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RESUMO

A reabilitacdo de edificios tem grande potencial para crescimento no Brasil,
principalmente nos grandes centros urbanos. Nestas cidades, € grande o numero de
edificios que foram construidos ha mais de quarenta anos e hoje ndo apresentam
boas condicdbes de uso. Em alguns casos essas edificacbes encontram-se

subutilizadas ou até mesmo completamente vazias.

Neste trabalho busca-se entender os motivos do esvaziamento das regifes centrais,
apresentar a reabilitacdo caracterizando essa atividade e mostrando como ela esta
sendo difundida no pais e no mundo. Além disso, serdo abordados temas a respeito
da gestdo do processo de projeto e suas particularidades para empreendimentos de
reabilitacdo de edificios. Por fim, faz-se uma proposicdo de melhorias para a gestao

de projetos dessa modalidade.

Como método de pesquisa foi feita uma revisao bibliografica dos principais temas que
abordam as atividades de reabilitacdo. Apresentou-se um estudo de caso de um
edificio comercial que passa por um retrofit, e por fim foram apresentadas as

propostas para melhoria ao processo de projeto de empreendimentos em reabilitacéo.

O desenvolvimento desse trabalho evidencia que a gestdo de projetos para
empreendimentos de reabilitacdo tem particularidades quando comparada aos
projetos de uma edificacio nova. E necessaria uma etapa preliminar, antes do inicio

dos projetos, para diagnosticar a edificacéo existente.

Essa busca de informacao sobre o imével edificado deve ser completa e minuciosa
pois a partir dela todos os envolvidos no desenvolvimento do projeto terdo as
informagdes de base para a busca das melhores solu¢des de projeto. Quanto mais
superficial for essa caracterizacdo e o levantamento, mais erros e inconsisténcias
terdo os projetos. Com isso, mais revisdes serdo necessarias durante a execucao das

obras, gerando retrabalho aos projetistas e prolongando o tempo de obra.

Palavras chaves: Gestéao de projetos. Processo de projeto. Reabilitacdo de edificio.



ABSTRACT

The building rehabilitation has great potential for growth in Brazil, especially in large
urban centers. In these cities, there are many buildings that were built more than forty
years ago and today do not have good conditions of use. In some cases these buildings

are underused or even completely empty.

This work intends to understand the reasons for the emptying of the central regions, to
present the rehabilitation characterizing this activity and showing how it is being
diffused in the country and in the world. In addition, topics will be addressed regarding
the management of the design process and its particularities for buildings rehabilitation
projects. Finally, a proposal of improvements for the management of projects related

to rehabilitation is made.

As a research method, a bibliographical review of the main themes dealing with
rehabilitation activities was carried out. It presents a case study of a commercial
building that undergoes a retrofit, and finally it presents the proposals for improvement

to the process of project in rehabilitations.

The development of this work shows that the management of projects for rehabilitation
projects has particularities when compared to the projects of a new building. A
preliminary step is required prior to the start of projects to diagnose the existing
building.

This search for information on the built property must be complete and thorough, since
from it all those involved in the development of the project will have the basic
information to search for the best project solutions. The more superficial this
characterization and survey, the more errors and inconsistencies the projects will have.
With this, more revisions will be necessary during the execution of the works,

generating rework to the designers and prolonging the time of work.

Key words: Project management. Design process. Buildings rehabilitation.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1 — Reabilitacdo de edificios no setor da construcao civil e suas atividades..20

Figura 2 — Agentes envolvidos no processo de reabilitacdo de edificagdes.............. 28
Figura 3 — Modelo de processo de projeto para reabilitacdo — “Pre design’”. ............ 30
Figura 4 — Fluxograma de um diagnNOSHICO ..........oiiieeeiiiiiiiiiiie e e et e e e eeeanns 36
Figura 5 — Modelo de processo de projeto para reabilitagao “Design”...................... 40
Figura 6 — Organograma da Equipe de projeto - “Pre design’.............ccccceeeieieeeennnnns 45

Figura 7 — Organograma da Equipe de projeto - “Design”. ............ccoeuuiiiiieieieeeennnnnns 46



LISTA DE TABELAS

Tabela 1 — Caracteristicas arquitetdnicas e construtivas a serem levantadas na fase
de diagnostico da edificagio — Parte OL..........coooiiiiiiiiiiiiieiiiiiiecee e 38

Tabela 2 — Caracteristicas arquitetdnicas e construtivas a serem levantadas na fase

de diagnostico da edificac8o — Parte 02........ccccoeevviiieiiiiiii e 39
Tabela 3 — Caracteristicas arquitetdnicas e construtivas levantadas na fase de

diagnostico da edificacdo — Estudo de Cas0...........ccceeeeeeeeeeeee e 53
Tabela 4 — Propostas de melhorias no “pre design”...........ooovviiiiiiie e, 57

Tabela 5 — Propostas de melhorias no “design” e obra..........ccccccviiiiiiiiii 59



BIM

HIS

PAR

PMCMV

PNH

PVC

SFH

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

Building Information Modeling (Modelagem da Informagéo da

Construcéo)

Habitacéo de Interesse Social
Programa de Arrendamento Residencial
Programa Minha Casa Minha Vida
Politica Nacional de Habitac&o
Policloreto de Vinila

Sistema Financeiro da Habitag&o



SUMARIO

VL 270 51607V 1T 12
1.1 JUSTIFICATIVA .ottt en st n e 12
1.2 OBJIETIVOS ..ottt en et een e 14
1.2.1  OBJIETIVO PRINCIPAL ....cocvovivieieceeeteeee e see e en et en e eeen e, 14
1.2.2  OBJETIVOS SECUNDARIOS........cocoeeteeeeeeeeee e en e, 14
1.3 METODOLOGIA ...ttt ettt en st 14
1.4  ESTRUTURAGCAO DO TRABALHO......cocoivieeieeeceeeee e, 15

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA .....cocooiieieeeee et 16
2.1  AEXPANSAO URBANA DA CIDADE DE SAO PAULO........c.ccccruennen... 16
2.2 O CONCEITO DE REABILITAGAO .....covoviveieeieeeeeeeee e, 19
72 N == =T = OO 20
2.3  CONTEXTO INTERNACIONAL DA REABILITACAO DE EDIFICIOS ......22
24  REABILITACAO NO BRASIL E O CONTEXTO EM SAO PAULO............ 24
2.5  CAMPO DE APLICACAO DA REABILITACAO DE EDIFICIOS................ 26
2.6 A GESTAO DO PROCESSO DE PROJETO EM REABILITACAO........... 28
2.6.1 INVESTIGACAO E DIAGNOSTICO......coovieiireeieeeee e, 32
2.6.1.1 VISTORIA ....ooeieeeeeeeee ettt n et e et n e 32
2.6.1.2 PESQUISA DOCUMENTAL .....ocoiviieiieeeteeeeeeeee e ees e e e, 33
2.6.1.3 QUESTIONARIO ....ooiiviiieee ettt 33
2.6.1.4 ENTREVISTA ..oooiiieoeeeee ettt st n et n et n e 34
2.6.1.5 MEDICOES FISICAS ......oov e 34
2.6.2 FLUXOGRAMA DE UM DIAGNOSTICO ....c.coovveveeeceeeeeeeee e, 35

2.6.3 ETAPAS DE DESENVOLVIMENTO DE PROJETO DE REABILITACAO 39
2.7 PRINCIPAIS DIFICULDADES ENFRENTADAS PARA REABILITACAO .41

3. ESTUDO DE CASO....cooiiiiiiiiiiii ettt 43



3.1 EMPRESAS E ENTIDADES ENVOLVIDAS ... 43

3.2 O EMPREENDIMENTO ......coiuiiiiiieteeeeeeeeeieses e eess e n et n e, 46
3.3  METODOLOGIA DE GESTAO DO PROCESSO DE PROJETOS............ 49
3.3.1  VISTORIA ..ottt ettt s et en e 49
3.3.2  PESQUISA DOCUMENTAL.......cooviveteeeteeeieteeeeseeeeeeeen e eeen e saeeseen e, 50
3.3.3  QUESTIONARIO ....oviiieeeeeeeeeeeeee e en s s e en s 50
3.3.4  ENTREVISTA .ottt n s e e an s 51
3.35 MEDICOES FISICAS ...ttt 52
3.3.6  INVESTIGACOES COMPLEMENTARES........cceceevieeeeeeereeenenenenenenenenas 52
3.4 PRATICAS APLICAVEIS ..ottt 53
3.5  PROPOSTAS DE MELHORIAS........coceeeeeeeeeeeeeeeeeenensenenen s e enanenas 56
3.5.1 PROPOSTAS DE MELHORIAS NO “PRE DESIGN’.........cccvevvvrveernnnnn, 56
3.5.2 PROPOSTAS DE MELHORIAS NO “DESIGN” E OBRA.........c.ccoevrvnann. 58

4, CONSIDERACOES FINAIS......cooiiieiieeeeeeseeeees s en e en s 59

4.1 LIMITACOES DA PESQUISA E RECOMENDACOES PARA FUTUROS
TRABALHOS e 61

REFERENCIAS ..o e e ettt e e 62



12

1. INTRODUCAO

1.1  JUSTIFICATIVA

Analisar o desenvolvimento de uma cidade permite o entendimento do aumento dos
espacos edificados vazios. O centro historico da cidade de Sao Paulo, por exemplo,
consolidou-se na primeira metade do século XX, em funcado da localizacao estratégica
e do complexo de funcdes urbanas. Apos a década de 50, ocorreram diversas
alteracdes que reconduziram a vocacao do centro. A cidade passou por um processo
de expansao territorial apoiado na instalacédo de infraestrutura urbana em novas areas,
com base na presenca do automadvel, do investimento de capital publico e privado, e

com o deslocamento dos proprios 6rgéos publicos (BARBOSA, 2001).

Bomfim (2004) destaca que o impacto causado por imoveis abandonados na regido
central fomenta a renovagao ou sucessao de usos, ou seja, a recuperacao de valores
e a dinamica imobiliaria a partir de investimentos publicos em politicas de

requalificacao ou reabilitacdo urbana.

Diante desse cenario, comum aos centros de grandes cidades, Croitor (2008) destaca
0s seguintes fatores que justificam a pratica da reabilitacdo de edificios:

- Aproveitamento da infraestrutura existente no entorno e da sua localizacao;

- Impacto na paisagem urbana e relagédo com a vizinhanca,

- Preservacdao do patriménio histérico e cultural;

- Déficit habitacional e a sustentabilidade ambiental;

A intervencdo no ambiente construido, mostra-se um campo de atividade e de
conhecimento que vem assumindo uma importancia crescente, sobretudo quando se
discute sobre o futuro das cidades e a manutenc¢ao do seu parque edificado em meio

ao ambiente urbano.

Croitor (2008) em seu trabalho comenta que diversos seminarios e eventos vem

discutindo o tema da reabilitacdo de edificios. Os principais apontamentos e



13

abordagens nesses eventos estdo relacionados a como se da a gestao do processo
de projeto de empreendimentos de reabilitacdo, as dificuldades encontradas na etapa
de execucéao das obras, ao custo total de empreendimentos de reabilitacdo, as linhas
de financiamento, a necessidade de desenvolvimento de legislacfes especificas para
este segmento de mercado, ao potencial e as demandas de mercado, entre outros
pontos que vem despertar a curiosidade dos envolvidos e o interesse de pessoas

ligadas a empreendimentos dessa modalidade.

Neste trabalho busca-se identificar algumas particularidades da gestédo dos processos
de projeto para empreendimento de reabilitacdo e contribuir com algumas propostas
simples, porém importantes e adequadas, que devem ser seguidas quando se trata

da reabilitacdo de edificios.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 OBJETIVO PRINCIPAL

Este trabalho tem como objetivo principal apresentar propostas de melhorias na

gestdo dos processos de projeto em casos de reabilitagdo de edificios.

1.2.2 OBJETIVOS SECUNDARIOS

Paralelamente, sera possivel apresentar uma revisao da literatura sobre a reabilitacéo
de edificios, através da definicdo de seus conceitos e campos de aplicacdo, além de

identificar os niveis e etapas envolvidas na reabilitacao predial.

Propbe-se apresentar um estudo de caso de um empreendimento predial comercial
gue esta passando por um retrofit. Nele seréa possivel mostrar uma aplicacdo pratica,

mesmo que parcial, das ferramentas recomendadas pelos autores pesquisados.

O trabalho n&o tem o objetivo de tratar das questdes sociais que envolvem alguns
processos de reabilitacdo, principalmente quando se busca promover moradia para
Habitacdo de Interesse Social - HIS. Também ndo foram tratados os temas
relacionados a viabilidade econémica da reabilitacdo, os custo e prazos de execucgao
das obras, o licenciamento e a legislacdo vigente.

1.3 METODOLOGIA

A metodologia utilizada para a elaboracéo deste trabalho iniciou-se com uma reviséo
bibliografica das principais teses, dissertacdes, artigos cientificos e livros que tratam

dos temas considerados relevantes para esta monografia.

Yin (2001) define o Estudo de Caso como uma estratégia de pesquisa que investiga
um fendmeno contemporaneo dentro de um contexto da vida real. O autor aponta a

coleta de dados realizada atraves das seis fontes de evidéncias possiveis:
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documentacéo, registro em arquivos, entrevistas, observacdes diretas, observacdes

participante e artefatos fisicos.

No Estudo de Caso apresentado, buscou-se identificar as praticas aplicadas ao
processo de projeto de um empreendimento em reabilitacdo. Um edificio comercial na
cidade de S&o Paulo que foi comprado e passara por um Retrofit. Como estratégia
para coleta de informacdes foram feitas entrevistas com o arquiteto responsavel pelo

projeto e pela coordenacao dos projetistas.

Buscou-se identificar no estudo de caso as semelhangas com as principais
metodologias de projeto identificadas na revisao bibliogréfica, analisando a adeséo
das praticas desenvolvidas pelos projetistas e aplicando parte da metodologia
pesquisada no processo de projeto de reabilitacdo da edificagédo em estudo. Tudo isso
com base nas praticas defendidas pelos autores que foram citados na pesquisa.

Por fim, é feita uma concluséo dos principais aspectos observados no decorrer deste
trabalho, fazendo uma analise critica das préaticas constatadas no estudo de caso e
apontando as particularidades da gestédo de projetos na reabilitacdo de edificios.

1.4 ESTRUTURACAO DO TRABALHO

O conteudo desta monografia esta organizado entre quatro capitulos.

O primeiro capitulo é uma introduc&o ao trabalho. E apresentada a justificativa para a
escolha do tema, onde se descrevem os objetivos tracados, a metodologia adotada e

a estrutura desta monografia.

O segundo capitulo apresenta uma revisao bibliografica dos principais assuntos
descritos pelos autores pesquisados com relacdo a reabilitacao de edificios. Os temas
retratados abordam a dindmica de crescimento das cidades e suas consequéncias,
0s principais conceitos e préaticas de reabilitacdo de edificios e a gestdo de projetos

para empreendimentos nessa modalidade.
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O terceiro capitulo traz o estudo de caso de um empreendimento comercial que esta
passando por um retrofit. S&o apresentadas as empresas envolvidas no processo de
projeto dessa reabilitacdo, descrevem-se em detalhes as caracteristicas da edificacao
e também o processo de projeto que estd sendo desenvolvido para esse
empreendimento. Finalmente, sdo apontadas melhorias ao processo de projeto de

reabilitagao.

O quarto e ultimo capitulo expbe as consideracdes finais, apontam-se as
particularidades da gestédo de projetos na reabilitacdo de edificios, além de apresentar

possibilidades de extensédo dessa pesquisa.

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 A EXPANSAO URBANA DA CIDADE DE SAO PAULO

Ao longo do século XX as regifes centrais das grandes cidades brasileiras passaram
por grandes alteracbes em relagcdo ao uso e ocupacéo do solo. As cidades sempre
foram o fruto do crescente desenvolvimento social, econémico e tecnologico. Durante
anos foram consideradas regifes nobres e de grande valor pela sociedade. Mas com
o passar dos anos, elas sofreram uma forte desvalorizacdo das suas areas centrais,

ao enfrentarem um efetivo processo de abandono (BARRIENTOS, 2004).

“Copan, Conjunto Nacional, Galeria do Rock, Galeria Metrépole, CBI-
Esplanada, Italia, Bretagne, Paquita, Trés Maria, Jardim Ana Rosa. Esses sédo
alguns dos melhores prédios ja erguidos em Sao Paulo. Se é fato que a
arquitetura possui temperamento, esses edificios séo altivos e generosos.
Foram todos projetados ou inaugurados entre 1950 e 1960: em pouco mais
de uma década, Sao Paulo viveu um verdadeiro milagre arquitetdnico. Em
um rarissimo alinhamento de astros, os arquitetos desenhavam os prédios
com que sonhavam, que agradavam a seus clientes/patrées e que coincidiam

com o que o publico desejava comprar” (LORES, 2017).

Apés a década de 50, em S&o Paulo ocorreram diversas alteragdes que reconduziram
a vocacdo do centro. A cidade passou por um processo de expansao territorial

favorecido pela implementacgé&o de infraestrutura urbana em outras regides, com base
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na presenca do automovel, no investimento de capital publico e privado, e com o

deslocamento dos préprios érgaos publicos (BARBOSA, 2001).

O centro de negdcios de Sao Paulo ficava nas imediacdes da Sé. Segundo Neves
(2002) este centro € caracterizado em sua maioria por prédios formados por pequenas
salas e corredores. Com o tempo, 0 eixo de negdcios passou para o outro lado do vale
Anhangabau; mais tarde, foi a vez de ocupar a Avenida Paulista e, em seguida, a
Faria Lima. Com a saturacéo dessas Ultimas avenidas era necessario encontrar outro
local para estabelecer os modernos escritorios, frutos da exploracdo tecnolégica sem
precedentes. Era necessario fugir dos problemas em que as velhas estruturas

estavam mergulhadas.

No periodo entre 1964 e 1986, um Estado intervencionista promoveu o financiamento
de 4 milhdes de moradias, implementado pelo Banco Nacional de Habitacdo através
do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) (ROLNIK, 2015). A partir disso, conjuntos
habitacionais impessoais, que isolaram seus moradores na periferia, e de qualidade
arquitetbnica questionavel, promoveram uma profunda transformacdo do espaco
urbano (MARICATO, 1998).

A partir de 2007, o governo federal lancou o Programa de Aceleracédo do Crescimento
(financiamento da infraestrutura) e, em 2009, o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV). No entanto, o PMCMV, uma politica habitacional com subsidios do governo
que alavancou a rapida expansao imobiliaria, desconsidera o espa¢o urbano em seu
conjunto (MARICATO, 2015). O PMCMV conferiu as empresas privadas a tomada de
deciséo relacionada a localizacéo e elaboracdo de projeto. Dessa forma, visando o
lucro, foram construidos grandes empreendimentos padronizados, inseridos em locais

onde o solo urbano era mais barato (ROLNIK, 2015).

O cenario de degradacdo do ambiente construido das cidades brasileiras é
consequéncia de um processo acelerado de urbanizacao que ocorreu no Brasil a partir
dos anos 60, devido, principalmente, ao atrativo econémico da industrializacdo que
concentra empregos nos grandes centros, provocando um crescimento inédito que as

politicas publicas ndo conseguiram acompanhar. A pratica de expansdo urbana
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baseada na construgdo nova em detrimento da recuperacdo do estoque imobiliario
construido fez com que a malha urbana se estendesse em dire¢cao as periferias, tanto
para o assentamento da populacdo de baixa renda, quanto em direcdo as novas areas

de expanséo imobiliaria para abrigar os setores de alta renda (ROLNIK et al., 2006).

Bomfim (2004) pontua que os principais motivos para 0 esvaziamento que vem

ocorrendo nas ultimas décadas na regido central paulistana seriam:

e Deslocamento populacional, usos e funcoes;
e Deslocamento de érgédo publicos;

e Mudanca de demanda a partir da década de 1950 — popularizacdo do
centro;

¢ Investimentos publicos em infraestrutura em outras éreas;
e Financiamento para a producédo e comercializacao imobiliaria,;

e Presenca de terras com valores menores e legislacdo urbana favoravel a
verticalizacdo em outras areas;

e De um lado, as novas demandas tecnologicas exigidas, e de outro, a
auséncia de respostas do parque imobilidrio em funcdo da idade do préprio
parque.

A reabilitacdo de é&reas urbanas centrais, com énfase na retomada do uso
habitacional, incentiva um segmento da construcéo civil, para o qual ainda sdo pouco
desenvolvidas as técnicas e tecnologias de projeto e constru¢do, uma vez que a
intervencao em edificacdes preexistentes ndo segue 0 mesmo processo de producao
das edificacbes novas. A reforma, nessas dimensoées, induz a outra ordenacédo do
processo industrial da construcao civil, iniciando no desenvolvimento dos projetos, na
producdo de insumos, equipamentos e na propria capacidade de méao-de-obra
(CLAPER, 2008).

Quando edificios sao reabilitados, toda a regido do entorno é revigorada e valorizada,
propiciando investimentos governamentais no sentido de promover uma melhoria,
também, no setor de infraestrutura e de equipamentos urbanos (BARRIENTOS,
2004).
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2.2 O CONCEITO DE REABILITACAO

Para Oliveira et al. (2016), a reabilitacdo possui dois sentidos: ela pode ser encarada
como uma acgao no edificio em si, ou de uma maneira mais abrangente, envolvendo a

reestruturacao urbana da regido onde o edificio esta inserido.

O significado do termo reabilitagdo permeia entre outros conceitos parecidos, como é
0 caso das palavras: (i) reforma — dar nova forma; (ii) recuperacdo — recuperar algo
que se perdeu; (iii) restauracao — colocar em bom estado um edificio de valor histérico;

(iv) retrofit — intervir de maneira a modernizar os sistemas prediais (AMANCIO, 2011).

No nivel do edificio, a reabilitacado pode ser entendida como um conjunto de operacdes
que objetivam aumentar o nivel de qualidade dos sistemas de uma edificacdo, de
modo que atinja conformidade com padrées de exigéncia funcionais mais rigorosos
do que para os quais foi planejada (APPLETON, 2003). Segundo Maricato (2015), ela
consiste na busca de realizagdo de intervencdes minimas indispensaveis para garantir

o conforto ambiental, a acessibilidade e a seguranca estrutural das edificagdes.

A definicdo de Barrientos e Qualharini (2004) para reabilitacéo € a reforma gerenciada
de uma construcao visando a sua adaptacdo as novas necessidades dos usuarios ou
a otimizacao das atividades desempenhadas por elas com o objetivo de prolongar a
vida util da edificacdo, proporcionar a modernizacdo de suas funcionalidades e
promover a possibilidade de reducao do custo de utilizacdo, através da implantacéo

de tecnologias disponiveis.

De uma maneira resumida, conforme esquema reproduzido na figura 1, pode-se
entender como a reabilitacdo urbana estaria inserida em um contexto da construgcao
civil e a reabilitacdo de edificios apresentaria um leque amplo de a¢cdes que buscam
recuperar a capacidade de uso de uma benfeitoria (MARQUES DE JESUS, 2008).
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Figura 1 — Reabilitagdo de edificios no setor da construgdo civil e suas atividades.

Reforma

Fonte: Adaptado de Marques de Jesus, 2008

O termo reabilitagdo € o mais utilizado internacionalmente no meio académico para
nomear as intervencgdes que favorecem a recuperacédo global das funcionalidades do
edificio, alterando ou ndo seu uso original, (MARQUES DE JESUS, 2008). “Este tipo
de acdo se difere da chamada construcdo tradicional, e deve responder a um
crescente nimero de demandas, expectativas e solicitacdes especificas. Além de
defender a recuperacdo do patrimoénio construido, deve atribuir as benfeitorias a
competéncia de atender as demandas da vida contemporanea, as quais integram trés

pilares essenciais: 0s valores sociais, ambientais e econdmicos”.

2.2.1 RETROFIT

Conforme descricdo anterior pode-se perceber que o leque das atividades que o
conceito de reabilitacdo pode abranger é amplo. Para este trabalho o enfoque sera na

atividade de Retrofit.

O conceito de Retrofit surgiu ao final da década de 90 nos Estado Unidos e na Europa.
Inicialmente essa terminologia era utilizada pela indUstria aeronautica e referia-se a
atualizacdo das aeronaves as novas tecnologias e equipamentos que surgiam na

industria e no mercado. Com o passar do tempo essa nomenclatura comecou a ser
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empregada na Construcdo Civil. Entdo, passou a ser um costume empregéa-la para
citar processos de modernizacao e atualizacao de edificacdes, que visavam torna-las
contemporaneas, valorizando os iméveis antigos, aumentando sua vida Util, seu
conforto e funcionalidade através da incorporacédo das novas tecnologias e utilizacao
de materiais mais modernos (QUALHARINI, 2012).

O autor Marques de Jesus (2008) afirma que Retrofit “é a troca ou substituicdo de
componentes ou subsistemas especificos de um edificio que se tornaram
inadequados ou obsoletos, seja pelo passar do tempo, ou em funcdo da evolugéo

tecnoldgica ou de novas necessidades dos usuarios”.

Segundo Croitor (2008) quando o interesse principal da reabilitacdo € a modernizacao
dos sistemas prediais, caracteriza-se essa atividade como um Retrofit da edificacao.
“Ele ocorre principalmente em edificagcbes comerciais e, normalmente, visa, além da
adequacao dos espacos, o aumento da eficiéncia dos sistemas prediais através da

substituicdo das instalacdes existentes por sistemas mais modernos.

Wiazowski (2007) afirma que as empresas buscam nos imoveis comerciais espacos
qgue favorecam o melhor desempenho de seus funcionarios e que contribuam para
uma reducdo dos custos operacionais, de manutencao e operacao das edificacoes.
Com isso, o0 processo de reabilitacdo de edificios comerciais é constante em grandes
cidades como Séao Paulo. Fazendo do Retrofit uma solucéo que viabiliza as obras, a
partir do momento que a implementacdo de novas tecnologias e sistemas pode

impactar nos custos de manutencao e operacdo dos grandes empreendimentos.

Aguiar, Cabrita e Appleton (2002) consideram uma classificacdo em niveis de
intervencao para reabilitacdo de edificios, permitindo uma nocao aproximada de qual
seria a complexidade e grau de intervencdes que seriam aplicados a edificagcdo em

guestao. Os autores propdem a seguinte graduacao para as intervengoes:

e Nivel 1: Reabilitacdo Superficial: execucdo de pequenos reparos e
beneficios nas instalagbes e equipamentos ja existentes na edificacao.
Citam como exemplo: melhorias das condicdes interiores de iluminacéo e
ventilacdo; limpeza e reparo geral das coberturas; reparos pontuais de
revestimentos; reparos de esquadrias existentes; e melhoria das

instalacdes elétricas;
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Nivel 2: Reabilitacdo média: diferencia-se da reabilitacdo superficial por

serem acfes mais profundas, mas que nao ultrapassam 50% do custo de
uma constru¢do nova. Neste caso, alguns elementos, ou mesmo
subsistemas do edificio, ndo possuem condi¢bes de serem recuperados.
Esse tipo de intervencéo ocorre, por exemplo, quando os sistemas elétricos

e hidraulicos devem ser completamente substituidos por novos;

Nivel 3: Reabilitacdo profunda: este tipo de intervencdo compreende, de
forma geral, a necessidade de desenvolver importantes alteracdes na
distribuicdo e organizacdo interior dos espacos nos edificios, as quais
implicam em demoli¢cdes e reconstrucdes significativas, que podem obrigar

a substituicdo parcial ou total dos subsistemas do edificio.

Em seu trabalho Barrientos (2004) apresenta uma classificacdo de niveis de Retrofit

conforme os itens descritos na sequéncia:

Retrofit rapido: Engloba servicos de recuperacdo de instalagbes e

revestimentos internos;

Retrofit médio: Além dos servigos de intervencao rapida, nesta categoria
também entram as intervencdes em fachadas e mudancas nos sistemas de

instalacdes da edificacéo;

Retrofit profundo: Nesta categoria, além das atividades anteriores, estao as
intervencbes em que had mudancas de layout que engloba, desde a

compartimentacédo até a prépria estrutura dos telhados;

Retrofit excepcional: Esse tipo de intervencéo ocorre, principalmente, em

edificacdes histdricas ou localizadas em areas protegidas.

2.3 CONTEXTO INTERNACIONAL DA REABILITACAO DE EDIFICIOS

Segundo a citacdo de Barrientos e Qualharini (2003), a evolucao histérica das cidades

mundiais apresenta certos aspectos semelhantes. Nesse contexto, centros urbanos

mais jovens comecam a passar pelas mesmas dificuldades enfrentadas pelas grandes

metrépoles mundiais no passado. Com isso, entende-se que a analise do que ocorreu
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e esta ocorrendo no exterior sirva como uma projecéo futura para os acontecimentos

na cidade de Sao Paulo.

Amancio (2011) afirma que a reabilitacdo de edificios antigos ndo € uma novidade,
especialmente no exterior, onde em muitos lugares essa pratica foi preconizada pelos
movimentos sociais responsaveis por ocupar prédios vazios e transforma-los em
moradias precarias. O contexto da reabilitacdo de edificios em muitos paises da
Europa néo representa somente uma intervencao de um unico imovel, sendo parte de

uma intervencéo mais intensa, que abrange toda a regido deteriorada.

A decisdo, em optar pela intervencdo, ndo esta amparada exclusivamente em
parametros técnicos da construcdo civil ou do urbanismo, existe também uma
consideracdo com relacdo ao beneficio social que essa intervencédo pode trazer. Ou
seja, na fase de estudo de viabilidade de uma reabilitagdo predial, o agente
viabilizador deve considerar os beneficios sociais advindos da futura intervencéo
(YOLLE, 2006).

Yolle (2006) ainda aponta que a pratica da reabilitacdo francesa se inicia pelo prédio,
vai até o bairro e envolve a premissa de manter o morador em sua moradia, evitando
sua expulsao para outro local da cidade. Além disso o mercado da Construcao Civil
na Europa, especialmente nos paises economicamente favorecidos (Alemanha,
Franca, Italia e Reino Unido), investe mais na reabilitacao de edificios antigos do que

na construcao de edificios novos.

Segundo Marques de Jesus (2008), nos Estados Unidos a busca por qualidade de
vida foi responsavel pela migracao da populacao do centro das grandes cidades para
bairros e cidades periféricas. Esse movimento da populagdo urbana resultou na
vacancia imobiliaria das areas centrais. Para solucionar esse problema os governos
norte-americanos desenvolveram uma politica habitacional com foco na reabilitagéo

de edificios vazios.

Os projetos de reabilitacdo em varios paises da Europa contam com a participacdo da

sociedade envolvendo moradores, criancas e idosos na busca pelas melhores
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solugbes para o empreendimento. O contato do corpo técnico com a sociedade é
intenso porque 0 maior objetivo, em se tratando da mudanca de programa do edificio
€ adaptar a construcdo antiga as necessidades atuais daqueles que vao usufruir do
imével. Em simultaneidade as questdes técnicas sdo consideradas as questdes
urbanas e sociais, que abrangem a caracterizacado do imoével no entorno, além das
relacdes de trabalho, educacgéo entre outros em busca de uma melhor qualidade social
e urbana (REABILITA, 2007).

Segundo Pearce et al. (1996) a adeséo a reabilitacdo de edificios também pode se
basear nas aspiracdes ambientais. Diversas vantagens sobre a reabilitacdo de
empreendimentos foram citadas, entre elas: (i) a manutencdo da integridade fisica e
a preservacao historica e arquitetonica do edificio; (ii) a revitalizacdo de areas urbanas
ja consolidadas; (iii) a preservacao do meio ambiente por evitar impactos negativos e

consumo desnecessario de materiais e energia.

A reabilitacao de edificios de areas centrais € um processo recente no Brasil. Quando
comparado com o0s paises do continente europeu, por exemplo, percebe-se que
nestas localidades os processos sdo mais consolidados e o setor apresenta uma
maior participacdo nas atividades ligadas a reabilitacdo e recuperacdo do que nas
acOes ligadas as construcbes novas. O processo de reabilitacdo também foi
implementado nos Estados Unidos da América. Nesse pais o envolvimento da

industria da construgdo civil € alto, e 0 setor de reabilitacdo de edificios foi

sistematizado a partir da criacdo de codigos de obra especificos (REABILITA, 2007).

2.4 REABILITACAO NO BRASIL E O CONTEXTO EM SAO PAULO

Observa-se gque as acbes mais expressivas desenvolvidas no Brasil em relacdo a
reabilitacdo de edificios aconteceram pontualmente nas capitais: Sdo Paulo, Rio de
Janeiro e Salvador. Segundo Maleronka (2005), os bairros do centro de Sao Paulo
sao historicamente lugares de convivio de varias classes sociais. No inicio do século
XIX, a regido era moradia da elite paulista. Em meados dos anos 60, 0 eixo de
valorizagdo imobiliaria se deslocou para periferia e a area central de Sdo Paulo
comecou a se desvalorizar. A centralidade da cidade passou para avenidas

importantes como a Paulista, Faria Lima e Berrini. Assim, o centro ja deteriorado se
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constituiu num emaranhado de prédios desocupados, abandonados ou subutilizados,

porém inseridos numa infraestrutura extremamente funcional.

Apesar da perda populacional, da incidéncia de vazios e do deslocamento de funcdes
importantes ao contexto urbano para regides periféricas, o centro de Sao Paulo possui
a maior densidade construida, o maior nimero de estabelecimentos, a maior
concentracdo de empregos, fluxo de pessoas e equipamentos culturais da cidade
(REABILITA, 2007).

Para minimizar as perdas e modificar esse quadro, ja na década de 70 algumas
iniciativas governamentais elaboraram planos de reestruturacao da area central. No
entanto, esses planos abordavam prioritariamente a protecao e restauracdo de bens
culturais e a revitalizacdo de algumas areas urbanas. A partir da década de 90 os
movimentos de luta por moradia se organizaram e iniciaram a ocupacao de diversos
prédios da regido. Essas acfes mudaram o rumo que vinha sendo dado a
reestruturacdo da area central. Impulsionado pelos movimentos por moradias, o
governo deu inicio a programas habitacionais de reabilitacdo de edificios antigos no

centro.

No entanto, a falta da cultura de reabilitacdo de edificios no Brasil dificulta a realizacéo
desses empreendimentos (MALERONKA, 2005). A cadeia produtiva da Construcéo
Civil esta estruturada sobre a elaboracdo de um trabalho muitas vezes mal qualificado
e mal remunerado, ao passo que as obras de reabilitacdo envolvem uma
complexidade maior e demandam, algumas vezes, praticas distintas de uma obra de
construcdo. Um impulsionador das praticas de reabilitacdo foi o PAR-Reforma —
Programa de Arrendamento Residencial - Reforma, porém o potencial transformador
desse programa n&o atingiu seu objetivo, segundo Maleronka (2005), como
consequéncia da falta de uma estrutura coesa, boa parte das empresas que
trabalharam em cinco empreendimentos, vinculados a esse programa, nao tiveram

mais interesse nesse tipo de obra.

Em uma abordagem geral, a reabilitacdo de edificios, no contexto internacional e nas

tentativas brasileiras, tem o carater da reforma do imével considerando seu impacto



26

social e urbano. O lado politico das interven¢gdes em nivel urbano, dentro da realidade
nacional, é representado por politicas e programas que incidem nos bairros centrais e
gue muitas vezes sdo mal geridas e ndo funcionam articuladamente. Em afirmacéo a
isso estéo os incentivos por parte do PNH - Politica Nacional de Habitacdo, que quase
totalmente sé&o voltados para a producédo de conjuntos residenciais novos na periferia,
ndo incentivando como deveriam a reabilitacdo de espacos ja existentes e bem
localizados (MALERONKA, 2005).

2.5 CAMPO DE APLICACAO DA REABILITACAO DE EDIFICIOS

Em grandes metrépoles, como € o caso da cidade de Sdo Paulo, € comum perceber
edificacOoes prediais completamente vazias ou subutilizadas, principalmente nas
regides centrais. Elas em geral possuem excelente localizagéo, sdo bem servidas de
transporte publico, infraestrutura e tem facil acesso a centros culturais, pracas,

parques, faculdades e escolas.

A idade do parque imobiliario € uma caracteristica relevante dos distritos Sé
e Republica, consolidado no final da década de 1950. Sdo edificacdes
verticais que em sua maioria necessitam de reforma das instalagfes elétricas
e hidraulicas, dos sistemas de seguranca, das esquadrias, enfim, adaptacdes
para o uso e atendimento das mudangas comportamentais, como a presenca

de novos equipamentos como o automavel, entre outros (REABILITA, 2007).

Edificacbes vazias, sem receber a manutencdo necessaria para sobreviver aos
impactos e acdes externas de invasores, pragas e intempéries, passam por uma
degradacdo continua. Segundo Croitor (2008) edificacdes degradadas contribuem
para degradagcédo do seu entorno. As edificagbes abandonadas eventualmente sao
alvo de invasdes e ocupacg0Oes irregulares, principalmente no centro das grandes
cidades. Nesses casos, a vizinhangca € obrigada a viver na inseguranca, ora por
aspectos técnicos da edificacédo, ora por aspectos sociais. Diante disso é possivel
entender que o poder publico possa ser um dos maiores interessados Nnos processos

de reabilitacdo dessas edificagdes.
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No entanto, segundo constata Bomfim (2004), proprietarios de espacos edificados
vazios, localizados nos centros urbanos, aguardam uma definicdo de politicas
publicas que diminuam os riscos de investimentos na reabilitacdo dos edificios. Assim
0S proprietarios mantém os imdéveis vazios e tentam protegé-los da ocupacéo por

movimentos populares que lutam pelo direito & moradia.

Sobre uma analise do “bem edificado”, Croitor (2008) identifica os quatro grupos de
edificacbes que potencialmente podem integrar o mercado de reabilitacbes:

edificacdes antigas e degradadas, edificacdes inacabadas, edificacfes com sistemas

prediais ineficientes e edificacées cujo uso sera modificado.

Edificacdes séo consideradas antigas, segundo Lanzinha (2013), quando possuem 50
anos ou mais e se encontram no final de sua vida util. A degradacédo dos edificios se
da pelo envelhecimento dos materiais aplicados, causados pela acdo de agentes
climaticos e pelo proprio uso da edificacdo ao longo do tempo. Observa-se que em
relacdo aos sistemas prediais, quando a manutencdo realizada é de forma
inadequada, e que em alguns casos ela é ignorada, o processo de envelhecimento da
edificacdo pode ser mais acelerado do que em situacdes onde ha o cuidado com a
preservacao do bom funcionamento da edificacao.

Segundo Croitor (2008) o campo de aplicacdo de empreendimentos de reabilitacdo
fomenta a atividade ligada a construcao civil e ao setor de projetos e servigos. Os
principais agentes interessados na reabilitacédo estao representados na figura 2:
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Figura 2 — Agentes envolvidos no processo de reabilitacdo de edificacdes.

EMPRESAS

INSTALADORAS
FABRICANTES

DE
ELEVADORES

EMPRESAS DE
CONSTRUCAO

VIZINHANCA
DO
EMPREEND.

EMPRESAS
PROJETISTAS

REABILITACAO

DE EDIFiCIOS

PREFEITURAS
MUNICIPAIS

INDUSTRIAS
SISTEMAS DE BASE

SECOS
SOCIEDADE

CIVIL

Fonte: Adaptacédo de Croitor, 2008.

2.6 A GESTAO DO PROCESSO DE PROJETO EM REABILITACAO

“O mercado nacional, muitas vezes, trata o projeto como um produto
desenvolvido de maneira hierarquizada, fragmentada, pouco planejada e
valorizada, e ndo como um processo multidisciplinar, colaborativo e integrado.
Essa compreenséo equivocada se reflete principalmente na etapa de obras,
pois € nela que surgem problemas como incompatibilidades, propostas que nao
consideram os aspectos relacionados a construtibilidade, a racionalidade e a
viabilidade técnica, acarretando atraso nos cronogramas, divergéncias entre 0s

custos previstos e o custo real, patologias, entre outros” (TEIXEIRA, 2017).

No trabalho de Melhado et al. (2005), a Gestdo do Processo de Projeto deve ser
compreendida como um conjunto de atividades coordenadas para dirigir e controlar o
processo de projeto, com a finalidade de assegurar o alcance dos objetivos planejados
e a qualidade do projeto. Para tanto, envolve uma série de acbes de planejamento,

organizagdo, dire¢cdo e controle, assim como tarefas de natureza estratégica, tais
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como estudos de demanda ou de mercado, prospeccéo de terrenos, captacao de
investimentos ou de fontes de financiamento, definicdo das caracteristicas do produto
a ser construido, além de tarefas ligadas diretamente a selecdo, contratacdo e

formacéo da equipe de projetos.

Croitor (2008) aponta que empreendimentos de reabilitacdo possuem caracteristicas
especificas, que vém a refletir em um padrédo de processos diferente quando
comparado a empreendimentos convencionais. Essas particularidades influenciam a
produtividade de execucéao de projeto e obras. Eventualmente impactam nos custos e
nos prazos para conclusdo destas obras. Dessa forma, os contratos com as diversas
equipes envolvidas ndo devem ser feitos nos mesmos padrbes de contratos para
edificacdes novas. A modalidade contratual e a descricdo de escopo devem levar em
consideracao o indice de produtividade e grau de dedicacédo diferenciados que essa
modalidade de empreendimento implica.

O PMI® (2013) faz uma definicdo para a gestdo de projetos sendo “a aplicacédo do
conhecimento, habilidades, ferramentas e técnicas as atividades do projeto para

atender aos seus requisitos” , que é realizado por meio da aplicacéo e integracéo

apropriada dos seguintes itens:

e I|dentificacdo dos requisitos;

e Abordagem das diferentes necessidades, preocupac¢des e expectativas das

partes interessadas no planejamento e execucao do projeto;

e Estabelecimento, manutencdo e execugcdo de comunicacdes ativas,

eficazes e colaborativas entre as partes interessadas;

e (Gestdo das partes interessadas visando ao atendimento aos requisitos do

projeto e a criacdo das suas entregas;

e Equilibrio das restricdbes conflitantes do projeto (escopo, qualidade,

cronograma, orgcamento, recursos, riscos, entre outros).
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O setor da Construcdo vem trabalhando com bons resultados na reabilitacdo de
edificios antigos em nivel internacional. No entanto, no Brasil, a falta de cultura com
relacdo a reabilitacdo, prejudica o desenvolvimento das atividades voltadas a esse
nicho de mercado, onde é identificada a caréncia com mao de obra, diretrizes e
processos, além de uma legislacéo direcionada para esse tipo de intervengdo. Roders
(2006) afirma ser um engano acreditar que um projetista habituado a projetar
edificacdes novas possa ter o melhor desempenho ao trabalhar com os projetos para

um empreendimento de reabilitac&o.

Oliveira et al. (2016) comentam que 0s projetistas que trabalham com a reabilitacao
devem considerar as limitacdes fisicas que sdo impostas em funcdo das
particularidades arquitetdnicas da edificacdo construida original. As equipes de
projetistas devem saber conviver com as solu¢des adotadas para a construcdo da
edificacdo. Afirma que n&o séo raros 0s casos onde alguns problemas surgem no
momento da execucao das obras, por falta de um levantamento inicial bem feito e com

bom nivel de detalhamento e fidelidade a estrutura de origem.

Roders (2006) apresenta em seu trabalho uma metodologia de processo de projeto
para empreendimentos de reabilitacdo que se divide em dois estagios: “pre design” e
“design”. A autora informa que na etapa inicial do “pre design” todas as atividades s&o
voltadas para a investigacéo e caracterizacdo da construcao existente. Na sequéncia

a figura 3 ilustra esse modelo:

Figura 3 — Modelo de processo de projeto para reabilitacdo — “Pre design”.
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Fonte: Croitor, 2008
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O “pre design” é o estagio voltado ao conhecimento e investigacdo da edificacéo e
suas instalacdes, onde o foco principal do projetista sera a construcdo existente e o
meio no qual esta inserido, sem se preocupar, nesse primeiro momento com o
programa de necessidades a ser estabelecido para o projeto de reabilitacdo. Esse
estagio é o mais importante para que um empreendimento de reabilitacdo tenha
sucesso. As informacdes desses levantamentos serdo dados concretos, 0s quais
dardo subsidio para a tomada de decisdo nho momento de desenvolvimento do projeto.
Observa-se que a etapa de “pre design” é exclusiva para empreendimentos de
reabilitacdo. Diferentemente dos empreendimentos novos, a reabilitacdo demanda
uma etapa de entendimento da edificacao existente. Os dados coletados servirdo de
base para a elaboracdo do projeto. Posto isso, a necessidade de uma coordenacéo
de projetos atuando desde o inicio do empreendimento é crucial. Além de promover a
gestdo de projetos, a coordenacdo desde o inicio precisa identificar os possiveis
problemas e particularidades que devem ser resolvidos na etapa de projetos para o

empreendimento a ser reabilitado.

Segundo Projeto Reabilita (2007) o processo de reabilitacdo pode ser divido em: (i)
diagnéstico do imoével; (i) identificacdo dos agentes envolvidos; (iii) projetos; (iv)

planejamento e gestao da producéo; (v) gestao da ocupacéo.

Para Roders (2006) o diagnéstico acontece na etapa de “pre design” consiste na
coleta de todas as informacdes sobre o edificio construido. Croitor (2008) comenta
gue os estudiosos do tema sdo unanimes em afirmar que quanto melhor a qualidade
do diagnostico e dos projetos, mais bem sucedidas serdo as atividades da obra,
mesmo que imprevistos venham a acontecer. Os frutos deste levantamento traréo
informagdes preciosas para tomada de decisdo ao longo do desenvolvimento do

projeto.
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2.6.1 INVESTIGACAO E DIAGNOSTICO

As atividades iniciais quando se trata de um empreendimento de reabilitacdo séo a
investigacao e o diagndstico da edificacdo. O objetivo dessa fase é simples: conhecer

todas as particularidades e caracteristicas do imovel que sofrera as intervencgoes.

Roders (2006) aponta que o projetista deve se colocar diante da edificagdo com se
ele fosse um médico e o imdvel o seu paciente. “Se um médico ndo examinar seu
paciente ele ndo sabera como trata-lo e nem mesmo ira conseguir saber quais
doencas e problemas ele tem”. Da mesma forma o projetista precisara tratar a
edificacdo que sera reabilitada. Somente com um profundo conhecimento da situagao
do imovel ele sabera propor solucdes que tragam a edificagcdo para o seu melhor

estado.

A fase do “pre design” subdivide-se em quatro etapas: analise, sintese, avaliacdo e
decisdo. Segundo Barrientos (2004), na analise deverdo ser levantadas e registradas
todas as informacdes pertinentes ao edificio e ao meio em que esta inserido. Essas
informagdes podem ser coletadas por meio de:

e Vistoria;

e Pesquisa Documental,

e Questionario;

e Entrevistas;

e Medicdes Fisicas.

2.6.1.1 VISTORIA

De fato, a maneira mais facil para ter conhecimento de um local, uma cidade, um pais
é fazendo uma visita. Estar presente em um espaco, observar e vistoriar todas as suas

caracteristicas, alimenta o observador de muitas informagdes.
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Conhecido como walkthrough, essa técnica tem o objetivo de coletar e analisar dados
multidisciplinares do ambiente construido em estudo. Conforme descrevem Ornstein
et al. (2013), a técnica permite “realizar a identificacdo descritiva e qualitativa de
aspectos positivos e negativos do ambiente, verificando a situacéo atual em que ele
se encontra”. Isso por meio de uma visita ao local, caminhando por toda a edificacao
e colhendo o méaximo de informacdes observadas, que possam caracterizar o estado

fisico e a conservacgao da edificacao.

Barrientos (2004) destaca que durante a vistoria do imovel deve-se observar o estado
superficial da edificacdo, os materiais, equipamentos, verificar as dimensdes, como
por exemplo a altura do pé direito dos andares, largura das passagens, etc. Tentar
detectar possiveis patologias, como fissuras, infiltracdes, desniveis acentuados,
recalques em pisos, estado das esquadrias, integridade da fachada e principalmente

as condicdes em que se encontram as instalacdes elétricas, hidraulicas e mecanicas.

2.6.1.2 PESQUISA DOCUMENTAL

Para analise de uma edificacdo antiga, ter o conhecimento das informacgdes técnicas
que a caracterizam é de crucial importancia. Segundo Barrientos (2004) “levantar o
maior nimero de informacfes técnicas possiveis, como exemplo, identificacdo do
imovel, condicbes legais, condicdes administrativas, normas de habitacdo que o
programa da edificacdo teve que atender, tipo de sistema estrutural, tipo das
fundacdes, sistema de esgotamento sanitério, enfim, todas as alternativas técnicas
adotadas na construcado da edificacdo, além é claro, dos projetos arquitetdnicos,
estruturais e de instalagdes”. Comenta também que, eventualmente, se ndo forem
encontrados os projetos, tendo conhecimento da época em que o empreendimento foi

construido, pode-se concluir que técnicas foram utilizadas na construcao.

2.6.1.3 QUESTIONARIO

O uso de questionario para coleta de informacdes € um método muito recomendado
quando ha um grupo grande e variado de pessoas que possam contribuir com

informacdes para a pesquisa. E um método relativamente barato para colher grande
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quantidade de informagdes. E indicado aplicar uma analise estatistica dos dados.
Outra vantagem é o anonimato durante o levantamento da pesquisa, que evita
probabilidade de desvios (ORNSTEIN, 2013).

Barrientos (2004) enfatiza que o questionario busca obter dos inquiridos informacdes
sobre a edificacdo que ndo constam na documentacdo, além das observacfes

pessoais dos usuarios quanto a utilizacdo do imovel.

2.6.1.4 ENTREVISTA

A entrevista é “uma técnica tradicional na pesquisa em ciéncias sociais, adequada
para obtencdo de informagOes sobre o que as pessoas sabem, creem, esperam,
sentem ou desejam, pretendem fazer, fazem ou fizeram e acerca de suas explicacdes
a respeito de temas especificos. A entrevista com contato direto do pesquisador com
0 entrevistado possibilita interpretar gestos e fazer perguntas adicionais” (ORNSTEIN,
2013).

Barrientos (2004) aponta que a entrevista “é a técnica em que o entrevistador se
apresenta diante do entrevistado e |lhe faz perguntas, com o objetivo de obter
informacBes pertinentes a investigacao”. De forma geral a entrevista poderia ser
aplicada a qualquer pessoa que detenha informacdes sobre a edificacdo. Seja ele o
antigo proprietario, construtor, projetista, morador, vizinho ou zelador. O importante é,
sempre que possivel, checar a veracidade dessas informagdes contrapondo os
entrevistados e validando com outras informacBes adquiridas pelas pesquisas e

outras analises.

2.6.1.5 MEDICOES FISICAS

Ter o conhecimento das dimensdes da edificacdo € de suma importancia para etapa
de projeto e também para mensurar 0s quantitativos e outros nimeros em relacéo ao

empreendimento.

Os levantamentos fisicos serdo bastante Uteis, sobretudo, quando nao for possivel ter

acesso aos projetos da edificacdo ou, quando os projetos originais, da época em que
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foi feita a construcdo, ndo corresponderem a realidade atual do imével. Nao séo raras
as reformas e melhorias, pelas quais uma edificacdo passa ao longo da sua vida util.
Assim, as medidas das dimensbes dos ambientes, pés direitos, numero e
posicionamento de luminarias, saidas de ar, localizacdo de quadros de forca, enfim,
deve ser feito o levantamento de qualquer informacao sobre a edificagdo, que seja
pertinente e que nao se disponha de documentacédo (BARRIENTOS, 2004).

Algumas medicBes com relacdo as questdes de conforto ambiental, entre elas: nivel
de pressao sonora, nivel de iluminacdo, temperatura, umidade, etc., sdo de grande
importancia para que a reabilitacdo da edificacdo contemple essas questdes e traga

melhorias sobre estes aspectos.

2.6.2 FLUXOGRAMA DE UM DIAGNOSTICO

O fluxograma apresentado na figura 4 caracteriza um roteiro de procedimentos de

investigacao para retrofit.
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Figura 4 — Fluxograma de um diagndstico

DIAGNOSTICO

| ! ! }

PESQUISA < MEDICOES
VISTORIA DOCUMENTAL QUESTIONARIO FiSICAS

INVESTIGAC&ES COMPLEMENTARES
-Deteccdo partes metalicas
-Avaliacdo grau de umidade

-Exploracéo interna por perfuragéo

-Ensaio superficial de resisténcia dos materiais

-Medicdo de flechas e deformagdes

-Radiografia com raio X

LEVANTAMENTO LIMITACOES PARECER FINAL DIAGNOSTICO

ELABORACAO PROIJETO PRELIMINAR

| FRSEmEne

APROVAGAO

PROGRAMAGAO INTERVENGCOES

Fonte: Adaptacéo de Barrientos (2004)

Observa-se que para os empreendimentos de reabilitacdo, algumas informacdes
somente serdo obtidas por meio de ensaios complementares. Neste caso, Barrientos
(2004) aponta que informacOes a respeito da estrutura, fundacdes, dentre outras

serdo obtidas por meio investigacdes complementares:
¢ Deteccao de partes metalicas ocultas;

e Avaliacdo do grau de umidade;
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e Exploracao interna por perfuracdes e amostras;
e Ensaios superficiais de resisténcia dos materiais;
e Medidas de flechas e grandes deformacdes;

e Radiografias com raio X;

e Camara infravermelha;

e Outros.

Apods concluidas as etapas de diagndsticos da edificacdo, as informacdes devem ser
compiladas para facilitar a visualizagdo geral de todos os aspectos do

empreendimento.

O Projeto Reabilita (2007) apresenta no seu relatério sobre a reabilitacdo voltada para
Habitac&o de Interesse Social, algumas diretrizes para essas atividades, estruturadas
principalmente a partir das andlises e da sistematizacdo das informacdes sobre
reabilitacdo de edificacbes em areas centrais de trés cidades brasileiras — Rio de

Janeiro, Salvador e Sao Paulo.

Esse projeto teve como executores o Departamento de Engenharia e Construcéo Civil
da Escola Politécnica da Universidade de S&o Paulo (POLIUSP - CIVIL), a
Universidade Catdlica de Salvador (UCSAL) e a Universidade Federal do Rio de
Janeiro (UFRJ), que buscaram ao longo da pesquisa apresentar relatérios aplicados

a reabilitacdo de edificios.

Nesses relatorios sugere-se o preenchimento das tabelas 1 e 2 apresentadas na
sequéncia. Com elas pode-se fazer a verificacdo da edificacdo no estado presente,

segundo suas caracteristicas arquitetonica e construtivas.



Tabela 1 — Caracteristicas arquitetdnicas e construtivas a serem levantadas na fase de
diagnéstico da edificacdo — Parte 01.
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CARACTERISTICAS DOS COMPONENTES E SISTEMAS CONSTRUTIVOS DA EDIFICAGAO

ASPECTOS DADOS CARACTERISTICAS E OBSERVAGOES
Edfficacio Pavimertos MNumero de pavimentos — andares tipo, subsolos, térreo, cobertura
MEZanings,

Uso Especificar as fungies atuais da edficagio ou sua Otima destinagio.

Lisc original Mo caso de edificaciio que tenha sofide mudanga de uso, descrever
0 uso para o qual a edificagdo foi projetada orginalmente.

Ocupacio Verificar se esta ccupada e o perfil do usuarno (proprietario, locatario,
ocupagio irregular ou vazio),

Idade da edficagio | ldentificacdo do ano de projeto e de construgho,

Implantacio no lote | Verificar qual a disposicio da edificacdo no lote, sua implantagio
quanto a insclagio. Observar se ha presenga de recuos |aterais,
posteriores e frontais, assim como a presenga de aberturas internas
formando pogos de iluminagiio, Verificar se obedecem aos requisitos
(parametros) da legislagdo urbanistica para o local.

Area da edfficacio Calcular area total construida da edificacio, especificando drea de
subsolo, terreo, pavimentos supericres e cobertura, quando
existentes. Verificar também as areas permesdveis

Andar tipo Quando a edificagio for verticalizada, apontar as caracteristicas do
andar tipo (residencial — numene de apartamentos e tipe de unidades,
s escritbrios e comércio — ndmero de salas, se hotel - ndmero de
apartamentos).

Elementes da Se ha a presenca de terragos, varandas e marquises,

composigio

Projeto Obtencio de projete | Projeto que deu origem:; projetos arguitetdnico, estrutural e de
onginal instalagies.

Elaboragio do Se a edfficacio tiver sofrido ateragdes em relagio ao projeto original,

projete de situagio | & importante que se atualize o projeto, constando-se as alteragbes

atual da edificagio realizadas. Ressalta-se que alguns imdveis encontram-se em alo
grau de detenoragao, em ruinas, e que s0 pode ser preservada a sua
fachada, sendo necessarnia a elaboragio de um projeto praticamente
de edificagio nova, considerando-se apenas a fachada a ser
preservada ou rconstruida.
Circulagio Circulago horizontal | Verificar a distribuigio interna da edificagio, os exos de circulagio,
as dimensies, a presenca de cbstaculos e a iluminacio.

Circulagio vertical No caso de edificacdes verticalizadas, observar e apontar os eixos de
circulagiio verticais, as dimensdes, a iluminagio e os elevadores,

Descrigdo do método | Caso se confime o potencial de reabiltagio do imdvel, elaborar um

Fund construtivo, materiais | laudo estrutural da fundagao, a fim de que se conhegam as eais
undagbes e tacnicas utilizadas

condigies das fundages.

Estrutura (pilares, | Descrigo de Apontar qual & o estado de conservacio, E relevante atentar para
lajes, vigas e materiais e técnicas | alguns aspectos, como a presenga e condigfes de trincas e fissuras.
outros elementos | utilizadas Caso se confirne o potencial de reabiltacio, elaborar laudo estrutural
estruturais) da edificagio,

Vedacies Descrigio de Verificar as tecnologias construtivas empregadas a época da
horizontais materiais e técnicas | construgdo, e identificar o estade de conservacio dos elementos das

(contrapiso, piso,
fomos, e outros)

utilizadas

vedacgbes horizontais, bem como levantar o pe-direito existente em
cada pavimento.

Fonte: Projeto Reabilita (2007)



Tabela 2 — Caracteristicas arquitetdnicas e construtivas a serem levantadas na fase de
diagnéstico da edificacdo — Parte 02.
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CARACTERISTICAS DOS COMPONENTES E SISTEMAS CONSTRUTIVOS DA EDIFICAGAD

elevadores, bombas
de agua, geradores.

ASPECTOS DADOS CARACTERISTICAS E DBEER\FAGCI ES

Vedagdes Descrigio de Werificar as tecnologias construtivas empregadas a época da

verticais materiais & técnicas | construgio e identficar o estado de conservagio das vedages
utilizadas, verticais, bem como o espagamento entre elas, apresentando a

dimens&o e posicio dos vios.

Esquadrias Materiais e sistermas | Observar ndo apenas os materiais e sistemas, como as condigies
de fechamento das | das esquadrias, presenga de ferrugem, focos de pragas e insetos,
esquadrias. infitragSes, dimensdes e distibuicdo das aberturas. Observar a

presenga de pogos de luminagao.

Revestimentos Descrigio de Observar se ha destacamento de revestimentos e materiais de
materiais e técnicas | acabamentos, condigles de acabamentos extemos. Verificar
de revestimentos de | incidéncias de infilragdes ou cutros problemas importantes.
vedagdes horizontais
e verticais.

Sistemas Descricio de Observar se ha a presenca de shafts, sua dimensio, as condicbes de

hidrossanitarios sistemas pecas sanitarias e de cozinha, verificando se ha a possibilidade de
hidrossanitarios e de | reaproveitamento. Nas edfficagies com mais de 20 anos, a tubulagio
captacio de dguas | dificiimente sera reaproveitada, Verificar as condigfes e dimensfes
pluviais. de local de reservagio.

Sistemas elétricos | Descrigio de Observar se ha a presenga de dutos de distribuigio — verticais e
sisternas elétricos, horizontais, A fiagio e cabos instalados com mais de 15 anos, ndo
rmateriais e serio reaproveitados, sendo necessaria a troca total da fiagio e
distribuigio, docabeamento,

Sistema de Descriglo das E importante verfficar junto ao Corpo de Bombeires da cidade onde

seguranca e instalaghes e de serd realizada a intervengio, se o sistema do edificio esta adequado

combate a resenagao. s nomas de combate a incéndic. Verificar a dimensdo da

incéndio reservagio especifica a sequranga @ combate a incéndio,

Sistema de gas Descrigio da Verificar o tipo de distribui¢do de gas se a edificagio for servida (gas
presenca de rede de | canalizado ou gas comum em botijdes).
ligacio = rede
externa.

Equipamentos Presenca de Verificar as condigdes técnicas dos equipamentcs e fazer uma pré-

andlise se a guantidade de egquipamentos existentes atendera a futura
demanda.

Cobertura

Material & técnica,

Verificar condigtes e interligagtes com sistema de captagio de dguas
pluviais e sistema de impermeabilizacio.

Fonte: Projeto Reabilita (2007)

2.6.3 ETAPAS DE DESENVOLVIMENTO DE PROJETO DE REABILITACAO

“O processo de projeto esta associado ndo apenas ao desenvolvimento dos

projetos de arquitetura e engenharia, 0s quais representam a concepgao

espacial do produto e seu carater tecnoldgico, mas deve ser entendido de

maneira mais abrangente, pela compreensdo de suas relacbes com as

demais fases do empreendimento e seus agentes” (CAMBIAGHI
MELHADO, 2006).

E
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Ao contréario do estagio anterior (“pre design”) no qual a orientacéo das atividades néao
levava em conta o programa de necessidades, mas apenas a edificacao existente e
seu entorno. Na etapa do “design”, as equipes de projetos buscarédo a compatibilidade
entre a construcao existente e ao que se deseja construir, o projeto de reabilitacdo em
si. Na sequéncia, a figura 5 apresenta o modelo de processo com destaque na etapa
de “design” sugerido por Roders (2006).

Figura 5 — Modelo de processo de projeto para reabilitagao “Design”

| Foco na edificagao existente + requisitos de reabilitacdo

PRE-DESIGN DESIGN
Analise Avaliagéo Analise Simulagéo Avaliagéo
Registra documental g Meio Ambiente o Registro documental o | Prajeto Conceitual Meio Ambiente 8
-] . 0 2 . i Importancia do imével 2
Registro oral € | Importancia do imével S Registro oral £ | Projeto Preliminar 2
7] a n Estado geral a
Registra fisico Estado geral Registro fisico Projeto Final Projeto

Fonte: Croitor, 2008

Croitor (2008) destaca que “as analises dos registros e as sinteses das informacdes
mais importantes do ponto de vista da proposta de reabilitacdo sdo confrontadas com
aguelas coletadas no estagio de “pre design”. Principalmente nos empreendimentos
onde havera mudanca de uso, € importante coletar, registrar e sintetizar todas as

informacdes e requisitos aplicaveis a nova funcéo do edificio”.

As novas informacgfes e dados inerente aos critérios da reabilitacdo da edificacdo
devem ser confrontados com aqueles sintetizados no estagio do “pre design”, com
ISSO 0s projetistas terdo informagdes precisas e coerentes sobre a edificagao e o seu
potencial para reabilitagdo. Além disso, essas informacdes influenciardo diretamente
a etapa de simulacdo e materializacdo das solu¢cdes de projeto nos trés momentos:

conceitual, preliminar e final.

Para Roders (2006) € comum o estagio de projeto preliminar ser desenvolvido durante

a etapa de analise, devido a necessidade de otimizar o tempo de desenvolvimento.
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Entretanto, a autora alerta que as equipes de projeto podem incorrer no erro de
misturar informacdes precisas com suposi¢cdes pessoais, e acabarem desvirtuando a

etapa que deveria ser técnica e imparcial.

Dessa forma o estagio denominado “projeto final” € o registro de todas as informacdes
conclusivas selecionadas na etapa de “projeto preliminar’. Com isso deve ser
apresentada apenas uma das solugcbes mais adequadas para as questdes

identificadas nas etapas anteriores.

Croitor (2008) sugere que apdés o término do desenvolvimento dos projetos, deve ser
feita a avaliacdo das vantagens e desvantagem das solucfes adotadas do ponto de
vista de meio ambiente, da importancia do imovel, do estado geral da edificacdo e
agora também, do projeto de reabilitagdo proposto. Durante a avaliacdo deve-se
definir se as solugdes apresentadas no projeto final devem ser apresentadas a todos
os envolvidos ou se devem ser novamente revisadas. Assim que as decisdes forem
tomadas, elas devem ser registradas, bem como o processo de projeto. Esses

registros facilitardo as futuras intervencdes e preservarao o historico da edificagao.

2.7  PRINCIPAIS DIFICULDADES ENFRENTADAS PARA REABILITACAO

Croitor (2008) comenta que a expectativa de resultados em empreendimentos de
reabilitacdo ndo pode ser a mesma de empreendimentos convencionais. Nestes
altimos as variaveis envolvidas sdo conhecidas e estudadas e ha o dominio da
padronizacdo de processos e técnicas executivas que reduzem os riscos. Na
reabilitacdo considerar a padronizacao de processos ndo € sempre possivel o que faz

dessas atividades uma aposta de alto risco.

Appleton (2003) afirma que um grande erro seria projetar empreendimentos de
reabilitacdo desconsiderando a existéncia da edificacdo e todas as suas
particularidades. “Embora os projetistas ndo estejam totalmente livres para criar, a
liberdade que resta é suficiente e as restricbes impostas pela edificacdo ndo podem

comprometer a qualidade dos projetos de intervengao”.
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O Projeto Reabilita (2007) aponta que as edificacdes que passam pelo processo de
reabilitacdo foram concebidas em uma época cuja legislagdo vigente era outra e em
uma realidade e contexto diferentes dos atuais. Esses aspectos devem ser levados
em consideracao no projeto. Eles precisam ser tratados com muita atencdo para que

as solucdes pensadas para as novas demandas né&o inviabilizem o empreendimento.

Melhado (2001) destaca que é comum perceber empreendimentos que durante a fase
inicial de concepcédo do produto apenas o0s arquitetos estdo contratado e envolvidos.
Os projetos séo iniciados sem a contratacdo dos projetistas complementares e na
maioria dos casos a construtora que serd a responsavel pela execucdo do
empreendimento ndo esta determinada. “Sem o intercambio de informagdes entre
esses agentes para a elaboracdo do projeto, o empreendimento acaba ficando mal
definido, mal especificado e mal resolvido, acarretando em um acréscimo significativo
de custos na fase de execucdo de obras e até mesmo na de assisténcia técnica,

causando a insatisfagao dos clientes e, particularmente, dos usuarios”.

Barrientos (2004) em seu trabalho destaca que a complexidade dos processos para
reabilitacdo de edificios sofre influéncia direta com a idade do imével. Como exemplo
destaca que é muito mais facil fazer a reabilitacdo em uma edificacdo com mais de 30
anos, do que nas mais recentes. O motivo apontado seriam os padrdes das
construcbes mais antigas. Utilizavam-se pés direitos mais altos e vaos mais largos,
que facilitam a utilizacdo de recursos como pisos elevados, rodapés técnicos e forros.
As edificacbes contemporaneas tem caracteristicas arquitetdnicos que dificultam
intervencdes. Como exemplo podemos citar a menor altura do pé direito dos

pavimentos, onde o espaco livre entre piso e laje é excessivamente reduzido.
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3. ESTUDO DE CASO

Neste capitulo serd apresentado o estudo de caso deste trabalho: um
empreendimento comercial em reabilitacdo. Serédo descritas as empresas e entidades
envolvidas, o empreendimento em questao e as particularidades identificadas. Busca-
se identificar os processos de projeto, e também apresentar sugestdes de melhorias
para a gestdo dos projetos nessa modalidade. A coleta de informagdes para a escrita
desse estudo de caso foi feita através de entrevistas com o Arquiteto responsavel pelo

projeto de reabilitacdo e pela coordenacao dos projetistas.

3.1 EMPRESAS E ENTIDADES ENVOLVIDAS

Diversas empresas e entidades estao envolvidas no desenvolvimento dos projetos de
reabilitacdo deste empreendimento. Busca-se descrever neste trabalho as que

tiveram participacdo mais relevante em relagéo aos temas tratados na pesquisa.

A Incorporadora desse projeto € uma empresa nacional, foi criada nos ultimos anos e
tem menos de 20 funcionarios. O foco das atividades € o investimento em ativos
imobiliarios através da compra, desenvolvimento, constru¢cdo e retrofit de
empreendimentos. O diretor dessa empresa, antes de funda-la, foi s6cio de outras
incorporadoras, lideres em desenvolvimento, comercializagdo e administracdo de
imoveis comerciais no mercado brasileiro. Ele tem mais de 20 anos de experiéncia

nestas atividades voltadas para imoveis comerciais para renda.

Um fundo internacional e parceiro da Incorporadora foi o responsavel pelo aporte
financeiro para a compra do empreendimento em estudo. Esse fundo tem interesse
na compra de iméveis para renda, colocando para locacéo as lajes coorporativas a

outras empresas interessadas.

Segundo o Arquiteto e coordenador de projetos, a incorporadora se interessa por
investir na compra de prédios construidos por varios motivos. Entre eles existe a
reducdo no tempo e custo da obra, devido ao fato de etapas como escavacéo,

fundacdes e estrutura ja estarem prontas. Para a conclusdo dessas atividades em
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uma obra é necessaria uma grande quantidade de material, mdo de obra,

equipamentos pesados e o prazo para o término dessas fases da construcédo € longo.

Entretanto, em algumas situacfes nas quais a estrutura precise de reforcos ou
reconstrucao de alguns trechos, o tempo dessas atividades deve ser avaliado para
gue essas intervencdes nao ultrapassem o prazo considerado adequado para as

atividades de reabilitacdo de uma edificacéo.

Um outro motivo relaciona-se ao potencial construtivo do terreno onde a edificagao
esta. O empreendimento desse estudo de caso possui area construida superior e
afastamentos inferiores aos permitidos pela legislacdo atual. Se ndo houvesse a
construcédo e a intencao fosse aprovar um projeto para edificagdo nova nesse terreno,
ela ndo poderia ter a mesma area construida, considerando a legislacdo atual do
municipio de S&o Paulo para esse determinado local.

No caso desse edificio, algumas lajes ja estavam ocupadas desde a sua compra.
Assim, os proprietarios ja tinham um retorno financeiro com a renda dos aluguéis. Com
o investimento no retrofit eles pretendem aumentar o valor das locacdes ao atribuir

melhorias na edificacéo.

O Escritério de Arquitetura é uma empresa consolidada no mercado, com quase 40
anos em atividade, desenvolvendo projetos para edificios comerciais, residenciais e
shopping centers. Esse escritorio foi parceiro da incorporadora em outros
empreendimentos, todos eles na cidade de Sao Paulo. Além de ser responsavel pelo
projeto arquitetbnico eles fazem a coordenacdo dos outros projetistas e consultores

envolvidos no empreendimento.

Trés empresas foram responsaveis pelos levantamentos de as built, laudo das
instalacdes elétricas, hidraulicas e sistema de ar condicionado. O escopo das
atividades dessas empresas limita-se a fazer o levantamento e caracterizacdo da
edificacdo, da maneira como ela foi adquirida pelo incorporador. Elas néo

desenvolvem projetos ou buscam as solugdes para as questdes apontadas.
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Foi contratado um consultor de retrofit. O escopo de trabalho deste profissional é
apresentar estudos e propor solu¢des técnicas relacionadas a todas as instalacdes da
edificacdo. Com base no diagndstico, nas patologias e conhecidas as novas
demandas para a reabilitacdo, o consultor avalia qual a melhor solucdo poderia ser

iImplementada, apresentado o tempo de retorno do valor investido.

Empresas projetistas de instalacdes elétricas e hidraulicas ficaram responséaveis pelo
dimensionamento e projeto. Elas seguem as melhores solucbes apontadas pelo
consultor de retrofit para as patologias e aspectos da edificacdo, incompativeis com o

produto final que o incorporador deseja conseguir apds o processo de reabilitacao.

Um consultor e projetista de fundacdes e outro de estruturas foram envolvidos para
andlise da edificacdo e para o desenvolvimento dos projetos de novas fundacoes e
estrutura, e também para eventuais reforcos e demolicbes necessarios para adaptar

a edificacdo ao novo programa proposto.

Ha mais dois projetistas e consultores que dao apoio as atividades de retrofit. Um
deles fez toda a analise dos caixilhos existentes e também ficou responséavel por fazer
o projeto de readequacao de toda a caixilharia do prédio. O segundo presta consultoria
e elabora projetos e laudos de patologias relacionadas a infiltracdo de agua e
umidade. Na sequéncia, a figura 6 representa o organograma da equipe envolvida no

retrofit do empreendimento na fase do “pre design”:

Figura 6 — Organograma da Equipe de projeto - “Pre design”.

FUNDO
INCORPORADOR INVESTIDOR

ARQUITETO /
COORDENADOR

CONSULTOR cous;;Ton CONSULTOR CONSULTOR
IMPERM. ST INSTALACAO AS BUILT

Fonte: Autor




46

Nessa primeira fase, o Arquiteto e coordenador, contratado pela incorporadora, lidera

as atividades de levantamento da edificagao existente. Todos os consultores elaboram

os laudos e levantamentos que vao formar um banco de informacgdes que servirdo de

base para a proxima fase de desenvolvimento dos projetos de reabilitac&o.

Na figura 7 sdo apresentados os profissionais envolvidos na fase de projeto — “design”:
Figura 7 — Organograma da Equipe de projeto - “Design”.

FUNDO
INCORPORADOR INVESTIDOR

ARQUITETO /
COORDENADOR
CONSULTOR
RETROFIT
PROJETISTA PROJETISTA PROJETISTA PROJETISTA PROJETISTA
CAIXILHOS INSTALACOES AR CONDIONADO ESTRUTURA FUNDACOES

Fonte: Autor

Na etapa do “design” temos a figura do Arquiteto como o lider da equipe de projetistas.
Nessa fase todos as solugBes técnicas relacionadas a reabilitacdo sédo estudadas e
analisadas pelo consultor de Retrofit. Esse profissional € o braco direito do Arquiteto,

dando apoio e buscando as melhores solu¢gdes que viabilizem a reabilitagéo.

3.2 O EMPREENDIMENTO

O edificio, objeto deste estudo de caso, foi construido no inicio da década de 80. Ele
foi projetado para ser a sede de um banco paulista e fica localizado na regido oeste
da cidade de Séo Paulo. Uma regido que € bem servida por grandes avenidas,
transporte publico como 6nibus e metrd, além de toda infraestrutura de uma regido

cujo desenvolvimento ja foi consolidado.

Antes de ser adquirido pela atual incorporadora, que optou por fazer a reabilitacdo, o
prédio havia sido vendido pelo primeiro proprietario, o banco, a uma outra
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incorporadora que apenas administrava a locacéo de seus andares, ndo tendo feito
qualquer melhoria na edificagéo.

Quando foi comprado, o prédio estava com metade dos andares e a loja do térreo
ocupados por grandes empresas do segmento téxtil e de gréficas e editoras. O prédio
tem 15.255m2 de &rea total construida, com 10.316m?2 de area bruta locavel. Desse

total, aproximadamente 5.000mz estao livres e disponiveis para locagao.

A edificacdo tem 16 pavimentos tipo, sendo eles lajes coorporativas com areas
variando entre 644mz2 a 696mz2. No térreo, além das recepcdes, existe uma grande loja
com mezanino. Sao dois subsolos destinados ao estacionamento com 109 vagas para
automoveis, areas técnicas e depositos. No segundo subsolo hd um cofre que era
usado quando o prédio funcionava como sede do banco. O primeiro nivel de subsolo
tem altura méaxima de 2,35m. Por ter baixa altura livre e ainda interferéncia com as
vigas de concreto, em alguns trechos do subsolo, automéveis mais altos né&o

conseguem passar.

Outra caracteristica dos subsolos é que eles ndo séo interligados por rampas. Cada
subsolo é “independente”, pois tém entradas e saidas de automoveis para duas ruas
distintas. O acesso ao primeiro subsolo € feito pela rua da frente e 0 acesso ao

segundo subsolo é feito pela rua na parte posterior da edificacéo.

A distribuicdo vertical do prédio pode ser feita por duas escadas pressurizadas, uma
em cada lateral da torre. Além das escadas, sé@o seis elevadores servindo a todos os
pavimentos da torre. Como a setorizacdo de escadas e elevadores acontecem nas
duas laterais do prédio, ao chegar no térreo existe a necessidade de ter duas
recepcOes. Esse detalhe acaba onerando as despesas do condominio, quando seria
mais eficiente ter uma recepgéo para o prédio inteiro e assim reduzir a quantidade de

funcionéarios trabalhando no controle de acesso a torre.

Nos andares, embora a concepc¢éao do prédio fosse para lajes coorporativas, na época
em que foi projetado, ndo era comum o uso de piso elevado para a passagem de

instalagcdes. O pé direito do andar tipo € de 3,26m, o que é relativamente baixo,
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considerando o padrdo do mercado para lajes de escritorios. Todos os andares sao
forrados. Assim, ficam escondido os dutos de ar condicionado, instalacdes elétricas,

iluminacgéo e tubulacdo dos chuveiros automaticos para combate a incéndio.

O sistema de ar condicionado € central, com reservatério de agua gelada e fancoils.
Toda a rede elétrica é antiga e esta fora das normas atuais. O mesmo foi observado
para a rede de agua e esgoto. Todas as tubulacdes ficam embutidas na alvenaria e

sdo em ferro fundido.

As esquadrias instaladas em toda a torre foram feitas em aluminio de boa qualidade,
porém com vidros de 5 mm de espessura. Todas as aberturas funcionam como
maxim-ar, grande parte delas com bom funcionamento. A fachada foi feita com massa
e trechos em caixilhos com vidro fixo, em uma espécie de pele de vidro, em bom

estado e sem qualquer patologia aparente.

No momento em que foi feita a entrevista com o Arquiteto, todos os levantamentos
estavam concluidos, e os projetos basicos de todas as disciplinas estavam em
desenvolvimento. Uma equipe de obra havia feito a remocé&o dos forros, carpetes e
divisérias de todos os andares desocupados. Com isso deixaram a laje livre,
permitindo a visualizacao das estruturas e facilitando a elaboracao da etapa de as built

e levantamento das instalacdes.

Desde a compra do imével duas empresas ocupavam alguns andares e a loja do
térreo. Para o proprietario do prédio ndo seria interessante, financeiramente, que
essas empresas desocupassem o prédio durante o processo de reabilitagdo. Com isso
todas as solugdes estavam sendo pensadas para que gerassem o menor incomodo e

prejuizo aos inquilinos atuais.

Quando for concluida a etapa de projeto basico e de posse de todos os laudos e
memoriais de projeto, a incorporadora abrira uma licitagéo para a contratacdo de uma
construtora. Depois dessa contratacao, eles iniciardo a etapa de projetos executivos,
ja com a construtora envolvida para balizar o método construtivo mais adequado para

o empreendimento e as atividades de reabilitacdo no edificio.
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3.3 METODOLOGIA DE GESTAO DO PROCESSO DE PROJETOS

O escritorio de arquitetura esteve envolvido junto a incorporadora desde a compra do
imovel. Por se tratar de uma edificacdo ainda em funcionamento, que foi construida
no inicio da década de 80, e tendo em vista a intencdo do incorporador em manter o
mesmo uso, renovando apenas as instalagdes, pode-se classificar essa atividade de
reabilitacdo sendo um Retrofit, com base na afirmacéo do autor Marques de Jesus
(2008) ao definir o Retrofit como uma “troca ou substituicdo de componentes ou
subsistemas especificos de um edificio que se tornaram inadequados ou obsoletos,
seja pelo passar do tempo, ou em funcdo da evolucdo tecnologica ou de novas

necessidades dos usuarios”.

A equipe do escritério lider, além de ser responsavel pelos projetos de arquitetura, faz
toda a parte de compatibilizacdo e coordenacdo de todos os projetistas envolvidos.
Embora eles ndo tivessem um conhecimento tedérico a respeito das principais praticas
de gestdo de projeto para empreendimentos de reabilitacdo, pode-se observar um
paralelismo entre as atividades que desenvolvem e o modelo sugerido por Croitor
(2008).

Inicialmente todas as atividades tiveram o objetivo de conhecer e caracterizar os
aspectos da edificacdo. Dessa forma, a etapa inicial assemelha-se a etapa de
“andlise”, descrita por Croitor (2008) como a primeira etapa da fase inicial do “pre
design”. Nesta fase as atividades eram coordenadas pelo escritério de Arquitetura e
atuaram os consultores de As Built (levantamento), instalacdes, ar condicionado e

impermeabilizacao.

Nos itens a seguir busca-se fazer uma descricao das etapas do diagnéstico seguidas
no empreendimento deste estudo de caso, com base na teoria defendida por
Barrientos (2004).

3.3.1 VISTORIA

Desde a fase de negociacdes da incorporadora para a compra do imoével, o escritério

de arquitetura e a equipe de projetos e incorporacdo da empresa visitaram o imovel.
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Eles percorreram todos os andares e entraram em todos os ambientes para conhecer

e, em uma analise visual, caracterizar o estado da edificagao.

O objetivo principal dessas visitas era entender e classificar o potencial da edificacédo
e, atraves da experiéncia da equipe, chegar a uma conclusao qualitativa se a compra

da edificacdo, naquele estado, viabilizaria ou ndo o investimento em um retrofit.

Conforme a descricdo de Barrientos (2004), a vistoria feita pela equipe no
empreendimento se assemelha a técnica do walkthrough, onde foram observados
pontos importantes relacionados aos héabitos e costumes dos usuérios, além dos
aspectos fisicos da construgdo e seu entorno.

Visto que a edificagcdo tinha boas condi¢des estruturais e as fachadas e os caixilhos
estavam em bom estado, foi possivel concluir que o imovel precisaria de poucas
alteracdes, sendo 0s maiores gastos na substituicAo dos sistemas elétricos e

hidraulicos.

3.3.2 PESQUISA DOCUMENTAL

Paralelamente, a equipe de Arquitetura e a Incorporadora fizeram uma busca de todos
0S registros documentais possiveis e principalmente em relacdo aos projetos de
arquitetura e de outras disciplinas. Com o zelador do prédio eles conseguiram apenas
uma via do projeto legal aprovado e alguns projetos com os detalhes das ferragens.
Eles ndo conseguiram encontrar os projetos de forma e os projetos das fundacdes.

Estes projetos seriam importantes para conhecerem melhor a edificagéo, sobretudo o
de fundacdes. Como elas ndo ficam visiveis, é dificil caracterizar o tipo e sua
capacidade de suporte. Inspecionar e fazer testes para determinar esses parametros

€ caro e em alguns casos inviavel.

3.3.3 QUESTIONARIO

Segundo definicdo da Barrientos (2004) o questionario “busca obter dos inquiridos,
informacdes sobre a edificacdo ndo contidas na documentacéo, além de observacdes

pessoais dos usuarios quanto a utilizagao”.
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Conhecidas as atividades desenvolvidas pela equipe de incorporacdo e seus
consultores para a etapa de Analise da edificacdo e, seguindo as recomendacgfes da
literatura pesquisada, entende-se que algum questionario poderia ser aplicado aos

atuais inquilinos.

Assim, como defende a autora Ornstein (2013), uma pesquisa utilizando métodos e
técnicas de Avaliagdo Pds-ocupacional poderia trazer mais informacdes sobre o
funcionamento da edificacdo e suas caracteristicas sob a 6tica do usuario. Essas
informagdes poderiam servir de parametros para as solugbes do projeto de

reabilitacdo a ser desenvolvido para o empreendimento.

3.3.4 ENTREVISTA

O zelador do prédio foi entrevistado com o objetivo de obterem mais informacdes
sobre a edificacéo. Ele foi o responsavel por compartilhar muitos fatos em relacédo aos

sistemas do prédio, e as particularidades do seu funcionamento.

Seguindo as classificacdes de entrevistas apresentadas por Barrientos (2004), pode-
se dizer que foi feita com o zelador uma Entrevista N&ao-Diretiva, uma vez que a
conversacao se deu através de um tema geral e aparentemente sem estruturacao das

perguntas por parte do entrevistador.

Esse contato com o zelador trouxe algumas informag¢des importantes, como por
exemplo a noticia que o segundo subsolo havia sofrido com alagamentos
provenientes do grande volume de agua das chuvas que ndo tinham vazao adequada
nas galerias da rua na parte posterior da edificacdo. Esse fato deve ser levado em
conta no desenvolvimento dos projetos para evitar futuros problemas durante a

utilizagéo da edificagéo.

Informacdo como essa normalmente ndo aparece em registros documentais e sO sera
levada ao conhecimento se houver uma aproximagao e troca de dados com quem tem
um historico sobre a “vida” da edificagdo e conhece as particularidades enfrentadas

ao longo do tempo.
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3.3.5 MEDICOES FISICAS

Os consultores contratados buscaram, através do levantamento de as built e dos
levantamentos de instalagdes elétricas, hidraulicas e ar condicionado, identificar a real
situacdo do imével. Foram contratadas empresas especificas para fazer essas

medicdes.

Os laudos das instalagBes hidraulicas apontaram que seria necessario trocar toda a
tubulacdo de abastecimento de 4gua e esgotamento sanitério, ainda em ferro fundido
e embutidas na alvenaria. Partiu-se como premissa para a criacdo de alguns shatfts,
estratégicos para a tubulacdo de hidraulica, e a sua substituicdo completa por uma de

policloreto de vinila - PVC.

O levantamento as built do prédio foi importante para validar as dimensbes da
edificacdo. Nem tudo o que estava representado no projeto de arquitetura original
condizia com a realidade do prédio. Todas as alteracbes foram identificadas e
representadas nesse levantamento. Dessa forma o levantamento serviu de base para

todos os projetistas da reabilitacao.

Como destaca Barrientos (2004), o mapeamento completo da realidade dimensional
das estruturas e instalacfes existentes é importante para a etapa posterior de
desenvolvimento dos projetos. A autora aponta também que ter disponivel uma equipe
de campo para a realizacao de todo tipo de levantamento no local, prestando apoio

direto as equipes de projeto, facilita 0 acesso as informacfes da edificacao existente.

3.3.6 INVESTIGACOES COMPLEMENTARES

Conforme afirma Barrientos (2004), as vistorias, muitas vezes, ndo sdo suficientes
para elaborar um diagnostico coerente. Alguns detalhes da edificacdo somente serdo

identificados com investigacdes especificas.

Sendo assim, para a o edificio em estudo, pode-se perceber que um especialista foi
contratado para laudo de caracterizacdo das superficies com umidade. Ensaios mais
especificos foram realizados para identificacdo das causas e assim conseguir

solucdes de projeto mais efetivas para o tratamento dessas patologias.
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Até o momento da entrevista este era o Unico teste especifico que a equipe de projetos
havia executado. No entanto ja haviam apontado para a necessidade da contratacao

de uma empresa para inspecéo das fundacdes.

Como nédo haviam encontrado projetos e outras informacdes sobre o tipo de
fundacdes do edificio, seria necessario investir em um método de investigacdo que

trouxesse essas informacdes para o desenvolvimento dos projetos de reabilitacao.

3.4 PRATICAS APLICAVEIS

Nos empreendimentos de reabilitacdo, cada edificacdo possui caracteristicas
especificas que influenciardo diretamente nas solucbes a serem empregadas na
intervencdo. Apds concluida a etapa de diagnostico da edificacdo, o Projeto Reabilita
(2007) recomenda o preenchimento das tabelas 1 e 2 apresentadas no item 2.6.2 da

revisdo bibliogréfica.

Assim, busca-se através do preenchimento dessas tabelas, fazer um exercicio de
aplicacdo da metodologia te6rica ao método praticado nesse estudo de caso. Na
sequéncia, a tabela 3 sintetiza as principais caracteristicas arquitetbnicas e
construtivas da edificacdo em estudo e que foram levantadas apés a etapa de
diagnostico.

Tabela 3 — Caracteristicas arquitetdnicas e construtivas levantadas na fase de
diagnéstico da edificacdo — Estudo de Caso

CARACTERISTICAS DOS COMPONENTES E SISTEMAS CONTRUTIVOS DA
EDIFICACAO

ASPECTOS DADOS CARACTERISTICAS E
OBSERVACOES

Edificacao Pavimentos 20 Pavimentos sendo: 02 Subsolos,
Térreo, mezanino e 16 pavimentos tipo.
Uso Prédio tem uma loja com mezanino no
térreo (em funcionamento) e 16 lajes
coorporativas.

Uso Original A edificacao era sede de um banco.
Ocupacgéo O prédio foi adquirido por um fundo de
investimento em sociedade com uma
incorporadora. O objetivo é alugar as
lajes comerciais e a loja do térreo por um
valor maior apos o retrofit.
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Idade da edificacao

A edificacdo foi construida no inicio da
década de 80

Implantacéo no lote

Os Subsolos e embasamento ocupam
todo o terreno. A torre tem recuos
laterais de aproximadamente 3,00m,
frontal de 5,00m e recuo posterior maior
gue 5,00m. Nao obedecem aos recuos
previsto na legislacéo atual.

Area da edificacdo

Area total construida; 15.255mz2

Andar tipo

Andar tipo s&o lajes coorporativas. Area
variando entre 644mz2 e 696m?2 por andar.

Elementos da
Composicao

N&o existem terracos.

Projeto Obtencao de projeto | Sim - Projeto de arquitetura. Nao foram
original encontrados  projetos de formas,
fundacdes e instalacoes.
Elaboracao do A edificacdo sofreu algumas alteracdes
projeto de situacdo | ao longo do tempo apenas no andar
atual da edificacdo |térreo e mezanino. As lajes
coorporativas ndo tiveram alteractes
significativas.
Circulacao Circulacao Nas lajes coorporativas a grande
Horizontal guantidade de pilares interfere na
distribuicdo e circulacdo horizontal.
Circulacéo Vertical | A torre possui duas escadas e hall com
elevadores, em cada lateral. Dessa
forma no térreo sdo necessarias duas
recepcbes para fazer o controle de
acesso.
Fundacdes Descricao do Ndo foram encontrados projetos de
método construtivo, | fundacdes do prédio.
materiais e técnicas
utilizadas
Estrutura Descricao de A torre foi construida em estrutura
materiais e técnicas | convencional de concreto armado.
utilizadas
VedacgoOes Descricao de As lajes ndo contavam com piso
Horizontais materiais e técnicas | elevado, e devido ao pé-direito baixo
utilizadas (3,26m). Todos os pavimentos tinham
forracdo no teto.
VedacgoOes Descricao de Sendo um prédio de lajes comerciais, as
verticais materiais e técnicas | vedacdes verticais sdo reduzidas. As
utilizadas gque existem estavam em bom estado.
Esquadrias Materiais e sistemas | As esquadrias do prédio eram de 6tima

de fechamento das
esquadrias

gualidade, todas em aluminio com
sistema de abertura maxim-ar. Os vidros
nao atendem as normas atuais pois séao
vidros simples de 5mm.
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Revestimentos

Descricao de
materiais e técnicas
de revestimentos de
vedacOes
horizontais e
verticais

O revestimento da fachada apresenta
boa conservacdo, necessitando de
melhorias pontuais. Internamente o0s
revestimentos das areas molhadas
devem ser refeitos. Nas areas secas
necessitam apenas de pintura.

Sistemas
hidrossanitarios

Descricao de
sistemas
hidrossanitarios e
de captacédo de
aguas pluviais

Toda tubulacdo em ferro fundido
embutida na alvenaria, ndo havia shafts.

Sistemas Descricdo sistema | Toda parte elétrica deve ser refeita por

Elétricos elétricos, materiais | estar fora dos padrbes e fora de norma.
e distribuicdo

Sistema de Descricao das Tubulacbes e sistemas devem ser

segurancae instalacdes e modernizados.

combate a reservacao

incéndio

Equipamentos

Presenca de
elevadores, bombas
de agua, geradores

Todos o0s equipamentos devem ser
modernizados.

Cobertura

Material e técnica

N&o existe sistema de captacdo e

reserva das &guas das chuvas. A
cobertura requer manutencao

Fonte: Autor

Cumprida a etapa de diagnéstico e com todas as informacdes da edificacdo

conhecidas, além do levantamento as built, a equipe de projetistas tinha
embasamento para iniciar a fase seguinte de estudos preliminares do projeto de

reabilitacao.

Apos a etapa de diagndésticos, 0s projetistas iniciaram a etapa de projeto basico. Com
a entrega e compatibilizagcdo dos projetos por todas as disciplinas, a incorporadora
iniciaria uma licitacédo para contratacao da construtora. Sendo assim, apenas depois

desta contratag&o os projetistas iniciariam a etapa de projetos executivos.

Como recomenda Melhado (2001), com a construtora envolvida ja na fase de projeto,
a tomada de decisdo para cada solugdo tem o respaldo da equipe que executara as
obras. Isso permite uma maior assertividade em relacdo as solu¢des adotadas e pode
gerar economia na etapa de obra, uma vez que os métodos executivos sado discutidos

antecipadamente no momento do projeto, com a propria equipe de campo e 0s
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projetistas envolvidos. Garantindo um maior comprometimento de toda a equipe para
executar fielmente as solucdes de projeto.

3.5 PROPOSTAS DE MELHORIAS

Conhecidas as praticas desenvolvidas pela equipe de projeto do empreendimento em
estudo e diante das melhores praticas apresentadas na bibliografia pesquisada,
busca-se fazer algumas sugestbes de melhorias ao processo de projeto de
reabilitacdo de edificios, que poderiam ser aplicadas ao estudo de caso, ao retrofit, ou

a outros empreendimentos em reabilitacéo.

As propostas estardo separadas conforme determina a teoria apresentada por Roders

(2006) entre os dois estagios do “pre design” e o “design”.

3.5.1 PROPOSTAS DE MELHORIAS NO “PRE DESIGN”

No estagio do “pre design” as atividades de diagndstico tém grande importancia para
o levantamento de informacfes a respeito da edificacdo. Conforme descrito no item
3.3.3 deste trabalho, durante o diagndstico seria adequado utilizar métodos e técnicas
de Avaliacdo Pds-ocupacional com o objetivo de ter mais informacdes sobre o
funcionamento e utilizacdo da edificacdo por parte das pessoas que ali trabalham.
Com a aplicacdo dessa pesquisa acredita-se que novas informacdes e demandas dos
usuarios poderiam ser descobertas, trazendo novos dados de entrada para 0 processo
de projeto, surtindo em solugcdes que melhorardo a qualidade do empreendimento
apos a conclusdo da reabilitacao.

Em relacdo as entrevistas, seria adequado conversar com outras pessoas chave que
pudessem fornecer mais informacdes em relacdo ao prédio. Croitor (2008) destaca
gue de modo geral essas entrevistas devem ser feitas com figuras relevantes e que
conhecam a fundo a edificacdo. Elas poderiam ser alguns ocupantes antigos, o
proprietario do imovel e alguns operarios e funcionarios que trabalharam por longo
periodo no prédio. Barrientos (2004) acrescenta que “através do depoimento de
funcionarios é possivel ao entrevistador compreender o modo de operagdo da

edificacao e avaliar os pontos funcionais e as deficiéncias”.
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Sabe-se que quanto melhor a qualidade e a riqgueza das informacfes coletadas na
fase de diagndstico da edificagdo, melhores serdo os projetos e também o resultado
do empreendimento. Com isso, faz-se necessario o investimento em investigacoes
complementares para realizar todas as inspec¢des e ensaios tecnol0gicos necessarios.
Buscar no mercado tecnologias para determinar as fundac¢des do edificio e assim
conseguir uma precisdo maior em relagcédo as futuras escavacoes e reforcos pode

representar uma economia de tempo e dinheiro durante a etapa das obras.

Para facilitar, no levantamento foram eliminados os forros, as divisérias e 0s
revestimentos dos andares vazios. Quando a edificacdo a ser reabilitada estiver
desocupada ou sempre que for possivel, recomenda-se fazer essa demoli¢do parcial
para que a estrutura e as instalagdes figuem em evidéncia, facilitando as atividades

de levantamento.

Croitor (2008) destaca que uma boa coordenacéo de projetos atuando desde o inicio

do empreendimento, podera identificar os potenciais entraves do projeto. Assim
recomenda-se que a empresa incorporadora tenha na sua equipe a figura do
coordenador de projetos e que ele acompanhe todo o processo de projeto desde a
prospeccao do imdvel até a sua entrega mantendo todo o registro e historico. Dessa
forma, é possivel concentrar em um representante da incorporadora todo o historico
de projeto, contribuindo para uma rapidez na tomada de decisdo e eficiéncia na
comunicacao.

Tabela 4 — Propostas de melhorias no “Pre design”

ETAPA PROPOSTA BENEFICIOS

Diagnostico | Avaliacdo Pos- Obter mais informacdes sobre o

(Questionario) ocupacional funcionamento e utilizacao da edificagéo,
melhorando a qualidade dos projetos.

Diagnostico | Entrevistar outras Obter outras informacdes que néo seriam

(Entrevista) pessoas importantes |adquiridas através de pesquisa

para a edificacao documental.
Investigacdo |Realizar todas as Trazer informacgdes mais precisas em

inspecdes e ensaios |relagdo as caracteristicas, particularidades

complementar o ) e
P tecnologicos e patologias da edificacao.
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Diagnostico | Demolir os forros, Facilitar o processo de levantamento de as
Levantamento rgv'es:tl.mentos e built e das instalacoes.
divisorias
Todas as Ter uma Unica Garantir o histérico das decisdes de projeto
etapas de pessoa responsavel |e contribuir para uma rapidez na tomada
projeto pela coordenacéo de decisao e eficiéncia na comunicagao.
dos projetos

Fonte: Autor

3.5.2 PROPOSTAS DE MELHORIAS NO “DESIGN” E OBRA

No estagio do “design”, ao contrario do anterior, as equipes de projeto buscardo a
compatibilidade entre a construgéo existente e a que se deseja construir. Como o
empreendimento do estudo de caso ainda ndo havia passado para essa etapa de
desenvolvimento dos projetos, faz-se aqui uma proposta para a continuidade do

processo com base nas teorias levantadas na revisdo bibliogréficas deste trabalho.

Croitor (2008) recomenda que a equipe de obra esteja envolvida e contratada desde
o inicio do empreendimento. A coleta de dados no campo é muito importante para dar
suporte ao desenvolvimento dos projetos, e envolver 0s responsaveis pela execucao
ja na fase de projetos enriquece as solucbes e facilita o entrosamento entre as

equipes.

E indicado aproveitar o fato de a edificacdo estar construida para experimentar as
aplicacOes das solu¢Bes de projeto no local, fazendo prototipos em escala real e assim
avaliar as melhores opgdes a serem implementadas na reabilitacéo de todo o edificio.
No estudo de caso alguns pavimentos que estavam livres tiveram revestimentos e
forros removidos. Nestas unidades sera possivel desenvolver os prototipos das
solucdes de projeto e assim testar um modelo real, que depois de aprovado deveréo

ser aplicados para todos os demais andares.

Croitor (2008) destaca que é comum durante a execucao das obras de reabilitacéo
serem encontradas novas evidéncias que necessitem da intervencdo direta das
equipes de projeto. Geralmente a auséncia de projetos originais detalhados acarretam
“fatores surpresa” ao longo das atividades em campo. Sendo assim, recomenda-se,

ao contratar os projetistas, estabelecer os procedimentos para a revisao de projetos
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durante a etapa de obra. E importante considerar uma fase a mais no desenvolvimento
dos projetos para as possiveis revisées do projeto no acompanhamento das obras.

Quando houver demanda, os projetistas estardo a disposi¢cdo para atender revisando

0 projeto.
Tabela 5 — Propostas de melhorias no “Design” e obra.
ETAPA PROPOSTA BENEFICIOS

Todas as Ter a equipe de obra Proporcionar maior entrosamento entre as

etapas de envolvida desde o equipes, enriquecer as solucdes de projeto

projeto inicio dos projetos e facilitar a coleta de dados no campo.

Projeto Construcéo de Possibilitar a simulacéo imediata das
protétipos na solucgdes de projeto facilitando a tomada de
construcdo existente deciséo pelos projetistas e demais

envolvidos.

Projeto Na contratacéo dos Garantir na contratagcéo da equipe de
projetistas estabelecer |projetista o0 comprometimento deles com as
critérios para a revisdo |revisdes de projeto que forem necessarias
de projetos durante a | em decorréncia dos “fatores surpresa’”
fase de obras. descobertos na execucao das obras.

Fonte: Autor

4. CONSIDERACOES FINAIS

Hoje em dia grande parte dos edificios antigos ou foram construidos segundo
diretrizes que ndo sdo mais apropriadas, ou tem conservacdo inadequada para
ocupacdo e uso com qualidade. Essas edificacdes em breve necessitardo de uma
reabilitacdo para adapta-las as novas necessidades dos usuarios.

De maneira geral, a gestdo de projetos contribui positivamente nos resultados de um
empreendimento. No entanto, no desenvolvimento desse trabalho observou-se que a
gestdo de projeto pode ser ainda mais relevante nos processos de reabilitagdo de

edificios.

Foi visto que a reabilitacdo de edificios ndo se restringe as edificacfes antigas e
degradadas. Ela também pode ser aplicada quando ha necessidade de substituicdo

das instalacdes prediais que, com o passar do tempo, ficam inadequadas para 0 uso
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e podem estar impactando no consumo de energia, despendendo alto valor com sua
manutengao e operacdo. Se assim for, podemos caracterizar a reabilitagdo como
Retrofit.

Dentre as etapas de projeto para um empreendimento de reabilitacdo, aquela que tem
maior importancia é a etapa de diagnoéstico. Percebe-se que, diferentemente do
processo para uma edificacdo nova, em reabilitacdo € de extrema importancia
conhecer as particularidades e o estado que se encontra o imével existente. Esses
dados do levantamento serdo a base fundamental para o desenvolvimento de todas

as solucoes de projeto.

O diagnostico, que acontece na etapa anterior ao inicio dos projetos, consiste em
coletar o maximo de informacdes sobre o edificio e quanto mais completa for essa
busca, melhor serd a qualidade dos projetos e mais bem sucedidas serdo as
atividades de obra.

Para obter essas informagdes foram apresentados alguns procedimentos, sendo eles
a vistoria ao imoével, pequisa documental, aplicacdo de questionarios e entrevistas as
pessoas que possam fornecer quaisquer informacfes a respeito da edificacdo e

medicdes fisicas para conhecimento das dimensdes do imével.

Foi visto que ter um completo entendimento e conhecimento da edificacéo € de grande
importancia para o inicio da fase de projetos. Ter um profissional responsavel pela
coordenacao de projetos, atuando desde o inicio das atividades de reabilitagédo, €

crucial para o sucesso do empreendimento.

Contar com uma equipe de projetistas com experiéncia na reabilitacdo de edificios
mostra-se adequado, uma vez que 0 processo de projeto para reabilitacdo néo
apresenta a mesma linearidade que ha em empreendimentos novos. E comum apds
o inicio das obras descobrirem “fatores surpresa” que ndo foram considerados na fase
de projetos. Assim, projetistas acostumados a trabalhar com reabilitagdo de
edificacdes considerardo em suas propostas essa fase para revisdes de projeto ao

longo da obra.
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4.1 LIMITACOES DA PESQUISA E RECOMENDACOES PARA FUTUROS
TRABALHOS

No decorrer desse trabalho foi feita uma revisdo bibliografica sobre os temas mais
relevantes a respeito da reabilitacdo de edificios. Foi apresentado o estudo de caso
de um empreendimento que esta passando por um retrofit e para ele foram feitas
andlises entre as praticas da gestédo desse projeto e as melhores teorias pesquisadas
sobre a reabilitacdo de imoveis. Por fim, foram apresentadas as propostas de

melhorias na gestao de projetos em casos de reabilitacéo.

Este trabalho delimitou alguns itens do processo de reabilitacdo de edificios dando
enfoque principalmente ao retrofit, atividade em desenvolvimento no empreendimento

descrito no estudo de caso.

Devido a grande quantidade de informacBes sobre o tema, optou-se por apresentar

uma visdo geral do processo de projetos a nivel do design.

A pesquisa e desenvolvimento desse trabalho apontou para temas com potencial para

novos estudos, tais como:

e Estudo sobre custos de obras de reabilitacéo;

e Estudo sobre o uso do BIM — Building Information Modeling (Modelagem
da Informacgéo da Construcéo) e a gestao de projetos integrada aplicada a
reabilitacdo de edificios;

e Estudo sobre as formas de contratacdo de projetistas e construtoras para
atuarem nesses empreendimentos;

e Estudos sobre a sustentabilidade voltados aos empreendimentos em

reabilitacao.

7

Por fim, o campo para as obras de reabilitagdo € extenso. S&o inUmeras as
edificacdes antigas existentes e elas continuardo aumentando ao longo do tempo.
A reabilitacdo é a Unica saida para manté-las em uso, com maior qualidade e

valorizando o entorno em que elas se encontram.
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