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RESUMO

O esvaziamento e a grande quantidade de edificacdes desabitadas ou subutilizadas
evidenciam a clara necessidade de requalificar as edificacdes dos grandes centros urbanos
brasileiros. O retrofit, responsdvel por adaptar e reabilitar as edificacdes, se mostra como muito
eficaz nesse contexto, ainda mais se considerarmos a infraestrutura disponivel nestes locais.
Infelizmmente, existem poucas informacdes especificas sobre a gestdo e o gerenciamento desse
fipo de empreendimento. Este frabalho tem por objetivo contribuir para o avanco do
conhecimento na drea de retrofit, demonstrando a necessidade de redlizar a gestdo e o
gerenciamento de empreendimentos desse tipo, enfatizando a importéncia de compreender a
obra de retrofit de forma sistémica, a fim de antever, através destes sistemas, os riscos envolvidos
em um retrofit arquiteténico. O trabalho foi realizado por meio de consulta & literatura
disponivel, levantamento de conceitos sobre o retrofit, gerenciaomento, gestéo de obras e
gestdo de riscos. O que fica evidenciado com esta pesquisa é a ligacdo direta entre a
realizacdo da gestdo e gerenciamento de obras de retrofit e o resulfado do empreendimento.
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ABSTRACT

The Population depletion and the big quantity of uninhabited or underutilized buildings, show the
need to requadlify the big Brazilians urban centers buildings. The retrofit, responsible for adapting
the buildings, is presented as very relevant in this context, even more if we consider the available
infrastructure of these places. Unfortunately, there is little specific information about the
management of this kind of project. This paper aims to contribute fo advancing retrofit knowing,
demonstrating the need to readlize the management of this kind of project, underlying the
importance to know the retrofit project in a systemic way, in order to foresee, using these systems,
the risks associated with an architectural retrofit. This paper was made through the consultation of
available scientific literature, identification of retrofit and management of projects and risks
concepts. What is evident from this research is the direct link between the management of
retrofit project realization and the project result

Keywords: retrofit, Management, Management of risks in retrofit.

1 INTRODUGAO

A expansdo das grandes metrépoles brasileiras fez com que, nas Ultimas
décadas, ocorresse um processo de esvaziomento populacional dos centros
urbanos, propiciando o surgimento de espacos ociosos. Grande parte da
populacdo acaba migrando para novas regides em busca de edificios mais
modernos, contribuindo para a degradacdo do centro das cidades.

Uma das formas de contribuir para reverter este processo sdo as obras de
retrofit, responsdveis por adaptar as edificacdes e tornd-las compativeis com
as necessidades e principios da atualidade, valorizando também a regido em
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que ela estd localizada.

No Brasil, principalmente devido ao aumento da preocupacdo
com as dreas tombadas e ao desenvolvimento dos centros
urbanos, o refrofit aparece como tendéncia de mercado Vale
(2006. p.96).

Nas principais cidades o que acaba acontecendo € uma disputa por cada
metro quadrado vazio, cada vez mais escassos, enquanto edificacdes com
6timas localizacdes e infraestrutura vdo ficando sem uso, subutilizadas,
obsoletas e comercialmente invidveis. E neste contexto que percebemos a
reabilitacdo de edificios como uma oportunidade para a construcdo civil.

Este estudo tem como objetivo conftribuir para o avanco do conhecimento na
drea de retrofit, demonstrando a necessidade de realizar a gestdo e o
gerenciomento de empreendimentos de retrofit, enfatizando a necessidade
de compreender estas obras de forma sistémica, a fim de antever, através de
um sistema de gestdo e gerenciamento, os riscos envolvidos, visto que € um
tipo de empreendimento onde os riscos/imprevistos tem uma taxa elevada, se
comparada a empreendimentos de engenharia comum.

Para isso, conhecer mais sobre o processo de refrofit e como se dd seu
gerenciamento é de suma importdncia para o empreendimento, visto que
possibilita exercer controle sobre os riscos envolvidos durante todas as fases do
projeto.

Dentro deste contexto, acredita-se na importéncia de realizar um diagndstico
das condicdes fisicas do edificio a ser reabilitado, antes da concepcdo do
projeto, para que o retrofit atinja o objetivo desejado

2 METODOLOGIA

Para realizacdo do levantamento de dados e andlises necessdrias para
elaboracdo do presente frabalho, o tema foi dividido em subitens para
possibilitar um melhor entendimento, sendo esses: Reabilifacdo de edificios,
Gerenciamento e Gestdo de riscos. Para cada subitem, foram realizados
levantamentos  bibliogrdficos, incluindo  livros, teses, dissertacdes e
monografias, levando em consideracdo as referéncias que possibilitassem
analisar as principais particularidades de empreendimento de retrofit, entraves
e beneficios envolvidos com o processo.

3 FUNDAMENTAGAO TEORICA

3.1 Reabilitagdo de edificios

A reabilitacdo de edificios engloba vdrios tipos de intervencdes possiveis a um
edificio. Com o objetivo de levantar e propor solucdes, problemas decorrentes
da sua utilizacdo e falta de utilizacdo/degradacdo, de forma a possibilitar o
aumento da vida Ut da edificacdo por meio da recuperacdo e
modernizacdo dos sistemas das instalacoes.

Com base em Jesus (2008), propde-se a seguinte classificacdo das formas de
reabilitfacdo de edificios: restauracdo, relativo a preservacdo do Patrimonio
Histérico edificado, que exigem extremo cuidado em conservar aspectos
histéricos da edificacdo; manutencdo e reparo, referente a conservacdo da
edificacdo, que pode ser entendido como os cuidados necessdrios durante a
vida de uma edificacdo e; reforma e refrofit, voltados para o aumento da vida
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Util do edificio sem compromisso em recuperar caracteristicas originais e
promovendo a utilizacdo de novas tecnologias.

De acordo com Morettini (2012), independente de qual intervencdo serd
utilizada para reabilitacdo do edificio é importante entender as
particularidades de cada processo para o sucesso do empreendimento. Neste
artigo vamos tratar de reabilitacoes pelo processo de retrofit.

3.2 Reftrofit

De acordo com Vale (2006), a expressdo retrofit significa, em sua origem:
ajuste, adaptacdo. Inicialmente era utilizada para designar a atualizacdo
tecnolégica pela qual as aeronaves passavam quando adquiriam
equipamentos mais modernos. Com o passar dos anos o termo foi incorporado
na construcdo civil.

Com o significado de “colocar o antigo em boa forma”, o termo vem sendo
utilizado para prdticas de revitalizar antigos edificios, incorporando novas
tecnologias, materiais, e sempre que possivel acessibilidade, a fim de, adaptd-
los as novas demandas de uso além de, sempre que possivel atender s
normas técnicas.

Sendo assim, o retfrofit se apresenta como uma alternativa que promova bem-
estar, seguranca, utilidade, acessibilidade e, que seja vidvel economicamente.
Esta proposta € uma forma inteligente e amplamente sustentdvel de recuperar
e adaptar as edificacdes, permitindo novamente sua utilizacdo.

De acordo com Vale (2006) o retrofit pode ser classificado em 4 graus de
abrangéncia: rdpido: que envolve recuperar instalacdes e revestimentos
infernos; médio: que abrange intervencdes em fachadas; profundo: que
contempla as atividades anteriores e agrega mudancas de layout e telhado;
e por fim, o retfrofit excepcional que ocorre em edificacdes histéricas, como
exemplos desse fipo de retrofit, € possivel citar os frabalhos realizados pelo
IPHAM e Docomomo que tem a preocupacdo de incentivar os processos do
retrofit em edificacdes tombadas ou com importdncia histérica.

Conclui-se entdo que o retrofit arquiteténico utiliza de estratégias para manter
a edificacdo atual as demandas de uso, escapando da decadéncia,
mantendo sua estrutura original, mas apostando em atualizacdes tecnoldgicas
e de materiais, em Nnovos Usos para seus espacos, evitando a obsolescéncia e,
acompanhando o desenvolvimento tecnoldgico da construcdo civil.

3.3 Gerenciamento e gestao de projeto

Para melhor entendimento, devemos conceituar o termo projeto:

Projeto € um esforco tempordrio empreendido para
criar um produto, servico ou resultado exclusivo. A natureza
tempordria dos projetos indica que eles tém um inicio e um
término definidos. O término é alcancado quando os objetivos
do projeto sGo atfingidos ou quando o projeto é encerrado
porque os seus objetivos ndo serdo ou ndo podem ser
alcangados, ou quando a necessidade do projeto deixar de
existir. Guia PMBOK (2012, p.3).

O resultado dos projetos € Unico. Afinal, eles precisam atingir um objetivo claro,
dentro de um prazo determinado, contando com um conjunto limitado de
recursos (humanos, financeiros e materiais) que precisam ser otimizados para
alcancar as metas estipuladas, sem exceder as expectativas iniciais de seus
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patfrocinadores.

O gerenciamento de projetos pode ser entendido como um sistema de
prdticas padronizadas que buscam produzir resultados pelos variados sistemas
de gestdo.

Existem vdrias dreas em que um sistema de gestdo € necessdrio durante uma
obra, por exemplo: gestdo de recursos e materiais, gestdo da qualidade,
gestdo ambiental, gestdo de relacionamento com o cliente, dentre outros.
Sendo o propdsito final do sistema de gestdo é assegurar as organizacdes o
gerenciamento através de estratégias organizacionais.

3.4 Obras de retrofit e gerenciamento

Cada obra de Engenharia Civil possui suas especificidades e peculiaridades.
Por isso, cada obra vai necessitar do seu proprio sistema de gerenciamento.
Mas se considerarmos que mesmo em obras novas, onde existe uma grande
padronizacdo de servicos, € necessdrio um cuidado com o gerenciamento,
quando falamos de obras de refrofit, este cuidado deve ser ainda maior, por
atuar sobre um projeto existente, sem a mesma padronizacdo.

De acordo com Lima (2016), € mais complexo e dificil de alcancar o nivel de
exatiddo desejado em obras de retrofit, devido a dificuldade de planejar,
prever tempo e custo e executar.

Considerando a complexibilidade das obras de retrofit, € recomendado que o
projetista tenha experiéncia com esse tipo de empreendimento, visto que ele
fem demandas importantes a serem consideradas, por exemplo:
sustentabilidade, relev@ncia arquiteténica e desempenho da edificacdo.

De acordo com Moraes e Quelhas (2012), a fase de planejamento do retrofit
pode ser dividida em: Andlise mercadologica e financeira, Definicdo do
conceito do projeto, Estudo da Legislacdo, Diretrizes para reaproveitamento
de materiais e sistemas, Diagnodstico, Propostas de implementacdo do projeto
e Comercializacdo.

Denftre todas as etapas apresentadas, a etapa de diagndstico €, sem duvidas,
a mais importante em um empreendimento de retrofit. Esta etapa visa realizar
o levantamento e ainda obter informacdes sobre o histdérico da construcdo,
estando infimamente ligada ao sucesso ou fracasso do projeto.

E usual existir dificuldades em se obter informacdes, devido & falta de material
disponivel. Mas é preciso deixar claro que, ndo se deve desprezar informacoes
importantes que possivelmente vao gerar impactos no andamento da obra.
Quando encontfrados, os documentos devem ser colocados a prova atraves
de medicdo e andlises in loco, visto que, devido a grande lacuna de tempo, a
possibilidade de incompatibilidade é grande.

Todo esse cuidado com obras de retfrofit € necessdrio, pois compreende
avaliar um projeto existente, que pode ter sofrido alteracdes posteriores, que
ndo estdo documentados, visando aumentar a sua longevidade, o que pode
gerar supressas durante a obra, por isso € necessdrio realizar uma cuidadosa
avaliacdo fisica evitando comprometer a qualidade dos projetos de
intervencdo com informacdes falsas.

Apds a etapa de levantamento e sintese de todas as informacdes recolhidas,
obtemos um diagndstico das condicdes do edificio. Por meio disso, é possivel
tomar as melhores decisdes para realizar o processo de retrofit.

O conjunto de todas essas informacdes recolhidas e organizadas
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proporcionard & equipe de projeto as informacdes necessdrias para realizar os
alinhamentos entre as potencialidades e as necessidades daquele projeto.

Appleton (2003), destaca a importdncia de se conhecer a edificacdo
completamente, afim de definir um programa base para essa intervencdo, ou
seja, partir da edificacdo que se tem, para a que se deseja ter.

Zarur (2017), afirma que a partir do momento em que as questoes legais estdGo
solucionadas e o projeto conceitual de arquitetura foi elaborado, passa-se
para a etapa de desenvolvimento dos projetos complementares, que serdo
desenvolvidos e compatibilizados.

E importante ressaltar que, qualquer que seja o projeto, ele deve ser pensando
considerando o levantamento feito incialmente e suas atualizacdes. Jamais,
em uma obra de retrofit deve-se propor um elemento sem conversar com 0s
demais componentes da obra.

Deve-se sdlientar que uma etapa crucial para uma obra de retrofit € o
planejomento de canteiro. E indicado que se readlize um estudo de
implantacdo de canteiro, juntamente com o desenvolvimento do projeto,
evitando dificuldades para alocar material e trabalhadores na obra.

Apds a aprovacdo de todos os projetos e a comercializacdo de parte do
empreendimento, inicia-se a etapa executiva da obra, na qual toda a parte
anterior € colocada em prdtica. Por melhor que seja a qualidade dos
trabalhos realizados nas etapas de diagndstico, sempre é possivel encontrar
problemas na etapa de execucdo das obras, em funcdo de interferéncias ndo
previstas anteriormente. Devido a essa situacdo, se destaca a importéncia do
gerenciamento de risco e a presenca de um arquiteto ou engenheiro
responsavel para realizar o acompanhamento de forma regular e metddica,
evitando erros de execucdo e atrasos na obra. O estudo de novas alternativas
também deve ser feito com o decorrer do avanco da obra. Considerando
que a possibilidade de imprevistos € real.

Em resumo, uma obra de retrofit possui riscos mais elevados que obras
convencionais, por lidar com uma edificacdo existente. Esta situacdo vai exigir
dos profissionais muita pericia, controle financeiro e de prazos, para que as
possiveis surpresas ao longo do trabalho ndo prejudiquem o projeto.

3.5 Gestao de riscos

Atualmente a ISO 31000:2018 define risco como, “o efeito da incerteza nos
objetivos”. Um efeito € um desvio em relacdo ao esperado. Pode ser
positivo, negativo ou ambos, e pode abordar, criar ou resultar em
oportunidades e ameacas.

Gestdo de riscos € um conjunto de atividades coordenadas que
visa identificar, analisar e planejar acdes a fim de evitar

situagcdes indesejadas ou potencializar oportunidades. I1SO
31000(2018, p.2).

O propodsito da ISO 31000:2018 é a criacdo e protecdo de valor. Melhorando o
desempenho, encorajando a inovacdo e apoiando o alcance dos objetivos.
Para isso ela fornece orientacdes sobre as caracteristicas de uma gestdo de
riscos eficiente e eficaz.

A 1ISO 31000:2018 ndo constitui uma norma para a implementacdo de um
sistema de gestdo, mas € um guia para a aplicacdo da gestdo do risco. Sendo
assim, a principal diferenca enfre esta norma e outros guias e documentos
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relativos & gestdo do risco, consiste na infroducdo de uma estrutura do
processo de gestdo do risco.

Ao longo das Ultimas décadas tem sido propostos vdarios modelos que
estruturam as vdrias fases que compde um processo de gestdo de riscos. Um
dos modelos do processo de gestdo de riscos mais relevante atualmente para
o mercado brasileiro € o PMBOK.

Segundo o Guia PMBOK, o gerenciamento dos riscos inclui seis processos,
buscando sempre antecipar possiveis respostas  para  pontos  de
vulnerabilidade do projeto. Seu objetivo € maximizar a exposicdo aos eventos
positivos e minimizar a exposicdo aos eventos negativos.

As empresas, habitualmente, estdo dispostas a aceitar vdrios niveis de riscos
em seus empreendimentos, isso vai depender da sua afitude em relacdo aos
riscos, que pode ser influenciada por inUmeros fatores. O que ndo deve ocorrer
em um projeto ou obra é a falta de gestdo de riscos, podendo resultar no
aumento de custos e prazos estimados e, em casos mais graves impedir sua
conclusdo.

Comumente, os objetivos de um projeto sdo determinados com base no custo
da obra, no fempo de execucdo, e na qualidade final esperada. A partir de
entdo, as incertezas vinculadas a cada um desses fatores devem ser
estudadas e andalisadas. Ressaltando que, ndo apenas os riscos negativos
devem ser investigados, mas também os positivos que podem vir a se tornar
uma potencialidade do empreendimento no futuro.

Zarur (2017), salienta que o processo de gerenciamento de riscos, tende a ser
fragil, por se fratar de atividades que envolvam pessoas e, qualquer processo
qgue envolva pessoas fende a ser sensivel e de dificil resolucdo.

Atualmente o mercado da industria civil conta com diversos programas e
metodologias para simplificar o processo da gestdo de riscos, tornando-o mais
seguro e eficaz, sendo importante para o sucesso, que o plano de
gerenciamento de riscos considere os todos os planos auxiliares e as linhas de
base aprovadas, sendo parte integrante do plano de gerenciaomento do
projeto.

3.6 Gestao de riscos em retrofit

Apesar de existir muita informacdo e inUmeras
publicacdes acerca do risco e da gestdo do risco na
construcdo, o tema da reabiltacdo tem ainda pouca
expressdo em termos da informacdo disponivel. Correia (2015,
p.32).

Podemos considerar que riscos s&o todos os acontecimentos ndo previstos. E
evidente que o0s riscos negatfivos sdo os mais importantes de serem
mensurados, por terem potencial para causar afrasos, aumento de gastos e
inviabilizar uma obra. Mas o conhecimento das potencialidades do projeto é
um ponto fundamental do seu planejamento estratégico e sua diferenciacdo
no mercado atual.

Videira (2006) apud Correia (2015), identifica os principais riscos em
empreendimentos de reabilitacdo de edificacdes, que podem ser
classificados como: infrinsecos a edificacdo, como limitacdes técnicas,
localizacdo e falta de documentacdo e; intrinsecos a equipe de projeto e
execucdo, como falta de conhecimento acerca da edificacdo, falta de
clareza para estipulacdo de prazos e custos, tfrabalhar com uma equipe sem
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experiéncia com projetos similares, ndo realizar uma boa coordenacdo de
projetos e a inexisténcia da pormenorizacdo da solucdo pretendida.

Em projetos de reabilitacdo, existe uma grande falta de padronizacdo, o que
aumenta substancialmente os riscos envolvidos. A inseguranca, gerada pelos
imprevistos, € algo muito relevante para os investidores desse tipo de
empreendimento. Tais riscos evidenciam a importdncia de se obter
conhecimento de qualidade sobre o empreendimento.

De acordo com Correia (2015) O grau de incerteza de um projeto estd ligado
diretamente ao conhecimento que se fem do mesmo. Sendo que 0s riscos
diminuem, a medida que a qualidade e o niUmero de informacdes aumenta.
Isso reflete principalmente nas etapas preliminares, onde as decisdes mais
importantes sdo tomadas e irdo impactar no resultado.

A gestdo de riscos € um fator fundamental nos projetos de reabilitacdo, por se
tratar de algo pré-existente e, muitas vezes, desconhecido. Estar atento aos
riscos apresentados e aos processos de gestdo apresentado pelo PMBOK é
uma das formas de realizar uma obra de retrofit de maneira segura, evitando
problemas como: baixa qualidade no produto acabado, aumento nos custos,
afrasos e demais surpresas indesejadas. Portanto, fica claro que o sucesso de
um empreendimento, seja ele retfrofit ou ndo, tem uma ligacdo direta com
uma gestdo de riscos eficiente.

3.7 PDRI auxiliando na gestdo de riscos

O PDRI (Project Definition Rating Index) € uma ferramenta utilizada para a
andlise do nivel de detalhamento e maturidade de um projeto.
O PDRI avalia o nivel de maturidade de projetos através de um
indice que indica qual é a possibilidade de manutencdo dos
inferesses e objetivos iniciais dos empreendimentos, em funcdo

dos esforcos envolvidos no detalhamento do projeto. Marques,
Starling e Andery (2015, p.3).

Afravés dele é possivel avaliar os riscos infegrantes ao projeto analisado. A
ferramenta em questdo € um questiondrio auto avaliativo, que aborda 64
pontos classificados como importantes para indicar se um projeto foi
planejado detalhadamente.

Segundo Marques, Starling e Andery (2015, p.6), o questiondrio do PDRI,
aborda problemas de ineficiéncia em obras. Realizando avaliacdes sobre:
concepcdo de projeto, disposicdo de recursos orcamentdrios, qualidade dos
projetos e planejamento da construcdo.

O resultado desta autoavaliacdo € uma pontuacdo de nivel de definicdo de
projeto, que é usada para medir o nivel de vulnerabilidade e os riscos do
empreendimento. Usuaimente as questdes tratadas pelo PDRI, devem ser
tratadas na etapa de pré-planejamento do projeto.

O PDRI é feito com base em uma avaliacdo numérica da definicdo dos
elementos em uma escala de 0 a 5. Sendo a nota 0 ufilizada para um
elemento ndo aplicdvel ao projeto, 1 representa uma definicGo completa de
escopo, 2 para deficiéncias menores, 3 apresentam algumas deficiéncias, 4
para maiores deficiéncias e, 5 represenfam uma definicdo pobre e
incompleta.

Com isso, um projeto que obtenha pontuacdo total igual ou menor que 2, €
considerado um projeto com grandes possibilidades de sucesso. Deve-se
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salientar que, quanto menor esse numero, mais maturidade o projeto
apresenta.

De acordo com Correia (2015), o PDRI € uma ferramenta, eficiente, rapida e
simples que pode ser usada ao longo do processo de concepcdo e
planejamento do projeto, visando garantir alinhamento continuo. E importante
destacar que o PDRI tem como base, as boas prdticas do mercado, utilizando-
se de pesos diferentes para classificar seus itens analisados. Isso ocorre de
acordo com a influéncia que cada item pode vir a ter na obra.

Wang (2002) demonstra em seu estudo que realizar um escopo detalhado de
um projeto aplicando posteriormente o PDRI amplia significativamente a
chance de sucesso do projeto

Utilizar desse recurso para gestdo de riscos de empreendimentos apresenta-se
como um caminho para obter melhores resultados, principalmente em relacdo
ao tempo e o custo. Diante do resultado do PDRI os responsdveis devem
decidir seguir com o projeto ou sanar as deficiéncias encontradas.

4 CONSIDERAGOES FINAIS

A Requdlificacdo é um tema atual, que se apresenta como uma solucdo mais
sustentdvel e vidvel economicamente, sendo uma possibilidade eficaz de dar
uso as edificacdes desocupadas e em estado de degradacdo, em locais
dotados de infraestrutura e possibilidades de autonomia econdmica.

Fica evidente nas andlises, que o gerenciamento de projetos de retrofit,
influencia positivamente para o sucesso de uma obra, pois permite que a
reabilifacdo seja executada nos prazos e custos definidos, assegurando o nivel
projetado e em consequéncia a qualidade da obra

Assim como o gerenciamento, a gestdo de riscos se apresenta como vigente e
de grande import@ncia nas obras de retrofit. Através da gestdo do risco, é
possivel gerir as incertezas que surgem no empreendimento, operando como
um auxiliar na fomada de decisdo e facilitando o alcance dos objetivos.

Visto que o grau de incerteza intrinseco a uma obra de retrofit € grande, a
implementacdo da gestdo de riscos numa organizacdo ou empreendimento
permite gerir e tratar essas incertezas de modo eficaz, providenciando um
conhecimento atualizado, correto e compreensivo dos riscos, assegurando
que o nivel de risco € compativel com os critérios estipulados.

Conclui-se que existe uma ligacdo direta entre uma gestdo de riscos eficaz e o
sucesso de um empreendimento de retrofit, quando os riscos, positivos e
negativos, sdo identificados, tem-se mais claramente o potencial da obra. As
empresas que utilizam esses métodos, tendem a se tornar mais competitivas
frente ao mercado da construcdo civil.

Deste modo entende-se que o estudo efetuado afingiu seu objetivo,
contribuindo para a problemdtica do conhecimento da importéncia sobre o
gerenciaomento e da gestdo de retrofit arquitetdnico. Para isso foram
apresentados paré@metros relevantes sobre gerenciamento e gestdo presentes
nesse tipo de investimento. Contemplando o PDRI como uma ferramenta
auxiliar vidvel nesse processo.
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