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Atributos arquiteténicos como fatores valorativos na composi¢do do
valor de imoveis residenciais: uma andlise qualitativa

Este trabalho apresenta alguns dos atributos valorativos de natureza arquitetdnica e urbanistica que devem influenciar a formag&o do valor de um imével. Atributos
esses que sdo: durabilidade, eficiéncia energética e flexibilidade de uso (facilidade de mudangas propiciando a personalizagdo do imdvel) acredita-se que serdo em
breve de grande importancia na composicdo e aferigdo do valor financeiro de um imdvel. Acredita-se ainda que a anélise pormenorizada desses atributos por parte
dos engenheiros avaliadores serd requisito basico para a obtengdo das varidveis que traduzam de forma adequada todas as qualidades requeridas nas edificagdes
objetos de analise. 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 construgdo civil, em seus mais variados setores que produzirdo sem sombra de duvidas edificagdes cada vez mais complexas.
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Architectural attributes as value factors in the composition of the
value of residences property: a qualitative analysis

This work presents some of the value attributes of an architectural and urbanistic nature that should influence the formation of a property's value. Attributes which
are: accessibility, durability, energy efficiency and flexibility of use (ease of changes allowing the customization of the property) it is believed that they will soon be
of great importance in the composition and measurement of the financial value of a property. It is also believed that the detailed analysis of these attributes by
the appraising engineers will be a basic requirement for obtaining the variables that adequately translate all the qualities required in the buildings under analysis.
Added to this is all the evolution that the performance standard (NBR15575: 2013) associated with sustainability principles, increasingly in vogue, will impose on
the civil construction industry, in its most varied sectors that will undoubtedly produce increasingly complex buildings.
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INTRODUGAO

O setor de negdcios imobilidrios é, sem sombra de duvidas, um dos mais importantes da economia
nacional. Tendo a sua expansdo iniciada em meados da década de 2000, resultado de um cenario de maior
disponibilidade de acesso a crédito, beneficiou-se notadamente da confianga que a estabilidade econdmica
do periodo introduziu a populagdo motivando a aquisicdo de imdveis.

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

Esse cendrio de expansao, apesar de estar sofrendo de um relativo abatimento atualmente devido a
atual conjuntura econémica, ainda permite previsdes animadoras ja que o déficit habitacional no pais é
extremamente alto.

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

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

Desse modo, torna-se essencial que os empreendimentos imobilidrios sejam planejados visando
atender ndo so aos atributos valorizados pelo consumidor, mas também, aos que podem |he trazer beneficios
sobre os mais variados aspectos. O objetivo deste trabalho vai ao encontro a estas questdes, buscando a
caracterizagdo e a apresentacdo de atributos valorativos de natureza arquiteténica que deveriam também
influenciar a formacdo do valor de um bem imobilidrio como: configuracdo interna e a distribuicdo dos
compartimentos, ventilagdo cruzada e a condicdo de insolagdo 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 condicdes de acessibilidade ao imdvel, sustentabilidade e nivel de eficiéncia energética se

tornardo extremamente relevantes na composicdo do valor de um imodvel.

METODOLOGIA

O presente estudo consiste em revisdo sistematica, com levantamento bibliografico realizado nos
bancos de dados do Google Scholar, Web of Science e Scopus, sem colocagdo de limites para o periodo de
publicagao.

DISCUSSAO TEORICA

Engenharia de avaliagGes e a NBR 14653-2:2011

Engenharia de avaliagGes é o ramo da engenharia cujo principal objetivo é a aferi¢do técnica do valor
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de um determinado bem, dos seus custos ou direitos sobre eles (DANTAS, 1998 citado por 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¢cbes do mercado vigente. Seguindo essa linha a mesma apresenta os métodos para
identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos: 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; Método involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado
no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do mercado no
qual estd inserido, considerando-se cenarios vidveis para execugdo e comercializacdo do produto; Método
evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja
a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializacdo; Método da
capitalizacdo da renda: Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida
prevista, considerando-se cenarios viaveis.

A norma relaciona também os métodos para identificar o custo de um bem que sdo: Método
comparativo direto de custo: Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra; Método da quantificacdo de custo: Identifica o custo do
bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos
e respectivos custos diretos e indiretos.

E define os métodos para identificar os parametros de viabilidade da utilizacdo econédmica de um
empreendimento, que sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sdo determinados seu
valor presente liquido, suas taxas internas e tempo de retorno. Dessa forma, fica claro que a metodologia
escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de

mercado disponiveis.

Inferéncia Estatistica

A Inferéncia Estatistica na avaliagdo 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 é estimar as caracteristicas da populacdo (parametros) a partir do
conhecimento das caracteristicas de uma amostra dela extraida (estatisticas).

A inferéncia estatistica é atualmente uma das mais usadas ferramentas de trabalho para complexos
estudos econométricos de comportamento de varios mercados. As vdrias metodologias aplicaveis ao
mercado imobilidrio, 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 subsegmentos. Por esses motivos, a aplicacdo da inferéncia estatistica exige
dos pesquisadores conhecimento aprofundado tanto dos mercados imobilidrios quanto das metodologias

empregadas (GRANDISKI, 2008).
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Desempenho das edificagGes

O desempenho de uma edificagdo estd intimamente ligado a sua adequacgdo as condi¢Oes de uso e
operacdo (estanqueidade, desempenho térmico, desempenho acustico, desempenho luminico, saude,
higiene e qualidade do ar, funcionalidade e acessibilidade, conforto tatil e antropodinamico) as quais ele é
submetido. Elas devem ser definidas no momento da elaborac¢do do projeto, e o seu ndo atendimento pelos
usudrios pode afetar diretamente a obten¢do do desempenho adequado ao longo de toda a vida util prevista
da edificagdo.

Além disso, o desempenho pode variar de um empreendimento para o outro, pois esta atrelado as
exigéncias do usudrio (na concepc¢do) que lhes foram impostas e aos cuidados no uso e operagdo dele
(manutencio). E importante salientar que o desempenho depende também das condices de exposicdo do
ambiente em que as edificacdes serdo construidas, como temperatura, umidade, insolagdo, acdes externas
resultantes da ocupacdo etc. (POSSAN et al., 2013). ANBR 15575:2013 em seu item 3.9 define desempenho
como o comportamento em uso de uma edificacdo e de seus sistemas e estabelece 12 critérios de

desempenho (Tabela 1).

Tabela 1: Critérios de desempenho.

Itens Critério
Desempenho estrutural
Seguranga contra incéndio
Segurancga no uso e na operagdo
Estanqueidade
Desempenho térmico
Desempenho acustico
Desempenho luminico
Durabilidade e manutenabilidade
Saude, higiene e qualidade do ar
Funcionalidade e acessibilidade
Conforto tatil e antropodinamico
Adequagdo ambiental

OCoONOOTULLEE WNER

N
N~ O

Possan et al. (2013) sugere que para a avaliagdo/comprovacdo de desempenho é necessario a
realizacdo de testes (métodos de avaliacdo) em laboratérios especializados, assim como, o uso da

modelagem matemadtica como ferramenta para as estimativas de vida util dos edificios.

Construgao Sustentavel

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

Seguindo essa linha, 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
reducao do consumo de energia e agua, uso de materiais produzidos em conformidade com a legislacdo

ambiental e, quando possivel, recicla-los (LEITE, 2011).
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O Edificio Verde (Green Building)

O termo Green Building ou Edificio Verde é utilizado para denominar edificio que foi construido
dentro dos padrdes sustentdveis (LEITE, 2011). Estes edificios tém como objetivo atender a requisitos
ambientais relativos a cinco grandes temas: local sustentdvel, eficiéncia de agua, eficiéncia de energia,

conservagdo dos materiais e dos recursos, e qualidade ambiental interna (LEITE, 2011) Fig.: 1.

Local Sustentavel

Eficiéncia da Agua ELEMENTOS DE Eficiéncia da Energia
UM EDIFICIO

VERDE

Conservacao de Qualidade

Materiais e Recursos Ambiental Interna
N S

Figura 1: Requisitos de um Edificio Verde Fonte: Nova Arquitetura (citado por LEITE, 2011).

Ainda segundo Leite (2011) a articulagdo destas cinco areas é de fundamental importancia na
constituicdo de um Edificio Verde e afirma que praticas sustentaveis buscam, em linhas gerais, a reducao dos

impactos na fase de concepc¢do, execucdo do edificio, operagdo, manutencgdo e demolicdo.

Certificagoes

As formas praticas de avaliar e reconhecer a construcdo sustentdvel tornam-se cada vez mais
presentes nos diferentes paises inclusive no Brasil. E importante n3o 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).

Segundo Leite (2011) existem varios orgdos responsdveis pela certificagdo das edificacdes em
atuacdo em todo o mundo no ambito da sustentabilidade sendo que os que possuem maior destaque no
Brasil, atualmente, sdo o LEED - Leadership in Energy and Environmental Design realizado pelo Green Council

do Brasil (Fig.: 2) e o AQUA - Alta Qualidade Ambiental realizado pela Fundacdo Vanzolini (Fig.: 3).

&)

Processo AQUA

CONSTRUGAD SUSTENTAVEL

GBC BRASIL

Fi 3: Logotipo P AQUA, Fundaga
Figura 2: Logotipo GBC Brasil. 'sura ogotipo Processo AQ undagao

Vanzolini.

Eficiéncia energética: Etiqueta Nacional de Conservagdo de Energia (ENCE)

O Brasil comecou a estabelecer uma série de a¢gdes 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 criacdo de mecanismos que propiciem edificacbes
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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 adogdo 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.

Apds alguns anos de discussao e de trabalhos envolvendo diversas institui¢Ges, foi aprovado sob a
portaria de N2 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, o RTQ-C considera a envoltdria, sistemas de iluminacdo e
condicionamento de ar, classificando-os em cinco niveis de eficiéncia, de A até E. Para cada nivel de
classificagdo ha exigéncias a serem cumpridas a fim de tornar a edificagdo mais eficiente. A etiqueta pode ser
concedida na fase de projeto e/ou apds a construcdo do edificio, e pode ser concedida de forma parcial,
desde que sempre contemple a envoltdria do edificio (INMETRO, 2009).

A Etiqueta Nacional de Conserva¢do de Energia (ENCE) que esta subdividida em quatro partes:
Etiqueta geral — para edificio, pavimento ou conjunto de salas com dados permanentes da edificacdo e os
niveis de os trés sistemas; Etiqueta parcial para envoltdria (30%); Etiqueta parcial para Sistema de iluminagao
(30%); Etiqueta parcial para Sistema de lluminagao (30%); Etiqueta parcial para Sistema de Condicionamento

de Ar (40%).

Eficiéncia Energética

Edificagdes Comerciais, de Servigos
e Publicas

Edificagio:

Enckca

Etiqueta
oo W SRl

INMETRO | = _ Etiqueta .
g EDIFICAGAD
PBE Edifica| — CONSTRUIDA
a0
Mais eficiente ﬂ
PT: X,X
Menos eficiente
Pré-requisitos gerais Envoltéria
Gircuitos alé Area total: xoxxx m*
- Circullos elétricos
- Aquecimento de dgua _
lluminagado

Bonificagdes: X,XX

- Racionalizagio de dgua: X,xx

- Aquecimenta solar de agua: x,xx
- Energia edlica: x,xx

- Energia solar fotovoltaica: x,xx

- Sistemas de

Edificagio ou parcela
Area lluminada: xotxx m*

Condicionamento de ar
53.!»:.««:0 ou parcela

técnicas ou de sistemas: x.xx
- Elevadores: x,xx

ANC: sox0c m
AC: 300 300 m? EQNumV: xx.x

J

Figura 4: Etiqueta Nacional de Conservagdo de Energia (ENCE) Geral, incluindo todos os sistemas possiveis de
avaliacdo (envoltdria, iluminagdo e condicionamento de ar). Pode ser fornecida para o edificio completo, para blocos
de edificios, para pavimentos ou conjuntos de salas (PROCEL, 2006).

O Selo Procel EdificagOes, estabelecido, € um instrumento de adesao voluntaria que tem por objetivo
principal identificar as edificagdes que apresentem as melhores classificacdes de eficiéncia energética em
uma dada categoria, motivando o mercado consumidor a adquirir e utilizar imoéveis mais eficientes. Este é
um setor de extrema importancia no mercado de energia elétrica, representando cerca de 50% do consumo
de eletricidade do Pais (PROCEL, 2006).
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Para o edificio ser legivel a obtencdo do Selo Procel EdificagBes, recomenda-se que a edificagdo deva
cumprir requisitos minimos referentes a circuitos elétricos, aquecimento de dgua, elevadores, envoltéria, 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 é possivel obter melhores resultados com menores investimentos.

A etiqueta, ilustrada pela figura 4 é concedida em dois momentos: na fase de projeto e apds a
construcdo do edificio. Um projeto pode ser avaliado pelo método prescritivo ou pelo método da simulagao,

enquanto o edificio construido deve ser avaliado através de inspecdo in loco (PROCEL, 2006).

Atributos Valorativos

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

Os atributos mais comumente considerados sao: localizacdo, seguranca, padrao construtivo,
conforto em sua utilizacao e lazer, que sao itens de infraestrutura que proporcionem lazer e entretenimento

dentro da area condominial.

Fator FAU (Fator de Arquitetura 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
utilizagdo do mesmo pelo método comparativo direto de dados de mercado a fim de tornar, segundo eles,
mais justa a determinag¢do do valor de mercado de um imédvel.

O estudo em questdo elencou e caracterizou uma série de atributos arquitetonicos, entre outros
aspectos qualitativos, que os proponentes dele consideram como relevantes na andlise 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 foiincorporado
pelos pesquisadores aos procedimentos avaliatdrios tradicionais no Método comparativo direto de dados de

mercado (MCDDM).

Atributos da categoria Unidade

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

Grupo 1 - Presenca, auséncia e quantidade de cdmodos, 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 servico:
Acesso independente; Existéncia de depdsito/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 servico); Atributos para
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analise geral (elementos isolados): Condi¢8es de insolacdo nos diversos coOmodos/setores; Vista desimpedida
nos compartimentos habitdveis; Vista desimpedida perene nos compartimentos habitaveis; Ventilacdo
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).

Grupo 2 - Relagdes qualitativas entre elementos das plantas e Analise de Circulagdes: Atributos para
o setor social: Possibilidades para a Varanda: Sacada (@ (didmetro) aparece < 1,00 m), Varanda simples (@
>1,00 m — permite a acomodac¢do de uma mesa pequena com duas cadeiras), Varanda gourmet (presenca de
pia ou churrasqueira ou forno), Varanda gourmet com ligacdo com a area de servico; Analise geral e
possibilidades para Lavabo/ Banheiro social: Lavabo/ Banheiro social com ventilacdo direta, Lavabo/
Banheiro social sem ventilagdo direta; Atributos para o setor de servico: Possibilidades para comodo extra
no setor de servico: 2 6 m? (quarto), se é reversivel ou ndo, com ventilacdo direta, > 6 m? (quarto), se é
reversivel ou ndo, com ventilacdo para a drea de servico, < 6 m? (depdsito ou despensa), se é reversivel ou
ndo, com ventilacdo direta, < 6 m? (depdsito ou despensa), se é reversivel ou ndo, com ventilacdo para a drea
de servico; Possibilidades para cozinha (Figura 9): Ha local para refei¢des, ndo se sobrepondo aos espacos de
outras atividades (mesa livre), Ha local para refei¢cbes, sobrepondo-se aos espacos de outras atividades
(bancada na parede), Nao ha local para refei¢des na cozinha, O local de refei¢des na cozinha é compartilhado
com a sala (cozinha americana). Em combinacdo: local para freezer (além da geladeira) na cozinha; Atributos
para o setor intimo: Possibilidades para o quarto principal: Comporta somente cama e armario (se houver
closet, comporta sé 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 espaco
do Box, possui banheira além do espaco do Box. Em combinacdo com os anteriores: banheiro com ventilagdo
direta; Possibilidades para os quartos secundarios: Comporta somente 1 cama e armario, Comporta 2 camas
e armario, Comporta 2 camas, armario e mesa com cadeira; Anadlise das circulacdes: Circulacdo entre
dormitdrios e banheiros (curta, sem cruzar o setor social); Circulagdo entre sala e dormitérios (com suficiente
privacidade, sem expor as portas dos dormitdrios); Circulacdo entre sala e lavabo ou banheiro social (curta,
sem cruzar o setor intimo); Circulagdo entre cozinha e quartos (sem cruzar setor social) (Figura 10); Circulagdo
entre sala e cozinha (curta, sem ser direta ou fora dos dois setores); Outros (discrepancia entre areas de
setores ou proporg¢des notadamente desfavordveis na configuracdo interna do apartamento, a ser justificado
pelo avaliador); Atributos da categoria Condominio: Exposi¢do ao ruido proveniente das areas comuns do
condominio; Hidrémetro individual; Piscina; Saldo de festas; Playground com brinquedos (ou espacgo para);
Quadra esportiva (ou espaco para); Elevador; Equipamentos de segurancga (alarmes, camera de video etc.);
Bom acabamento (médio/alto padr&o) da portaria; Bom acabamento (médio/alto padrdo) da fachada; Prédio
iconico ou expressivo arquitetonicamente; Atributos da categoria Vizinhanga Imediata Exposi¢cdo ao ruido
proveniente da vizinhanca; Infraestrutura urbana completa (rua pavimentada, abastecimento d’agua
potavel, rede de esgoto, drenagem de aguas pluviais, tv a cabo, iluminagdo publica, coleta de lixo e limpeza
publica); Seguranca (ou “sensac¢do” de); Facilidade de acesso por pedestres e automdéveis; Proximidade a

pragas, parques ou locais arborizados; Proximidade de transportes coletivos; Proximidade de comércio de

Revista Ibero-Americana de Ciéncias Ambientais Page |55
v.14 -n.4 ¢ Agoa Out 2023



Atributos arquiteténicos como fatores valorativos na composigcéo do valor de imdveis residenciais: uma andlise qualitativa
CRUZ JUNIOR, A. A.

pequeno e médio porte; Proximidade a grandes pontos de interesse (shopping centers, hipermercados etc.);
Outros (deve ser especificado-exemplo: préximo a um local de carga e descarga de caminhdes).

Os responsaveis pelo estudo Silva, et al., 2011 salientam que até entdo, para o mercado, bastava
conhecer area, quantidade de quartos e padrdao de acabamento para a realizacdo de uma avaliagdo de um
determinado imdvel mas, atualmente descortinam-se tantas possibilidades que somente essas
caracteristicas ja ndo sdo suficientes para expressar adequadamente o valor de mercado de um bem imovel,
por isso se faz necessario a busca por novos indicadores e métricas a fim de que esse intento seja alcangado

de maneira mais assertiva.

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 atualmente,
principalmente, pela necessidade de atender a evolugdo das exigéncias dos usuarios. A concepc¢do de imdveis
gue sejam polivalentes e cuja organizacao do espaco possa ser compativel com os multiplos padrées de uso
no decorrer do tempo sdo de extrema relevancia (SEBESTYEN, 1978 citado por BRANDAO et al., 1997).

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

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

imovel.

Flexibilidade espacial

Villa (2008, citado por CANEDO, 2013) afirma que flexibilidade em arquitetura é toda configuracao
construtiva e formal que permita uma diversidade de formas de uso, ocupacgao e organizacao do espaco, ao
longo da vida do edificio, como resposta as multiplas e mutdveis 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 usudrio 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, citado por SEBESTYEN, 1978).

A flexibilidade também pode ser descrita como a liberdade de reformular a organiza¢do do espaco

interno, definido rigidamente por um vedo perimetral. Os componentes bdsicos de um esquema flexivel sao,
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segundo Rabeneck et al. (1974, citado por BRANDAO et al., (1997): divisérias internas n3o portantes e
removiveis; auséncia de colunas ou preferencialmente grandes vaos entre elementos e vedos portantes;
instalacGes, tubula¢des e acessdrios desvinculados da obra bruta, evitando de embuti-los na alvenaria;
marginalizacdo da drea Umida e das instalagdes de servicos em relagdo a seca; localizagdo das portas e das
janelas de maneira a permitir mudanca de posicdo sem comprometer as fungdes dos vedos portantes e dos
vedos externos; utilizacdo de formas geométricas simples nos quartos; ndo utilizagdo, na medida do possivel,
da locagdo central dos aparelhos de iluminacgdo e outras restricdes semelhantes. Ainda segundo Rosso (1974,
citado por BRANDAO et al., 1997) a flexibilidade espacial é mais dificil de ser obtida quanto menor for a area

util da unidade habitacional.

Adaptabilidade

Rosso (1974, citado por BRANDAO et al., 1997) define que adaptabilidade é um critério que visa
assegurar a polivaléncia mediante a descaracterizacdo funcional das pecas de uma edificacdo, de forma a
dar-lhes alternativas de uso. Uma unidade é projetada sem predeterminar condi¢des de uso, deixando as

decisGes com os usuarios.

Ampliabilidade

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

Ainda segundo Branddo (1997) aplicagdo deste principio estd mais vinculada as restricbes de
ocupacao do solo e, a adicado de um ou mais quartos implica o estudo de uma disposicao inicial que permita
uma integragdo razodvel no projeto final.

A ampliabilidade tem aplicacdo restrita por razGes construtivas quase exclusivamente as habitacGes
unifamiliares havendo duas conotacGes: a ampliabilidade externa e a interna. Enquanto a primeira (“add-
on”) é mais comum e refere-se a simples adicdo de pecas, a segunda (“add-in”) parte do pressuposto de uma
disponibilidade maior de espaco interno, o qual possa ser aproveitado mais intensamente em etapas
sucessivas. Existe ainda a ampliabilidade alternativa, que consiste em dotar o projeto de condi¢des que
permitam agregar alternativamente uma pecga de uma edificagdo a outra adjacente (ROSSO, 1974, citado por

BRANDAO et al., 1997).

Agregacao de fungoes

A agregacao de fungdes é obtida atribuindo-se a um mesmo local varias fun¢ées compativeis. Essa
agregacao pode se dar no tempo quando o ambiente desempenha fungdes diferentes em tempos distintos,
ou no espaco (ROSSO, 1980, citado por BRANDAO et al., 1997). Albers et al. (1989, citado por BRANDAO et
al., 1997) apresentam uma classificacdo, destacando trés formas fundamentais de flexibilidade: neutralidade,
flexibilidade de adaptacdo e possibilidade de combinacdes, que podem ser aplicados tanto aos novos prédios

como aos antigos em reforma ou adaptacéao.
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Flexibilidade de adaptagao

Consiste em permitir que seu usudrio complete o seu ambiente, através modificagdes construtivas
simples. Desta forma apartamentos e ambientes podem ser adaptados as exigéncias de diferentes
moradores. A construcdo define as areas molhadas e algumas paredes fixas, deixando a defini¢ao final para

defini¢do do usudrio (ALBERS et al., 1989, citado por BRANDAO et al., 1997).

Possibilidades de combinagao

Consiste em apartamentos passiveis de serem ligados ou separados de outro quando um
determinado usuario achar necessario. Em outras palavras permite reunir ou separar certos apartamentos
ou parte deles. E uma estratégia que facilita inclusive as loca¢des, 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, é imprescindivel que
qualguer objeto, ou espaco desenvolvido, contenha o conceito de desenho universal (PRADO, 2003). No
decorrer deste presente trabalho, buscou-se apresentar alguns dos principais atributos de natureza
arquitetdnica que devido a sua importancia ndo podem passar despercebidos aos olhos do avaliador.

Com a evolugdo da construgdo civil no Brasil, em seus mais variados setores, consequéncia do
desenvolvimento tecnoldgico atributos como: flexibilidade (sob todos os seus aspectos), eficiéncia
energética, acessibilidade, durabilidade serdo, sem sombra de duvidas, de primeira ordem em um mercado
imobilidrio em franca expansao 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
variavel importante na analise valorativa de imdveis ja que trata de forma mais aprofundada as variacGes
existentes entre configuracGes espaciais comumente encontradas nos imdveis ofertados atualmente nao
restringindo, desta forma, a consideracdo apenas das variaveis: localizagcdo, drea e padrdo construtivo na
composicdo 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 proprietdrios, usudrios e compradores terdao uma importante ferramenta legal para exigir
edificios que atendam de forma satisfatdria, os requisitos de desempenho ao longo de toda a sua vida util.
Mas para que esta norma seja aplicada de fato a quebra de alguns paradigmas, por parte dos
empreendedores da industria da construcdo civil, se faz necessaria principalmente no que se refere ao
planejamento ja que seus parametros devem ser aplicados ainda na fase de projeto.

Avida util promovida por ela propicia a uma diminui¢do do custo global da edificacdo (que envolvem
os custos de manutenc¢do 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 o engenheiro avaliador incorporar a andlise do custo do ciclo de vida
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(CCV) - onde atributos como: flexibilidade do projeto, eficiéncia energética, qualidade dos sistemas
estruturais, sistemas de pisos, sistema de vedagdes internas e externas, sistemas de cobertura, técnicas de
execucdao em conformagdo as normas vigentes, e a utilizacdo de matérias de qualidade comprovada
associados a planos de manuteng¢do bem elaborados conduzem a menores custos de operagdo, manutencgao,
reparo, reabilitacdo durante a vida util da edificagdo- no estudo de avaliagdo monetaria de um imdvel uma
grande mudanca de paradigma ocorrera.

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 certificagbes possuem um papel de grande relevancia ja que a partir delas os futuros
proprietarios/usuarios poderdo ter a real comprovacdo de que a edificacdo pretendida foi construida
segundo parametros ambientais previamente estabelecidos pelos érgdos 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 automdveis acredita-se por consequéncia que a sua difusdo como
critério de escolha de imdveis pode ser facilitada. Logo a conjectura de que uma pessoa levara em conta, a
médio e longo prazo, a classificacdo de eficiéncia energética das edificagdes no processo de escolha de um
imével, optando por um mais “caro” com a classificacio “A” em detrimento a outro mais viavel
economicamente mas que possua uma classificacao “B”, “C” ou “D”, mostra-se absolutamente plausivel.

A busca pelo melhor desempenho na construcdo, sempre privilegiou questdes relativas ao aumento
da produtividade nos processos de produgdo mesmo que estas, na grande maioria das vezes, ndo se
refletissem diretamente em uma melhora da qualidade do ambiente construido em si. As constantes
modificagGes obtidas através de onerosas reformas sé reforcam a necessidade de edificacdes que sejam
passiveis de modificacdes de forma facilitada e desimpedida e indicam que modelo tradicional dos
empreendimentos caracterizado por imdveis com arranjos (plantas) pré-definidas ja ndo atendem as
necessidades dos usudrios dos dias atuais. Sendo assim um empreendimento que permitir ao seu
proprietdrio e ou usuario a possibilidade de adapta-lo de acordo com suas necessidades devera ser mais
valioso financeiramente, devido principalmente as constantes mudangas no estilo de vida, do que um imdvel
tradicional.

Desta forma para atender as novas tendéncias de mercado, a edificagdo deve ser evolutiva e
polivalente permitindo a seu usudrio alterar os usos de seus espagos 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 reutilizagdo atenuando o seu impacto ambiental devido a
reducdo da necessidade da realizacdo de reformas para a adequag¢do 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 econdmica, ambiental e energética até as esferas socioldgica, psicoldgica
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e fisioldgica.

A valorizagdo monetdria em imdveis 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 discussdo a questdo da acessibilidade, algo que deveria estar
totalmente superado dentro do universo da construcdo civil ja que envolve o direito basico das pessoas
independente de sua condigado fisica de ir e vir de forma desimpedida, mas que pelo fato de seus parametros
de projeto ainda ndo 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 imdveis 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.

CONCLUSOES

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

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

Negligenciar ou omitir qualquer um destes atributos no momento da avaliacao seria cometer um
grande erro com possiveis reflexos em toda a cadeia produtiva da construcdo 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 composicdao do valor financeiro de um imdvel. Ressaltando que alguns deles

provavelmente serdo aplicados apenas a médio ou longo prazo.
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