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Resumo

A criacdo e implantacdo de estratégias sustentaveis em edificacOes existentes, que nao
contemplam os principios de sustentabilidade, vém com a finalidade de reforcar a
preservacdo ambiental que é essencial na relagdo com o meio construido. A busca pela
garantia de praticas sustentaveis na qualidade dos servigos fez com que as empresas
envolvidas neste processo iniciassem uma gestdo sustentdvel em suas atividades,
introduzindo mudancas operacionais como resposta as novas e amplas exigéncias. Este
trabalho tem por objetivo analisar e propor um conjunto de estratégias sustentaveis que
permita auxiliar os profissionais envolvidos na cadeia produtiva da construgéo civil, a criar e
implantar tais estratégias em edificacdes existentes. Dentro deste contexto, foi realizada uma
revisdo da literatura disponivel sobre o tema proposto e posteriormente foram aplicados
guestionarios a engenheiros e arquitetos da construcao civil sobre a viabilidade das técnicas
de um "retrofit" arquitetdbnico. Assim, obteve-se uma Proposta de Diretrizes para Projetos de
"Retrofit" segundo a opinido desses profissionais. Desta forma, espera-se contribuir com a
recuperacdo de obras danificadas, evitando-se que se tornem obsoletas, através de técnicas
de intervencdes limpas e confiaveis, além de abrangerem aspectos histdricos, econdémicos e
ecoldgico.

Palavras-chave: “Retrofit™, Estratégias Sustentaveis, Edificacbes Existentes.

Abstract

The creation and implementation of sustainable strategies in existing buildings, which do not
include the principles of sustainability, are aiming to strengthen environmental protection is
essential in relation to the built environment. The pursuit of sustainable practices for ensuring
the quality of services has meant that companies involved in this process to begin a
sustainable management in their activities, introducing operational changes in response to
broad new requirements. This work aims to analyze and propose a set of sustainable
strategies that will allow help professionals involved in the supply chain of construction, to
create and deploy these strategies in existing buildings. Within this context, we reviewed the
available literature on the subject were proposed and subsequently applied questionnaires to
engineers and architects of the building on the technical feasibility of a “retrofit"
architecture. Thus, we obtained a Proposed Draft Guidelines for "retrofit" in the opinion of
these professionals. Thus, we hope to contribute to the recovery of damaged works, avoiding
to become obsolete through technical interventions clean and reliable indicators, covering
historical, economic and ecological.

Keywords: Retrofit, Sustainable Strategies, Existing Buildings.

1. INTRODUCAO
A tematica deste artigo se situa no ambito da qualidade do ambiente construido focalizando a
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integracéo entre o conhecimento sobre as ferramentas sustentaveis disponiveis dentro do ramo
da construcéo civil e os principios da formacdo de profissionais envolvidos na producdo de
projetos de edificios.

O presente artigo visa também incentivar os envolvidos no processo de atualizaces e
restauracdes de edificios, incorporarem os conceitos e a metodologia através de uma analise
das técnicas e materiais empregados nas intervencdes. N&o alterarem as caracteristicas
arquitetdnicas visando assim, a valorizacdo do empreendimento e a melhoria do seu
desempenho estético, operacional e energetico.

Podendo ser aplicado em varios contextos, as intervencdes de reabilitagdes (o retrofit em
especial), ainda € um grande desafio, pois reabilitar exige conhecimento multidisciplinar,
experiéncia de profissionais escassos e uma metodologia de intervencdo e, em muitos casos, a
criacdo de legislacdo especifica. Seu principal problema, segundo Marques de Jesus e Barros
(2010), é a complexidade do processo técnico, desde a andlise de viabilidade, projeto,
levantamento de custos de producdo, legislacdo, aprovacdo de projeto e outras etapas até
chegar a ocupacdo do edificio.

Neste cenario de valorizacdo dos parametros sustentaveis nas edificacdes, se enquadra este
trabalho, com uma ampla revisdo da literatura e a apliacdo de questionarios a engenheiros e
arquitetos sobre a viabilidade das técnicas de um retrofit arquitetbnico. Que tem como
objetivo principal obter uma Proposta de Diretrizes para Projetos de Retrofit como
ferramenta no auxilio na recuperacdo, manutencao e restauracdo de edificios, minimizando o
impacto ambiental do meio construido e potencializando assim, 0 uso do processo do retrofit.

2. RETROFIT

2.1. Historico e conceituacao

Segundo Barrientos (2004), retrofit € a conjuncdo dos termos “retro”oriundo do latim, que
significa movimentar-se para trds e de “fit,” do inglés, que significa adaptacéo, ajuste.

A prética processo do retrofit surgiu no final da década de 90, na Europa e Estados Unidos. A
legislagdo nestes paises ndo permitiu que o rico acervo arquitetdnico fosse substituido,
ocasionando o surgimento desta solugdo e possibilitando um novo campo de atuacdo a todos
os profissionais envolvidos. Assim, o patrimonio histdrico, o partido arquitetonico e estrutural
é preservado, permitindo a utilizacdo adequada do imdvel. J& bastante rotineira na Europa esta
modalidade construtiva de reformas e reabilita¢cGes chega a 50% das obras e em paises como a
Italia e a Franca, este indice aumenta para 60% (ARQUITETURA, 2010). Estes paises tém
intensificado tais praticas de reabilitacdo em edificacdes residenciais, comerciais e industriais,
objetivando valorizar velhas edificacfes, aumentando, assim, a sua vida util através da
incorporacdo de avancgos tecnoldgicos e da utilizacdo de materiais e processos de Ultima
geracdo. Além de ser uma préatica mais econémica e eficiente do que a demolicao.

3. ETAPAS E COORDENACAO DE PROJETOS NA REABILITACAO DE
EDIFICIOS

Wiazowski (2007) apresenta trés graus de intensidade de reabilitacdo em empreendimentos,
conforme esta ilustrado no quadro 1:

Quadro 1 — Grau de intervencdo

GRAUS DE INTERVENCAO DE EMPREENDIMENTOS DE REABILITACAO

Coordenacéo de

Tipo Descricao Projetos
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Apenas poucos itens do edificio sofrem algum tipo de intervencéo
Leve como, por exemplo, a instalagio de um sistema de ar Néo
condicionado.

Intervencdo pouco mais complexa, com a introducdo de diversos
Média sistemas (cabeamento estruturado, piso elevado, instalacdes Desejavel
hidraulicas, elevadores, instalagfes elétricas, automagdo etc).

Reabilitagdo completa do empreendimento. Nestes casos apenas a

estrutura do edificio é aproveitada. D]

Profunda

Uma das formas de reduzir problemas na fase de restauracdo de um edificio, segundo Oliveira
(2009), é incrementar a qualidade do projeto, pois é a qualidade e quantidade de informacdes
contidas no projeto que certamente ditardo a qualidade final do empreendimento.

Entretanto, para incrementar a qualidade do projeto, é necessario segundo ainda a mesma
autora, que primeiro deve-se identificar e entender os problemas existentes, para
posteriormente, elaborar um “plano” para soluciona-lo. Assim, apds o problema ser levantado
e as deficiéncias da edificacdo apresentadas € necessario que se responda as seguintes
questoes:

e Qual a solucao técnica para o problema?
e E viavel a implantacdo de um retrofit?

Serdo apresentados a seguir, 0s requisitos e critérios considerados importantes para 0 processo
das interfaces de um retrofit, que servirdo de referéncia para os agentes dos segmentos do
setor facilitando-os na tomada de decisdes.

3.1.1. Investigacéo e Diagndstico do problema

A investigacdo de uma pesquisa tem papel fundamental na definicdo das diretrizes de projeto.
Deve ser construida a partir de vérias fontes de informagBes como os registros oficiais
(plantas, escrituras, etc), e a iconografia historica (fotos, desenhos, ilustracfes antigas etc), 0s
artigos jornalisticos, jornais e outras fontes possiveis. Assim, uma investigacao trata-se de um
trabalho complexo que requer a presenca de um profissional da area especifica trabalhando
junto com o arquiteto.

O diagndstico, além de ser uma etapa obrigatoria no processo de um retrofit, também
contribui para que cada etapa seguinte seja executada de forma adequada. Sua ndo execucéo
pode gerar problemas para as etapas subseqientes além de aumentar os custos previstos no
inicio do empreendimento e incertezas quanto a qualidade final da construcdo. Sua realizagdo
resume as atividades e seus produtos, como mostra o0 quadro 2.

Quadro 2 — Etapas do projeto

Etapa Produto da etapa Conteudo

Estudo sobre a histéria do imével, o qual inclui plantas da época e de
Dossié histérico outras intervengdes realizadas, bem como informacdes a respeito de
materiais e componentes utilizados na época da construcéo do imdvel.

Projeto arquitetdnico do | Plantas, cortes e vistas do edificio do empreendimento antes do inicio das
imdvel existente operacdes de reabilitacéo e renovacéo (retrofit).

Estudo sobre as condicdes de desempenho do edificio e de seus
componentes, o que possibilita a analise da viabilidade técnica e
econémica do projeto.

Diagnéstico do estado de
conservacao do imével

Diagnostico

Esbogos das Estudos e elaboracéo de eshogos do projeto arquitetonico, considerando

possibilidades do projeto | a5 varias possibilidades de modificagio do projeto existente.
de arquitetura
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Estudo de viabilidade Neste estudo também é analisada a viabilidade técnico-econdmica de
técnico-econdmica atender as legislagdes de seguranca vigente.

Projeto preliminar de
renovacao do
empreendimento

Proposta preliminar (plano de conservacdo) do projeto de reabilitacdo
submetido & aprovacéo de um conselho.

3.1.2 Discussao das alternativas

Destaca-se o importante papel de um levantamento de campo para o registro das atividades
realizadas, uma vez que a literatura sobre os procedimentos e técnicas para dar suporte a estes
projetos é escassa. No quadro 3, sera apresentada as técnicas e 0s procedimentos propostos.

Quadro 3 — Métodos e procedimentos do projeto

Técnicas Procedimentos
Entrevistas com responsaveis por projetos e pela Questionamento direto da opinido dos arquitetos e
construcdo de edificacbes engenheiros.
Identificacdo da edificacdo, através de fotos das
Registros fotogréaficos fachadas principais e circunvizinhas. Principais

detalhes construtivos da edificagdo.

Mapa de localizagdo onde estd situado o edificio

Registro gréfico da localizagdo do empreendimento objeto de intervencio.

Projetos construtivos (planta baixa, implantacdo e

Registro gréfico da edificacdo memorial descritivo).

Visitas exploratérias Visita de observacéo técnica.

Formulacdo das propostas baseadas nas observagdes

Elaboracédo das propostas de retrofit o .
dos profissionais envolvidos no processo.

3.1.3 Desenvolvimento do projeto e tomada de deciséo

O desenvolvimento de um projeto objetiva atender a uma determinada diretriz visando
melhorar sua construtibilidade. Os processos de um retrofit, além de ser um aliado a
sustentabilidade, pois cumpri 0s requisitos ambientais, também atende os requisitos
funcionais. A substituicdo de diversos sistemas por outros tipos de tecnologia, cada vez mais
complexas, gera a necessidade de um desenvolvimento de estudos e projetos especificos,
relacionados aos novos métodos construtivos.

3.1.4. Levantamento e estudos dos sistemas ja instalados

Marques de Jesus e Barros (2010) afirmam que ha uma grande interagdo dos sistemas prediais
com outros subsistemas do edificio particularmente a estrutura e as vedages, o que devera ser
adequadamente contemplado no projeto de reabilitacéo.

Leitdo e Almeida (2003) afirmam que toda metodologia tem que estar embasada em técnicas
de inspecéo e diagnosticos para que se permita constituir uma importante base de informacoes
para métodos de apoio a decisdo no ambito da reabilitagdo de edificios. E é fundamental que
pessoas com experiéncia comprovada em trabalhos de reabilitacdo apresentam seus pareceres
técnicos.

3.1.5. Definig¢éo dos subsistemas a serem implantados

Um dos processos mais utilizados no setor de reabilitacdo das edificacdes é o retrofit de
fachadas. Estas sofrem constantes modificacfes ao longo de sua vida atil devido a inimeros
fatores: corrosdo entre pecas dos dispositivos de fixacdo, baixa durabilidade dos selantes,
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deformacéo dos parametros de fechamento (placas de vidro), entre outros.

Vale (2006), afirma que uma intervencdo na fachada pode agregar valores a sua unidade,
mesmo que as mesmas ndo sejam reabilitadas. Um retrofit ndo visa somente as questdes
estéticas, mas outros fatores que podem ser tratados como conforto e caracteristicas
climaticas.

Pesquisar novas alternativas e tecnologias que proporcionem a diminuicdo dos gastos e
reducdo do consumo. Dar énfase a materiais ambientalmente corretos evitando sempre a
geracao de residuos na readequacéo de edificios através do retrofit.

3.1.6. Aproveitamento de equipamentos e fungdes antigas

Inicialmente, as diretrizes do projeto de retrofit indicam o reaproveitamento de materiais,
equipamentos e funcbes que estdo em boas condic¢Oes para reutilizagdo. Manter os originais
quando sdo de boa qualidade e tiver padrdo superior ao usualmente utilizado e disponivel no
mercado.

Ter conhecimento da degradacdo dos materiais é fundamental no que se refere as
condicionantes para aplicagédo nos processos do retrofit. Vale (2006) afirma que anterior aos
processos de retrofit, a manutencdo € um dos mecanismos mais utilizados com o objetivo de
se aumentar o tempo de vida das edifica¢des, uma vez que impede o envelhecimento precoce
da mesma.

4. PROPOSTA DE DIRETRIZES PARA PROJETOS DE RETROFIT SEGUNDO A
OPINIAO DE PROFISSIONAIS

Quando se analisa edificacOes obsoletas que necessitam de algum tipo de intervengéo,
enxergamos um mercado potencial no Brasil, uma oportunidade para implementacédo de novos
métodos na construcdo civil. Tais atividades de reforma ou conversao ja acontecem de forma
pontual, mas predomina a utilizacdo das mesmas técnicas aplicadas para construcdes novas,
gerando grande desperdicio de materiais.

Assim, para validacdo do trabalho tornando-o uma referéncia para projetistas, foi aplicado um
questionario onde se abordou um conjunto de tematicas relativas ao processo de um retrofit
com o proposito de medir o grau de satisfacdo e motivacdo de profissionais envolvidos neste
processo. Buscou identificar as melhores préticas e tecnologias aplicadas na implantacdo de
um retrofit articulando questdes de pesquisa, hipoteses e objetivos como mostra o quadro 4.

Quadro 04 — Questdes articuladas na elaboragdo do questionario.

RETROFIT Suas questdes Seus objetivos Suas hipoteses
= - Definir os objetivos do
CONCEPGAO - Levantar um conjunto empreendimento como, por -

DO de informacgdes juridicas, | exemplo, o acabamento - Viabilidade de um
EMPREENDI- 1formacoes | ’ plo. 0 Retrofit. Realizé-lo ou
legais e técnicas da pretendido; x

MENTO DE edificagdo em estudo - Custo do produto X néo?
UM RETROFIT ¢ : 000 P
durabilidade.
IN\{ESTIGA_ - Idade do prédio;
CAO DAS - Posicéo das fachadas; - Facilitar a execucdo do projeto - Manter ou ndo as
) - Material usado na com o maximo de informagGes antigas funcdes e
NESESSLDE época da construcao; sobre a edificacdo em analise. sistemas?
DES DA OBRA | - Estado de conservagéo.
DISCUSSAO - Elaboragéo de um modelo - Necessidade futura de
DAS - Maior detalhamento por | padrdo de planilha orgamentariae | manutencgdo adaptando
ALTERNATIVAS | parte dos projetistas. tecnologica; as ferramentas e
- Discusséo com o cliente sobre as | métodos de auxilio
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vantagens e desvantagens
envolvidos no processo de um
retrofit;

- Valorizacéo comercial,
modernidade e luxo.

alcangando melhorias no
desempenho em prol da
sustentabilidade.

DESENVOLVI-
MENTO DO
PRODUTO

- Verificar o tipo de
fundacdo e a solidez da
estrutura (a capacidade
de suporte da nova
sobrecarga)

- Manter o sistema construtivo
original;

- Selecionar empresas com
experiéncia em reabilitacdo;

- Readequar as fungdes que ainda
estdo aptas ao uso.

- Transformar a sua
funcdo original sem
perder suas
caracteristicas funcionais
evitando a degradacéo
do ambiente construido.

4.1. Concepcao do empreendimento

Grafico 1 - Freqliéncias relativas (%) das respostas de acordo com o grau de relevancias dos itens na dimenséo
“Concepg¢do do empreendimento”.

‘ Irrelevante Pouco Relevante O Relevante O Muito Relevante H Imprescindl'vel‘

1.1. Levantar um
conjunto de informacgdes
juridicas, legais e
técnicas da edificacéo
em estudo.

1.2. Definir os objetivos
do empreendimento
como, por exemplo, o
acabamento pretendido.

1.3. Avaliar as diferentes
opcdes arquitetdnicas e
selecionar a melhor
opgéao.

1.4. Fazer uma listagem

preliminar das interfaces

e determinar como estas
serao solucionadas.

1.5. Representar
graficamente a solugao
apresentada.

1.6. Analisar o custo
global: Custo do produto
X durabilidade
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4.2. Processo de retrofit

Gréfico 2 - Fregiiéncias relativas (%) das respostas de acordo com o grau de relevancias dos itens na dimenséo
“Processo de retrofit”.

‘ E Irrelevante Pouco Relevante @O Relevante O Muito Relevante E Imprescindivel‘

Frequéncia relativa (26)
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f f f
O.0 | | |
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2.2. Posicao das 57,1
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2.3. Material usado na
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21.4

|
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0,0 | | |

2.6. Evolugao de ] 21.4 |
eventuais problemas

64,3

14.3 |

0.0 | | |

2.7. Atividades de 7.1 ! |

manutenciao ja | 5.7

realizadas 35,7

21,4 |

4.3. Solugdes técnicas para execucao dos servicos

Gréfico 3 - Freguiéncias relativas (%) das respostas de acordo com o grau de relevancias dos itens na dimenséo
“Solugdes técnicas para execucdo dos servigos”.

\ Irrelevante Pouco Relevante O Relevante O Muito Relevante E Imprescindl’vel\

Frequéncia relativa (20)

o 10 20 30 40 50 60 70
oo | |
3.1. Elaboracdo de um 14.3 | |
modelo padrao de planilha 7,1
orcamentaria ] so.0
28,6
0.0 |

3.2. Elaboracdo de um 14.3 |
modelo padrao de planilha 2
para mostrar a selecao
tecnolégica. ] 50,0

3.3. Apresentacado de 14.3
projetos separados para 28,6

cada item a ser “retrofitado” ] a=2,9
14,3

3.4. Necessidade futura de
manutencao

] 28,6

| 57.1

3.5. VValorizagcado comercial,
modernidade e luxo.

3.6. Escolha da selec&ao de O.0
empresas prestadoras de [oNe]
servicos, nao apenas pelo ] a=,9
menor pregco, mas pela sua 1a.3

qualificacao. az.0

3.7. Discuss&o com o cliente
sobre as vantagens e
desvantagens envolvidos no
processo de um retrofit

3.8. A empresa executante
fornecer (em tempo integral)
a presenca sistematica de
um representante técnico na
obra

3.9. Maior detalhamento por
parte dos projetistas

] 57.1




X1V ENTAC - Encontro Naciona de Tecnologia do Ambiente Construido - 29 a 31 Outubro 2012 - Juiz de Fora

4.4. Desenvolvimento do produto para execucdo dos servicos

Gréfico 4 - Freguiéncias relativas (%) das respostas de acordo com o grau de relevancias dos itens na dimenséo

“Desenvolvimento do produto para execu¢do dos servicos”.

Irrelevante B Pouco Relevante ORelevante OMuito Relevante B Imprescindivel
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5. CONCLUSAO

Cabe ressaltar que diante as 30 perguntas enviadas aos profissionais, somente em dois itens a
resposta imprescindivel obteve indice maior que 50% na realizagdo de um retrofit:

Na Concepcdo do empreendimento: com 57,1%

e Analisar o custo global X custo do produto X durabilidade.
No Desenvolvimento do produto: com 64,3%

e Verificar o tipo de fundagéo e a solidez da estrutura

e Capacidade de suporte da nova sobrecarga sobre a antiga.

Os resultados comprovaram que € imprescindivel a preocupacdo dos profissionais/clientes
com os custos e com a durabilidade do novo produto, assim como calcular o suporte da
nova sobrecarga na antiga fundacao.

A opinido dos profissionais mostrou-se que apesar de problemas existentes, 0s entrevistados
acreditam na avaliacdo de desempenho proposto pela autora.

Esta metodologia contempla recomendacOes através da recuperacdo de obras danificada,
sendo uma ferramenta de intervencdo limpa e confiavel que evita que as edificacdes tornam-
se obsoletas. Possibilita ainda uma recuperacdo segura abrangendo 0s aspectos historicos,
econémicos e ecoldgicos.
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