura 3 — Logotipo GBC Brasil.

®

Processo AQUA

CONSTRUGAD SUSTEMTAVEL

Figura 4 — Logotipo Processo AQUA, Fundancéo Vanzolini.

Estes sistemas, de forma geral, sdo baseados na criacdo de niveis de
desempenho sustentavel crescente, que permitam obter a certificacdo ou
niveis crescentes como prata, ouro ou até platina no caso do LEED alcancada
a partir do cumprimento de sete dimensdes (descritas no site da instituicdo) a
serem avaliadas nas edificagdes:

e Sustainable sites (Espaco Sustentavel) — Encoraja estratégias que
minimizam o0 impacto no ecossistema durante a implantacdo da
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edificacdo e aborda questbes fundamentais de grandes centros
urbanos, como reducéo do uso do carro e das ilhas de calor.

Water efficiency (Eficiéncia do uso da agua) — Promove inovacgdes para
0 uso racional da agua, com foco na reducdo do consumo de agua
potével e alternativas de tratamento e reuso dos recursos.

Energy & atmosphere (Energia e Atmosfera) — Promove eficiéncia
energética nas edificacbes por meio de estratégias simples e
inovadoras, como por exemplo simulacdes energéticas, medicoes,
comissionamento de sistemas e utilizacdo de equipamentos e sistemas
eficientes.

Materials & resources (Materiais e Recursos) - Encoraja o uso de
materiais de baixo impacto ambiental (reciclados, regionais, reciclaveis,
de reuso, etc.) e reduz a geracdo de residuos, além de promover o
descarte consciente, desviando o volume de residuos gerados dos
aterros sanitarios.

Indoor environmental quality (Qualidade ambiental interna) — Promove a
qualidade ambiental interna do ar, essencial para ambientes com alta
permanéncia de pessoas, com foco na escolha de materiais com baixa
emissdo de compostos organicos volateis, controlabilidade de sistemas,
conforto térmico e priorizacdo de espacos com vista externa e luz
natural.

Innovation in design or innovation in operations (Inovacdo e
Processos) — Incentiva a busca de conhecimento sobre Green Buildings,
assim como, a criacdo de medidas projetuais nao descritas nas
categorias do LEED. Pontos de desempenho exemplar estdo habilitados
para esta categoria.

Regional priority credits (Créditos de Prioridade Regional) — Incentiva os
créditos definidos como prioridade regional para cada pais, de acordo
com as diferencas ambientais, sociais e econdmicas existentes em cada
local.. Quatro pontos estédo disponiveis para esta categoria.

Todas elas possuem pré requisitos (praticas obrigatorias) e créditos,
recomendacdes que quando atendidas garantem pontos a edificacdo. O nivel

7

da certificagcdo € definido, conforme a quantidade de pontos adquiridos,
podendo variar de 40 pontos, nivel certificado a 110 pontos, nivel platina.

Ja o processo de certificacdo AQUA é fundamentado essencialmente em
catorze categorias de preocupacédo ambiental (descritas no site da instituicao)
definidas em 1992 pela Associacdo HQE na Franca. Sao elas:

Relacao do edificio com o seu,
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Escolha integrada de produtos, sistemas e processos construtivos;
Canteiro de obras de baixo impacto ambiental;

Gestao da energia;

Gestao da agua;

Gestao de residuos de uso e operacédo do edificio;
Manutencao — Permanéncia do desempenho ambiental;
Conforto higrotérmico;

Conforto acustico;

Conforto visual;

Conforto olfativo;

Qualidade sanitaria dos ambientes;

Qualidade sanitaria do ar;

Qualidade sanitaria da agua.

Desta forma, de uma maneira geral, cada um dos sistemas gera uma serie de
referéncias que irdo estabelecer os parametros e critérios de conferéncia do
processo de certificagédo. Estes certificados garantem ao cliente e dao
credibilidade ao empreendimento uma vez que sua avaliacdo afirma a
adequacao da construcao as questdes relativas ao meio ambiente, recursos
naturais, usuarios e sociedade (LEITE, 2011).

Segundo o Green Council do Brasil responsavel pelo sistema LEED no Brasil
os beneficios da certificacdo séo:

Econdmicos

e Diminuicdo dos custos operacionais;
e Diminuicdo dos riscos regulatorios;
e Valorizacdo do imovel para revenda ou arrendamento;
e Aumento na velocidade de ocupacéo;
e Aumento da retencao;
e Modernizacdo e menor obsolescéncia da edificacao.
Sociais
e Melhora na seguranca e priorizacdo da saude dos trabalhadores e
ocupantes;
¢ Inclusao social e aumento do senso de comunidade;
e Capacitacao profissional;
e Conscientizacdo de trabalhadores e usuarios;
e Aumento da produtividade do funcionario; melhora na recuperagédo de

pacientes (em Hospitais); melhora no desempenho de alunos (em
Escolas); aumento no impeto de compra de consumidores (em
Comeércios);
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e Incentivo a fornecedores com maiores responsabilidades
socioambientais;

e Aumento da satisfacdo e bem estar dos usuarios;

e Estimulo a politicas publicas de fomento a Construcdo Sustentavel.

Ambientais

Uso racional e reducédo da extracdo dos recursos naturais;

Reduc¢do do consumo de agua e energia;

Implantacdo consciente e ordenada,;

Mitigacéo dos efeitos das mudancgas climaticas;

Uso de materiais e tecnologias de baixo impacto ambiental,

Reducéo, tratamento e reuso dos residuos da construcao e operacao.

2.2.5 Eficiéncia energética - ETIQUETA NACIONAL DE CONSERVACAO
DE ENERGIA (ENCE)

O Brasil comegou a estabelecer uma série de a¢des em busca de estimular o
uso eficiente da energia elétrica devido a crise ocorrida em seu setor elétrico
no inicio dos anos 2000 (MELO et al., 2011). A primeira delas foi a criacdo da
Lei n® 10.295/2001 que estabelece a criagcdo de mecanismos que propiciem
edificacdes mais eficientes energeticamente. Também conhecida como a “Lei
de Eficiéncia Energética” (regulamentada pelo Decreto n° 4.059, de 19 de
dezembro de 2001), estabelece o procedimento para a adocéo de niveis
maximos de consumo especifico de energia, ou minimos de eficiéncia
energética, de maquinas e aparelhos consumidores de energia fabricados ou
comercializados no Pais. A Lei prevé, ainda, a evolucédo dos niveis por meio de
programa de metas, especifico para cada equipamento. Sdo estabelecidos
prazos diferenciais para fabricacdo e importacéo, e para comercializacdo. Ja
foram regulamentados os indices minimos para motores elétricos trifasicos,
lampadas fluorescentes compactas, refrigeradores e congeladores,
condicionadores de ar, fogdes e fornos a gas, e aquecedores de 4gua a gas. A
regulamentacao desses equipamentos, considerando-se a etiquetagem e o
Selo PROCEL, possibilita uma economia anual estimada em 4 TWh
(Eletrobras/Procel, 2009).
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A implementacdo da Lei de Eficiéncia
Energética objetiva promover
transformacdes estruturais no mercado dos
equipamentos consumidores de energia.
Pretende-se, com ela, disponibilizar para o
mercado consumidor, a médio e longo
prazo, produtos com inovacoes
tecnolégicas induzidas pela eficiéncia
energética. O estabelecimento dos niveis
maximos de consumo especifico de energia
e a evolucdo dos Programas de Metas
possibilitam, na pratica, o desenvolvimento
e implementacdo de tais avangos (SOUZA
et al, 2009:13).

Souza (2009:17) ainda afirma que:

O Programa Brasileiro de Etiquetagem visa
prover os consumidores de informacdes
que lhes permitam avaliar e aperfeicoar o
consumo de energia dos equipamentos
eletrodomésticos, selecionar produtos de
maior eficiéncia em relacdo ao consumo,
possibilitando economia nos custos de
energia. Para isto, o PBE atua através de
etiquetas informativas, com o objetivo de
alertar o consumidor quanto a eficiéncia
energética de alguns dos principais
eletrodomeésticos nacionais.

Ap6s alguns anos de discussdo e de trabalhos envolvendo diversas
instituicdes, foi aprovado sob a portaria de N° 53 no dia 27 de Fevereiro de
2009 (INMETRO, 2009) o Regulamento Técnico da Qualidade do Nivel de
Eficiéncia Energética de Edificios Comerciais, de Servicos e Publicos (RTQ-C)
(MELO et al., 2011).

Durante a avaliacdo dos Edificios, o0 RTQ-C considera a envoltoria, sistemas
de iluminacdo e condicionamento de ar, classificando-os em cinco niveis de
eficiéncia, de A até E. Para cada nivel de classificagcdo ha exigéncias a serem
cumpridas a fim de tornar a edificagcdo mais eficiente. A etiqueta pode ser
concedida na fase de projeto e/ou apoOs a construcédo do edificio, e também
pode ser concedida de forma parcial, desde que sempre contemple a
envoltdria do edificio INMETRO, 2010).

A Etiqueta Nacional de Conservacéo de Energia (ENCE) que esta subdividida
em quatro partes:
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e Etiqueta geral — para edificio, pavimento ou conjunto de salas com
dados permanentes da edificagdo e os niveis de 0s trés sistemas;

e Etiqueta parcial para envoltéria (30%);
e Etiqueta parcial para Sistema de iluminagéo (30%),
e Etiqueta parcial para Sistema de lluminacéo (30%);

e Etiqueta parcial para Sistema de Condicionamento de Ar (40%).

O Selo Procel Edificacbes, estabelecido, € um instrumento de adesado
voluntaria que tem por objetivo principal identificar as edificacbes que
apresentem as melhores classificacfes de eficiéncia energética em uma dada
categoria, motivando o mercado consumidor a adquirir e utilizar iméveis mais
eficientes. Este € um setor de extrema importancia no mercado de energia
elétrica, representando cerca de 50% do consumo de eletricidade do Pais
(PROCEL, 2006).

Para o edificio ser legivel a obtencdo do Selo Procel Edificagcbes, recomenda-
se que a edificacdo deva cumprir requisitos minimos referentes a circuitos
elétricos, aquecimento de agua, elevadores, envoltoria, e sistema de
iluminacdo (MELO et al., 2011) para isso ela deve ser concebida de forma
eficiente desde a etapa de projeto, ocasido em que € possivel obter melhores
resultados com menores investimentos.

A etiqueta € concedida em dois momentos: na fase de projeto e apos a
construcdo do edificio. Um projeto pode ser avaliado pelo método prescritivo
ou pelo método da simulagéo, enquanto o edificio construido deve ser avaliado
através de inspecao in loco (PROCEL, 2006).

No ano de 2013, com a finalidade de aprimorar a precisdo do método
prescritivo da Etiguetagem PROCEL, além do modelo de analise através do
método prescritivo (onde se atribui peso a cada requisito avaliado), a avaliacdo
também pbde ser feita através de programa computacional. O primeiro método
contém equacdes e tabelas que limitam parametros da envoltoria, iluminagcao e
condicionamento de ar separadamente de acordo com o nivel de eficiéncia
energética. O segundo método baseia-se na simulacdo termo energética de
dois modelos computacionais representando dois edificios: um modelo do
edificio real (proposto no projeto) e um modelo de referencia baseado no
método prescritivo. A classificacdo € obtida comparando-se o consumo anual
de energia elétrica simulado para os dois modelos, sendo que o consumo do
modelo do edificio real deve ser menor que do modelo de referencia para o
nivel de eficiéncia pretendido. A concessdo da etiqueta sera realizada nas
diferentes fases do edificio:
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a) Projeto de nova edificacéo;

b) Edificacdo existente.

Nos ultimos anos, nota-se que diferentes programas de simulacdo tém sido
desenvolvidos (MELO apud CRAWLEY et al, 2008), aumentando a
possibilidade de analisar a interacdo de diferentes sistemas presentes no
projeto. Por outro lado, a utilizagdo destes programas exige uma demanda
consideravel de tempo e recursos. Além disso, o uso de programas de
simulacdo do desempenho térmico requer um nivel de conhecimento muito
amplo e complexo quando comparado com os métodos simplificados. Os
métodos simplificados geralmente adotam poucos dados de entrada e sao
desenvolvidos adotando diversas suposi¢cées quanto ao clima, padrées de uso
e tipo de construcdes. Estes métodos fornecem uma ferramenta rapida para a
avaliacdo do desempenho da edificagcdo, mas também podem compreender
uma incerteza consideravel em seus resultados, levando a comprometer o
processo de certificacdo dos edificios (MELO et al., 2011).

Ainda segundo (MELO et al.,, 2011) dentre as vantagens da aplicacdo da
simulagdo computacional pode-se citar: a simulagdo de varidveis no interior da
edificacdo; novas alternativas de consumo eficiente; previsdo de atenuacao de
consumo e demanda de energia a partir da implantacdo de diversas
alternativas de conservacdo; e baixo custo, rapidez e maior precisdo dos
resultados se comparados a outros métodos disponiveis.

A partir do momento em que ficar claro que o custo do uso e operagao de um
imével com etiqueta de eficiéncia “E” sera bem mais alto do que outro com a
etiqueta “A”, ao longo de sua vida util, o segundo passara a ser mais
valorizado, nesse quesito, em relacéo ao primeiro (BRASILEIRO, 2012).
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Eficiéncia Energética

Edificagcoes Comerciais, de Servigos
e Publicas

] Etiqueta
PROJETO
INMETRO Etiqueta "
PBE Edifica CONSTRUIDA
Mais eficiente
3
B > PT: XX

Menos eficiente

Pré-requisitos gerais Envoltéria
Circuitos eléri Asea total: xo0xx m*

- Circuitos elétricos g

- Aquecimento de dgua “ _

lluminagao

Bonificagdes: X,XX Edificagdo m?pama
Racionalizagdo de agua: A’E“a = m—’

- i ua: X, xx -

- Aquecimento solar de dgua: x,xx

- Energia edlica: x,xx Condici d

- Energia solar fotovoltaica: x,xx Ee?n 'c'°"alme"t° e ar

- Sistemas de eil ‘p‘ow vl eoveny ANC: 30000
técnicas ou de sistemas: X xx AC: 200630 m* EQNumV: xx.x

- Elevadores: x,xx |

© o
< o s
. = -

Figura 5 - Etiqueta Nacional de Conservacao de Energia (ENCE) Geral, incluindo
todos os sistemas possiveis de avaliacdo (envoltéria, iluminacéo e condicionamento
de ar). Pode ser fornecida para o edificio completo, para blocos de edificios, para
pavimentos ou conjuntos de salas (PROCEL, 2006).
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Figura 6 - ENCE parcial da envoltdria. Deve ser obtida para a envoltoria completa, e
€ obrigatéria para a obtencao de qualquer outra ENCE parcial. A envoltéria é
composta pelas fachadas e cobertura, incluindo as aberturas envidracadas e vaos
(PROCEL, 2006).

36



Eficiéncia Energética
Edificagoes Comerciais, de Servigos
e Publicas
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Figura 7 - ENCE parcial da envoltéria e do sistema de iluminagéo. Pode ser
fornecida para o edificio completo, para blocos de edificios, para pavimentos ou
conjuntos de salas (PROCEL, 2006).
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Figura 8 - ENCE parcial da envoltdria e do sistema de condicionamento de ar.
Pode ser fornecida para o edificio completo, para blocos de edificios, para pavimentos
ou conjuntos de salas (PROCEL, 2006).
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2.3 Atritutos Valorativos

Sao fatores considerados importantes na composicdo do valor de um imével.
Variam com a possibilidade financeira do publico e a regido onde o0 mesmo
esta inserido (PETERSEN et al., 2006).

Os atributos mais comumente considerados sao: localizacdo, seguranca,
padrdo construtivo, conforto em sua utilizacdo e lazer (itens de infraestrutura
gue proporcionem lazer e entretenimento dentro da area condominial).

O presente trabalho busca apresentar uma série de aspectos que devem, a
médio e a longo prazo, se transformar em quesitos com poder que influenciam
na composic¢ao do valor de um imével.

2.3.1 FATOR FAU (fator de Arguitetura e Urbanismo) — GRUPO HABITAT
DA FAU/UFRJ

O Fator FAU (fator de Arquitetura e Urbanismo) proposto por pesquisadores da
FAU/UFRJ e embasado através de um procedimento metodoldgico (explicitado
em artigo publicado) que envolvia a utilizacdo do mesmo pelo método
comparativo direto de dados de mercado a fim de tornar, segundo eles, mais
justa a determinacéo do valor de mercado de um imovel.

O estudo em questdo elencou e caracterizou uma série de atributos
arquitetbnicos, entre outros aspectos qualitativos, que o0s proponentes do
mesmo consideram como relevantes na analise de um imoével.

Os atributos foram organizados por (Silva et al., 2011) em trés categorias
segundo a sua escala de influéncia: na unidade, no edificio/condominio e na
sua vizinhanca imediata. Essas trés categorias formam, juntas, um Unico grupo
de atributos, que como ja mencionado recebeu o nome de FAU, o qual foi
incorporado pelos pesquisadores aos procedimentos avaliatorios tradicionais
no Método comparativo direto de dados de mercado (MCDDM).
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2.3.1.1- Atributos da categoria Unidade

Esta categoria, por congregar a maior quantidade de atributos, péde té-los
agrupados e organizados pelas suas semelhancas, e assim surgiu uma
subdivisdo em dois grupos:

2.3.1.1.1 Grupo 1 - Presenca, auséncia e quantidade de comodos, acessos
e elementos diversos:

Atributos para o setor social: Sala com 2 ambientes; Existéncia de
varanda; Existéncia de lavabo (banheiro sem chuveiro no setor social);
Existéncia de sala intima/escritério/sala exclusiva para TV.

Atributos para o setor de servi¢co: Acesso independente; Existéncia
de deposito/despensa/quarto de empregada; Existéncia de banheiro de
servico.

Atributos para o setor intimo: Existéncia de suite(s); Existéncia de
suite(s) com closet; Existéncia de varanda nos quartos; Banheiros
“extras” (além do lavabo/social, suite e banheiro de servigo).

Atributos para andlise geral (elementos isolados): Condi¢cdes de
insolacdo nos diversos cOmodos/setores; Vista desimpedida nos
compartimentos  habitaveis; Vista desimpedida perene nos
compartimentos habitaveis; Ventilagdo cruzada; Andar alto/andar baixo;
Agua quente encanada (banheiros e cozinha); Mais de uma vaga na
garagem; Outros (mais raros e/ou especiais, como isolamento acustico,
tratamentos especificos).

2.3.1.1.2 Grupo 2 - RelagbOes qualitativas entre elementos das plantas e
Analise de Circulacdes:

Atributos para o setor social: Possibilidades para a Varanda: Sacada
(D (didametro) aparece < 1,00m), Varanda simples (& >1,00m — permite
a acomodacao de uma mesa pequena com duas cadeiras), Varanda
gourmet (presenca de pia ou churrasqueira ou forno), Varanda gourmet
com ligacdo com a area de servi¢o; Andlise geral e possibilidades para
Lavabo/ Banheiro social: Lavabo/ Banheiro social com ventilagéo direta,
Lavabo/ Banheiro social sem ventilagao direta.

Atributos para o setor de servigco: Possibilidades para comodo extra
no setor de servico: = 6m? (quarto), se € reversivel ou nao, com
ventilagdo direta, = 6m2 (quarto), se € reversivel ou ndo, com ventilagdo
para a area de servico, < 6mz2 (depdsito ou despensa), se é reversivel ou
ndo, com ventilagdo direta, < 6m2 (depdsito ou despensa), se é
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reversivel ou ndo, com ventilagdo para a area de servico; Possibilidades
para cozinha (Figura 9): Ha local para refeicdes, ndo se sobrepondo aos
espacos de outras atividades (mesa livre), H& local para refeicdes,
sobrepondo-se aos espacos de outras atividades (bancada na parede),
N&o h& local para refeicdes na cozinha, O local de refeicbes na cozinha
€ compartilhado com a sala (cozinha americana). Em combinacéo: local
para freezer (além da geladeira) na cozinha.
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Figura 9 — A: Ha local para refei¢cfes, ndo se sobrepondo aos espagos de outras
atividades (mesa livre). B: Ha local para refei¢cdes, sobrepondo-se aos espacos de
outras atividades (bancada na parede). C: Nao ha local para refeicbes na cozinha. D:
O local de refei¢cdes na cozinha é compartilhado com a sala (cozinha americana)
(Silva et al., 2011).
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Atributos para o setor intimo: Possibilidades para o quarto principal:
Comporta somente cama e armario (se houver closet, comporta s6 a
cama), Comporta cama, armario e mesa com cadeira (se houver closet,
comporta cama e mesa com cadeira); Possibilidades para o banheiro da
suite (se houver): Possui banheira no mesmo espago do Box, Possui
banheira além do espaco do Box. Em combinacdo com os anteriores:
banheiro com ventilacdo direta; Possibilidades para o0s quartos
secundarios: Comporta somente 1 cama e armario, Comporta 2 camas
e armario, Comporta 2 camas, armario e mesa com cadeira.

Andlise das circulacdes: Circulacdo entre dormitérios e banheiros
(curta, sem cruzar o setor social); Circulacdo entre sala e dormitorios
(com suficiente privacidade, sem expor as portas dos dormitdrios);
Circulagéo entre sala e lavabo ou banheiro social (curta, sem cruzar o
setor intimo); Circulacdo entre cozinha e quartos (sem cruzar setor
social) (Figura 10); Circulacdo entre sala e cozinha (curta, sem ser
direta ou fora dos dois setores); Outros (discrepancia entre areas de
setores ou propor¢cbes notadamente desfavoraveis na configuracdo
interna do apartamento, a ser justificado pelo avaliador).

Figura 10 : Portas dos dormitdrios expostas a sala. B: Portas dos dormitorios
preservadas (Silva et al., 2011).

41



Figura 11 - Circulagao entre setor de servigos e dormitdrios, cruzando (A) e nao

cruzando (B) o setor social (Silva et al., 2011).

Atributos da categoria Condominio: Exposi¢cdo ao ruido proveniente
das areas comuns do condominio; Hidrémetro individual; Piscina; Salédo
de festas; Playground com brinquedos (ou espaco para); Quadra
esportiva (ou espaco para); Elevador; Equipamentos de seguranca
(alarmes, camera de video etc.); Bom acabamento (médio/alto padréo)
da portaria; Bom acabamento (meédio/alto padréo) da fachada; Prédio
icbnico ou expressivo arquitetonicamente.

Atributos da categoria Vizinhanca Imediata Exposicdo ao ruido
proveniente da vizinhanca; Infraestrutura urbana completa (rua
pavimentada, abastecimento d’agua potavel, rede de esgoto, drenagem
de aguas pluviais, tv a cabo, iluminagéo publica, coleta de lixo e limpeza
publica); Seguranga (ou “sensacao” de); Facilidade de acesso por
pedestres e automoveis; Proximidade a pracas, parques ou locais
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arborizados; Proximidade de transportes coletivos; Proximidade de
comércio de pequeno e meédio porte; Proximidade a grandes pontos de
interesse (shopping centers, hipermercados etc.); Outros (deve ser
especificado-exemplo: proximo a um local de carga e descarga de
caminhdes).

O estudo proposto por (SILVA, et al., 2011) salienta que:

Ao que antes bastava conhecer area,
guantidade de quartos e padrdo de
acabamento, atualmente descortinam-se
tantas possibilidades, que somente aquelas
caracteristicas ja ndo séo suficientes para
expressar adequadamente o valor de
mercado de um bem imével. Ndo se quer
atestar que em anos passados, tais
caracteristicas fossem consideradas
inexistentes, mas o mercado em si ainda
era incipiente e nem tanto exigente,
tampouco diversificado como o0 que
observamos essas décadas de trabalho
intenso com o tema - Avaliagdo de
Imoveis.

Além disso, os autores acrescentam que:

Com isso, queremos dizer que todo o
trabalho que realizamos, comparando
atributos de um fator ligado a arquitetura e
ao urbanismo, nos mostra o quanto deve
ser cotejada a influéncia que cada fator
produz no valor do imovel. Sonegar essa
influéncia, seja no tratamento por fatores
ou na propria inferéncia estatistica (que
tem limitag6es de quantidade de variaveis e
na obtencdo do numero dados amostrais,
tendo em vista a natureza de seus modelos
de regressao), € prosseguir com um erro
estabelecido na pratica, relegando aos
sistemas de tratamento de dados por
computador a responsabilidade pelos
rumos de uma avaliacéo.

Porém, é na profusdo das diversidades
imobilidrias atuais que entendemos que
nossa proposta tem mais propriedade. As
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normas, por mais necessarias que sejam (e

avaliar  desrespeitando-as €  realizar
procedimentos ndo aprovados), fornecem
um padrdo a ser seguido, no qual,
supostamente, todos deveriam se
enquadrar. Mas, como a propria evolucdo
das normas vem mostrando, ha sempre
mais situacoes a serem consideradas do
gue aquelas ja previstas em qualquer
padrdo estabelecido. Nesse sentido,
entendemos que nosso trabalho pode se
caracterizar como mais um ponto de vista a
ser considerado na realidade dos tempos
atuais.

2.3.2 Flexibilidade e a Planta Livre

A importancia da flexibilidade, tanto na ocupacao inicial dos espacos,
(flexibilidade inicial) como ao longo de sua utilizacdo (flexibilidade continua,
funcional ou permanente) é justificada nos dias atuais, principalmente, pela
necessidade de atender a evolucao das exigéncias dos usuarios. A concepcgao
de iméveis que sejam polivalentes e cuja organizacdo do espaco possa ser
compativel com os multiplos padrées de uso no decorrer do tempo sao de
extrema relevancia (SEBESTYEN, 1978 apud BRANDAO et al., 1997).

Sendo assim, o conceito de “planta livre”, neste caso, se adequa a estes
pressupostos ja que um imdvel com esta tipologia possui essa capacidade
evolutiva e neste caso exige sua devida previsdo no momento de confec¢éo do
projeto. Além disso, esta questdo ndo se encerra apenas nestes quesitos, pois,
ao se adotar este conceito de forma satisfatéria possibilita aos usuarios uma
maior abertura a liberdade de adaptacdo e reconfiguracdo dos espacos de
provavel obsolescéncia. Um imével polivalente é aquele que, dada a maneira
como foram concebidos 0s seus espagos, permite alterar os usos dentro dele,
ocupa-lo de maneiras variadas, distribuindo as fungdes diferentemente.

Um imével com estas possibilidades deve, obviamente, ser analisado de forma
mais criteriosa ja que todas as caracteristicas apresentadas anteriormente sao
sim, relevantes para a composi¢ao do valor de um imovel.

As figuras 12 e 16 exemplificam empreendimentos que sédo constituidos por
apartamentos de planta livre.
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Figura 12 — Edificio Amélia Teles — Smart! - Porto Alegre RS - Brasil. Edificio
Residencial composto por apartamentos com planta livre, sem vigas, fruto do uso de
lajes nervuradas, completamente personalizavel e segundo seus autores, adaptavel

ao seu morador - Fonte: Archdaily

Figuras 13 e 14 — Edificio Amélia Teles — Smart! - Porto Alegre RS — Brasil. Fotos
internas de um apartamento antes e depois, respectivamente, da personalizacéo -
Fonte: Archdaily
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Figura 15 — Edificio Amélia Teles — Smart! - Porto Alegre RS — Brasil.
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Possibilidades de alguns do arranjos espaciais possiveis gracas a planta livre -Fonte:

Archdaily
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Figura 16 — Edificio Fidalga 727 — Triptyque — S&o Paulo SP — Brasil. Edificio
Residencial composto por apartamentos com planta livre que permitem diferentes
divisdes internas — modulacao hidraulica e distribuicéo elétrica electrical plugs
distribution - Fonte: Archdaily
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Figuras 17 e 18 — Edificio Fidalga 727 — Triptyque — Sdo Paulo SP - Brasil. Fotos
qgue destacam um apartamento antes da personalizagéo - Fonte: Archdaily
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® Water columns —— Partitions

The external, surrounding positioning of the technical functions
(structure and hydraulics) allows free apartments configuration,
from a loft kind of plan to a traditional family model.

Figura 20 — Edificio Fidalga 727 — Triptyque — Sdo Paulo SP — Brasil. Esquema da
modulacao hidraulica que privilegia a flexibilidade de arranjos espaciais dos espagos
internos - Fonte: Archdaily

2.3.3 Flexibilidade espacial

(VILLA, 2008 apud CANEDO, 2013) afirma que flexibilidade em arquitetura é
toda configuracdo construtiva e formal que permita uma diversidade de formas
de uso, ocupagdo e organizacdo do espaco, ao longo da vida do edificio, como
resposta as multiplas e mutaveis exigéncias da sociedade sobre o habitat
contemporaneo.

Existem dois conceitos basicos de flexibilidade arquitetonica: a flexibilidade
inicial, sinbnimo de variabilidade dos produtos obtidos, obtida na fase de
construgdo, interessando ao primeiro usuario e ao empreendedor, e, a
flexibilidade continua (ou posterior, ou funcional) que se da ao longo da vida
util da habitacdo (BRANDAO et al., 1997 apud SEBESTYEN, 1978).

A flexibilidade também pode ser descrita como a liberdade de reformular a
organizacdo do espaco interno, definido rigidamente por um vedo perimetral.
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Os componentes béasicos de um esquema flexivel sdo, segundo Rabeneck et
al., (1974) apud Brandao et al., (1997)

e divisorias internas nao portantes e removiveis;

e auséncia de colunas ou preferencialmente grandes vaos entre
elementos e vedos portantes;

e instalagcbes, tubulacdes e acessorios desvinculados da obra bruta,
evitando de embuti-los na alvenaria;

e marginalizacao da area iumida e das instalacfes de servicos em relacdo
a seca;

e localizacdo das portas e das janelas de maneira a permitir mudanca de
posicdo sem comprometer as funcées dos vedos portantes e dos vedos
externos;

e utilizacdo de formas geométricas simples nos quartos;

e nao utilizacdo, na medida do possivel, da locacao central dos aparelhos
de iluminacéo e outras restricdes semelhantes.

Ainda segundo Rosso (1974) apud Brandao et al., (1997) a flexibilidade
espacial € mais dificil de ser obtida quanto menor for a area util da unidade
habitacional.

2.3.4 Adaptabilidade

Rosso, 1974 apud Brandao et al.,1997 define que adaptabilidade € um critério
gue visa assegurar a polivaléncia mediante a descaracterizacdo funcional das
pecas de uma edificagcdo, de forma a dar-lhes alternativas de uso. Uma

unidade é projetada sem predeterminar condicbes de uso, deixando as
decisdes com os usuarios. Ainda este autores:

estas caracteristicas sao normalmente
encontradas em edificacbes que possuam
formas geométricas simples, plantas
modularmente coordenadas que permitam
grande  flexibilidade de uso de
equipamentos e sua permutabilidade. E
necessario também desvincular os
servicos e acessorios da obra bruta.
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2.3.5 Ampliabilidade

A ampliabilidade € a forma corrente de responder as exigéncias de polivaléncia
a qual recorrem especialmente os usuarios das faixas menos favorecidas
(BRANDAO et al., 1997).

A aplicacédo deste principio estd mais vinculada as restricdes de ocupacao do
solo e, a adicdo de um ou mais quartos implica o estudo de uma disposicéo
inicial que permita uma integracdo razoavel no projeto final (ROSSO, 1974
apud BRANDAO et al., 1997).

A ampliabilidade tem aplicacdo restrita por razbes construtivas quase
exclusivamente as habitacbes unifamiliares havendo duas conotacfes: a
ampliabilidade externa e a interna (Figura 21).

Enquanto a primeira (“add-on”) € mais comum e refere-se a simples adicao de
pecgas, a segunda (“add-in”) parte do pressuposto de uma disponibilidade maior
de espaco interno, o qual possa ser aproveitado mais intensamente em etapas
sucessivas (ROSSO, 1974 apud BRANDAO et al., 1997)

ROSSO (1974) ainda apresenta outra forma que é a ampliabilidade alternativa
gue consiste em dotar o projeto de condicbes que permitam agregar
alternativamente uma peca de uma edificacdo a outra adjacente.

Figura 21 — Quinta Monroy - Elemental — Iquique — Chile. Edificacdo de cunho
social do programa Vivenda Social Dinamica sin Deuda (VSDsD) Ministério de
Habitacdo do Chile. O projeto teve como principal objetivo propor um edificacado

dindmica, possibitando sua ampliacdo de forma livre e facilitada - Fonte: Archdaily
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Figura 22 — Quinta Monroy — Elemental — Iquigue — Chile. O Conjunto de casas
em evidencia - Fonte: Archdaily

= e | S = T
i ! =
G Clopy =t m o In I
- ! [N - L miiimn b Ll
/ i I [
/ h
i =3 -4
1 "N
| ! { N
1
i e s
: F ] I r
[ i A . | i
ERSER A z e S
i . R L nRF
i T » \
| S N/
! i d Fropmm——— Sy ! Ly h—_i:,r-_._.‘ | o
i ¢4 1 Lo i | P (R ‘S ==
i 1 1 i i
H ! 1 ! 1 ' i i
! i | 1 v 3 i ¢
. N S N
! - 4 i A i oA
i ! ! 1 ey F¥
= = bosal. bud bund]
e 3
@ 1 ame,

Figura 23, 24 e 25 — Quinta Monroy - Elemental — Iquique — Chile. Plantas que
ilustam o projeto e sugerem possiveis arrajos espaciais - Fonte: Archdaily
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Figura 26 — Elemental Monterrey — Elemental — Santa Catarina - Nuevo Leon —
México. Edificacdo de cunho social proposta pelo escritorio de Arquitetura Elemental
a pedido do governo de Nuevo Leon. Assim como o projeto Quinta Monroy também
teve como principal objetivo propor um edificagdo dindmica, possibitando sua
ampliagdo de forma livre e facilitada - Fonte: Archdaily

Figura 27 — Elemental Monterrey — Elemental — Santa Catarina - Nuevo Leon —
México. O Conjunto de casas em evidencia - Fonte: Archdaily
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Figura 28— Elemental Monterrey — Elemental — Santa Catarina - Nuevo Leon —
México. Ampliacdo de uma das habitacdes - Fonte: Archdaily

2.3.6 Agregacao de funcdes

A agregacdo de funcdes é obtida atribuindo-se a um mesmo local varias
funcdes compativeis.

Essa agregacdo pode se dar no tempo quando o ambiente desempenha
funcbes diferentes em tempos distintos, ou no espaco (ROSSO, 1980 apud
BRANDAO et al.,1997).

(ALBERS et al., 1989 apud BRANDAO et al., 1997 ) apresentam uma
classificagcdo, destacando trés formas fundamentais de flexibilidade:
neutralidade, flexibilidade de adaptacdo e possibilidade de combinagfes, que
podem ser aplicados tanto aos novos prédios como aos antigos em reforma ou
adaptagao.
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2.3.7 Flexibilidade de adaptacao

Consiste em permitir que seu usuario complete o seu ambiente, através
modificacdes construtivas simples. Desta forma apartamentos e ambientes
podem ser adaptados as exigéncias de diferentes moradores. A construcao
define as areas molhadas e algumas paredes fixas, deixando a defini¢éo final
para definicdo do usuério (ALBERS et al., 1989 apud BRANDAO et al., 1997).

2.3.8 Possibilidades de combinacao

Consiste em apartamentos passiveis de serem ligados ou separados de outro
guando um determinado usuario achar necessario. Em outras palavras permite
reunir ou separar certos apartamentos ou parte deles. E uma estratégia que
facilita inclusive as locacfes, caso o proprietario queira dividir sua propriedade
alugando uma parte e morando na outra (BRANDAO et al., 1997).

Para se chegar a uma sociedade inclusiva, e atingir uma acessibilidade plena,
€ imprescindivel que qualquer objeto, ou espaco desenvolvido, contenha o
conceito de desenho universal (Prado, 2003).

2.4 Acessibilidade

Para se chegar a uma sociedade inclusiva, e atingir uma acessibilidade plena,
€ imprescindivel que qualquer objeto, ou espaco desenvolvido, contenha o
conceito de desenho universal (Prado, 2003).

Por consequéncia ndo ha como falar de acessibilidade sem se falar do
Desenho Universal e este fundamento tem sido cada vez mais solicitado nos
ambientes construidos (Bernardi et al., 2005).

Neste contexto a acessibilidade do ambiente exerce o seu papel principal: o
respeito pelo usuario que usufrui o espaco onde realiza suas atividades
cotidianas (Bernardi et al., 2005) .

Desenho universal significa, em linhas gerais, o desenho de produtos e
ambientes para ser utilizados de forma democratica (Wright, 2001apud Prado,
2003).

Prado afirma ainda que todas as pessoas, de criangas a idosos, passando por
guem possui limitacdes fisicas (temporaria ou permanente), tenham condi¢cbes
igualitarias na qualidade de uso de uma casa ou de um ambiente construido,
seja este interno ou no ambito da cidade (Bernardi et al., 2005).
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O Centro para o Desenho Universal da Universidade do Estado da Carolina do
Norte, Estados Unidos propds na década de 1990 os sete principios do
desenho wuniversal que passaram a ser mundialmente adotados em
planejamentos e obras de acessibilidade:

1. Uso equitativo:

Propor espacos, objetos e produtos que possam ser utilizados
por usuarios com capacidades diferentes;

Evitar segregacado ou estigmatizacédo de qualquer usuario;
Oferecer privacidade, seguranca e protecdo para todos o0s
USUArios;

Desenvolver e fornecer produtos atraentes para todos os
usuarios.

2. Uso flexivel:

Criar ambientes ou sistemas construtivos que permitam atender
as necessidades de usuarios com diferentes habilidades e
preferéncias  diversificadas, admitindo  adequacdes e
transformacoes;

Possibilitar adaptabilidade as necessidades do usuario, de forma
que as dimensdes dos ambientes das constru¢bes possam ser
alteradas.

3. Uso simples e intuitivo:

Permitir facil compreenséo e apreensédo do espaco, independente
da experiéncia do usuario, de seu grau de conhecimento,
habilidade de linguagem ou nivel de concentracao;

Eliminar complexidades desnecessérias e ser coerente com as
expectativas e intuicdo do usuério;

Disponibilizar as informacdes segundo a ordem de importancia.

4. Informacao de facil percepcéo:

Utilizar diferentes meios de comunicagcdo, como simbolos,
informacdes sonoras, tateis, entre outras, para compreenséo de
usuarios com dificuldade de audicdo, visdo, cognicdo ou
estrangeiros;

Disponibilizar formas e objetos de comunicagdo com contraste
adequado;

Maximizar com clareza as informacdes essenciais;

Tornar facil o uso do espaco ou equipamento.

5. Tolerancia ao erro (seguranga):
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e Considerar a seguranca na concepcéo de ambientes e a escolha
dos materiais de acabamento e demais produtos - como
corrimaos, equipamentos eletromecanicos, entre outros - a serem
utilizados nas obras, visando minimizar os riscos de acidentes.

6. Esforco fisico minimo:

e Dimensionar elementos e equipamentos para que sejam
utiizados de maneira eficiente, segura, confortdvel e com o
minimo de fadiga;

e Minimizar acdes repetitivas e esforcos fisicos que ndo podem ser
evitados.

7. Dimensionamento de espacos para acesso e uso abrangente:

e Permitir acesso e uso confortdveis para 0s usuarios, tanto
sentados quanto em pé;

e Possibilitar o alcance visual dos ambientes e produtos a todos o0s
usuarios, sentados ou em pé;

e Acomodar variagcbes ergondémicas, oferecendo condicbes de
manuseio e contato para usuarios com as mais variadas
dificuldades de manipulacao, toque e pegada;

e Possibilitar a utilizacdo dos espacos por usudrios com orteses,
como cadeira de rodas, muletas, entre outras, de acordo com
suas necessidades para atividades cotidianas.

Figura 29 - Acesso seguro a um edificio através de rampas com corrimdos e guarda-
corpo.
(Cartilha: Desenho Universal Habitacéo de Interesse Social — Governo do Estado de
S&o Paulo, 2010)
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Figura 30 - Projetos devem prever a possibilidade de deslocamento de paredes ou
divisérias para ampliar dormitérios ou outros ambientes
(Cartilha: Desenho Universal Habitacdo de Interesse Social — Governo do Estado de
Séo Paulo, 2010)
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Figura 31 — Percurso confuso
(Cartilha: Desenho Universal Habitacao de Interesse Social — Governo do Estado de
Sao Paulo, 2010)
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Figura 32 — Percurso simples e intuitivo
(Cartilha: Desenho Universal Habitacdo de Interesse Social — Governo do Estado de
Séo Paulo, 2010)

Piso tatil

Figura 33 — Escadas com corrimao duplo, prolongado 30 cm no inicio e término, piso
tatil de alerta e faixa contrastante evitam acidentes.
(Cartilha: Desenho Universal Habitacao de Interesse Social — Governo do Estado de
Sao Paulo, 2010)
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De maneira geral considera-se que para se promover a acessibilidade em
determinado ambiente, devem-se eliminar todas as barreiras existentes, que
de alguma forma possam restringir as atividades do seu usuario, independente
de suas habilidades ou limitacdes, sem deixar de garantir-lhe independéncia,
conforto e seguranca no ambiente construido (Moraes, 2007).

Publicada em 2004 em sua segunda revisdo a NBR 9050 estabelece os
critérios e parametros técnicos a serem observados quando do projeto,
construcdo, instalacdo e adaptacdo de edificacbes, mobilidrio, espacos e
equipamentos urbanos as condi¢des de acessibilidade.
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3. ANALISE CRITICA

No decorrer deste presente trabalho, buscou-se apresentar alguns dos
principais atributos de natureza arquitetonica que devido a sua importancia nao
podem passar despercebidos aos olhos do avaliador.

Com a evolucédo da construcao civil no Brasil, em seus mais variados setores,
consequéncia do desenvolvimento tecnolégico atributos como: flexibilidade
(sob todos o0s seus aspectos), eficiencia energética, acessibilidade,
durabilidade serdo, sem sombra de duvidas, de primeira ordem em um
mercado imobiliario em franca expanséo e cada vez mais exigente em termos
de qualidade dos empreendimentos fazendo com que o ato de avaliar por parte
do engenheiro avaliador cada vez mais complexo.

Neste contexto o Fator FAU (proposto pelos pesquisadores da UFRJ) pode ser
considerado uma variadvel importante na analise valorativa de imoveis ja que
trata de forma mais aprofundada as variacdes existentes entre configuracdes
espaciais comumente encontradas nos imoveis ofertados atualmente nédo
restringindo, desta forma, a consideracdo apenas das variaveis: localizagéo,
area e padrdo construtivo na composi¢cdo do valor dos mesmos a partir da
analise comparativa.

Neste ambiente favoravel tendo como grande destaque a vigéncia da norma
de desempenho (NBR 15575:2013) os proprietarios, usuarios e compradores
terdo uma importante ferramenta legal para exigir edificios que atendam de
forma satisfatéria, os requisitos de desempenho ao longo de toda a sua vida
atil. Mas para que esta norma seja aplicada de fato a quebra de alguns
paradigmas, por parte dos empreendedores da indUstria da construcéo civil, se
faz necessaria principalmente no que se refere ao planejamento ja que seus
parametros devem ser aplicados ainda na fase de projeto.

A vida util promovida por ela propicia a uma diminuicdo do custo global da
edificacdo (que envolvem os custos de manutencdo durante todo o seu ciclo
de vida) pratica diametralmente oposta a usual busca, por parte da grande
maioria dos empreendedores atuais, ao menor custo inicial proporcionado, na
maioria dos casos, pela utilizacdo de alternativas construtivas que nao
favorecem a durabilidade. Partindo deste pressuposto a partir do momento que
0 engenheiro avaliador incorporar a analise do custo do ciclo de vida (CCV) -
onde atributos como: flexibilidade do projeto, eficiéncia energética, qualidade
dos sistemas estruturais, sistemas de pisos, sistema de vedacfes internas e
externas, sistemas de cobertura, técnicas de execucdo em conformacdo as
normas vigentes, e a utlizacdo de matérias de qualidade comprovada
associados a planos de manutencdo bem elaborados conduzem a menores
custos de operacdo, manutencao, reparo, reabilitacdo durante a vida atil da
edificacdo- no estudo de avaliacdo monetaria de um imodvel uma grande
mudanca de paradigma ocorrera.
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A realizacdo de uma analise neste sentido ajuda a justificar investimentos mais
altos em projeto, em razdo dos beneficios, descritos anteriormente, advindos
ao longo do tempo.

Neste cenario as certificagcdes possuem um papel de grande relevancia ja que
a partir delas os futuros proprietarios/usuéarios poderao ter a real comprovacao
de que a edificacdo pretendida foi construida segundo parametros ambientais
previamente estabelecidos pelos oOrgaos certificadores. Destaca-se neste
contexto a Etiqueta Nacional de Conservacdo de Energia (ENCE — Procel) que
pelo fato de ja estar consolidada por parte do publico consumidor como um
importante argumento de compra de bens como eletrodomésticos,
eletroeletrénicos e automaoveis acredita-se por consequéncia que a sua difusao
como critério de escolha de imoveis pode ser facilitada. Logo a conjectura de
gue uma pessoa levara em conta, a médio e longo prazo, a classificacdo de
eficiéncia energética das edificacbes no processo de escolha de um imovel,
optando por um mais “caro” com a classificacdo “A” em detrimento a outro
mais “barato” mas que possua uma classificacdo “B”, “C” ou “D”, mostra-se
absolutamente plausivel.

A busca pelo melhor desempenho na construcédo, sempre privilegiou questdes
relativas ao aumento da produtividade nos processos de produ¢cdo mesmo que
estas, na grande maioria das vezes, nao se refletissem diretamente em uma
melhora da qualidade do ambiente construido em si. As constantes
modificagfes obtidas através de onerosas reformas so6 reforgam a necessidade
de edificacbes que sejam passiveis de modificacbes de forma facilitada e
desimpedida e indicam que modelo tradicional dos empreendimentos
caracterizado por iméveis com arranjos (plantas) pré-definidas ja nao atendem
as necessidades dos wusuarios dos dias atuais. Sendo assim um
empreendimento que permitir ao seu proprietario e ou usuario a possibilidade
de adapta-lo de acordo com suas necessidades devera ser mais valioso
financeiramente, devido principalmente as constantes mudancas no estilo de
vida, do que um imovel tradicional.

Desta forma para atender as novas tendéncias de mercado, a edificacdo deve
ser evolutiva e polivalente permitindo a seu usuario alterar os usos de seus
espagcos ocupando-os de maneira varidvel ao longo de sua vida como
exigéncias da sociedade moderna caracteristicas estas encontradas em
projetos que contemplam a planta livre.

Uma edificacdo flexivel possibilita a sua reutilizacdo atenuando o seu impacto
ambiental devido a reducéo da necessidade da realizacdo de reformas para a
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adequacdo a novos usos e por consequéncia a geracdo de residuos e o
consumo de novos materiais.

As exigéncias de uso devem ser atendidas como necessidades a serem
atendidas pelo edificio. Eles devem cumpri-las desde as esferas econémica,
ambiental e energética até as esferas socioldgica, psicologica e fisiologica.

A valorizacdo monetaria em iméveis que possuam a flexibilidade como
conceito e atenda as necessidades do usuario por mudangas ao longo de toda
a sua vida familiar deve ser um simples reflexo de todos os beneficios que ela
propicia aos mesmos.

Acrescenta-se ainda a toda a esta discussao a questao da acessibilidade, algo
gue deveria estar totalmente superado dentro do universo da construcao civil ja
que envolve o direito basico das pessoas independente de sua condi¢do fisica
de ir e vir de forma desimpedida, mas que pelo fato de seus parametros de
projeto ainda n&o serem aplicados em todos os edificios pode ser considerado
desta forma também como um atributo valorativo.

Cabe ainda ressaltar que o mercado ja acena fortemente pela valorizacdo de
imoveis que atendam aos atributos que foram abordados no presente trabalho.

Desta forma edificios que possuam como caracteristicas a flexibilidade, a

eficiéncia energética, acessibilidade e durabilidade serdo com absoluta certeza
mais valiosos economicamente.
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4. CONCLUSAO

Diante o quadro proposto por este trabalho considera-se que o engenheiro
avaliador precisara mais do que nunca pautar a sua analise a partir de uma
visdo holistica a fim de captar a complexidade dos inUmeros atributos que
abarcam um imével moderno. Para que isso seja realmente factivel alguns
paradigmas deverdo ser revistos principalmente os que envolvem métodos e
abordagem que ja se mostram ultrapassadas.

Corroborando a ideia proposta por Brasileiro et al., (2011) apud Brasileiro et al.,
(2012) de que o desenvolvimento de novas tecnologias de softwares e
sistemas de calculo permitirdo avaliar um imével comtemplando quesitos
como: eficiéncia energética, flexibilidade de uso, durabilidade, acessibilidade,
sustentabilidade, entre outros n&o tardardo a fazer parte do escopo de trabalho
dos avaliadores imobiliarios.

Negligenciar ou omitir qualquer um destes atributos no momento da avaliacéo
seria cometer um grande erro com possiveis reflexos em toda a cadeia
produtiva da construcéo civil principalmente no que se refere a qualidade dos
edificios.

Este estudo ndo tem nenhuma pretensdo de pautar o trabalho do avaliador,
mas sim apontar alguns dos atributos relevantes na composicdo do valor
financeiro de um imével. Ressaltando que alguns deles provavelmente serdo
aplicados apenas a médio ou longo prazo.
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