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RESUMO

O retrofit € uma técnica construtiva muito usada em grandes centros urbanos que faz parte do
segmento de reabilitacdo de edificios. Normalmente agregando uma mudan¢a de uso de
determinada edificacdo, tem dentre outras finalidades a de preservar a estrutura e prolongar a
sua vida util, bem como valorizar o patriménio. Este trabalho contextualiza e conceitua o
termo retrofit e estabelece a comparacdo com outros termos semelhantes, porém distintos.
Além disso, estuda a sua histdria e estabelece as possiveis aplicagdes na construgdo civil do
mundo atual e futuro. Também demonstra a complexidade de obras desse tipo e a necessidade
da existéncia de materiais e profissionais de qualidade em todas as etapas construtivas. A
partir deste embasamento teorico, realiza-se um estudo de caso de um retrofit de um edificio
residencial de 13 pavimentos na regido central da cidade de Porto Alegre. Neste estudo, séo
descritas as etapas de obra em seus diferentes escopos da construcao civil, de acordo com a
ordem de execucdo planejada pelas partes envolvidas no projeto e na execucdo. As solucdes
sdo analisadas de forma critica a fim de elucidar erros e acertos dos profissionais envolvidos.
Por fim, o trabalho concatena as diversas etapas de obra do empreendimento e demonstra a
complexidade de obras de retrofit que exige grande qualificacdo de todos os envolvidos e a
vasta gama de conhecimentos requerida pelo engenheiro civil que deve ser um profissional
indispensavel no processo. Além disso, demonstra como o retrofit € uma alternativa adequada

para determinados fins propostos no empreendimento do estudo de caso.

Palavras-chave: retrofit, intervengdes, revitalizacao
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1 INTRODUCAO

A construcdo civil no Brasil tem se tornado uma &rea cada vez mais desafiadora para
engenheiros. A alta concorréncia por cargos de importancia aliada a escassez de bons
profissionais faz com que se consolide a contratacdo de engenheiros mais experientes em
grandes empresas. Estas, por sua vez, também aparentam estar em grande aceleracgéo,
tendéncia observada também na cidade de Porto Alegre. A economia pode até arrefecer em
tempos de crise, com a populacdo em geral perdendo seu poder de compra, mas oS
lancamentos imobiliarios seguem acontecendo em larga escala. E visivel o ritmo acelerado
para a entrega de novos empreendimentos com o objetivo de rentabiliza-los ao maximo, uma
vez que grandes incorporadoras e construtoras executam as obras simultaneamente & andlise e
prospeccdo de novos terrenos com potencial construtivo. Enquanto isso, alguns bairros se
degradam, com prédios que foram frutos de um movimento parecido em anos anteriores e que
agora parecem nao ter solucdo. De acordo com reportagem do jornal Zero Hora (2022) que
apresenta dados de pesquisa do SINDUSCON-RS, Porto Alegre registrou um crescimento de
43% nos lancamentos imobiliarios no primeiro semestre de 2022.

Naturalmente com o passar dos anos as tecnologias vdo evoluindo e o conhecimento
vai sendo aprimorado, e na engenharia civil ndo é diferente. Essas construcdes antigas foram
erguidas seguindo as normas técnicas da época, mas estas foram sendo atualizadas e muitas
vezes 0s prédios ndo se adequam mais. Para ajudar a solucionar esses e outros fatores, 0

retrofit se apresenta como uma opcdo interessante dentro da area.

Segundo Barrientos (2004), o conceito de retrofit surgiu na década de 90 na Europa e
nos Estados Unidos e era utilizado majoritariamente na industria aeronautica, com a
atualizacdo de aeronaves a partir das novas tecnologias que eram desenvolvidas e ficavam
disponiveis no mercado. Com o passar do tempo, 0 conceito passou a ser utilizado também na

indUstria da construcao civil.

Proprietarios de empreendimentos também se veem sem alternativa quando
defrontados pela massiva quantidade de langcamentos imobiliarios que captam com maior
efetividade a atencé@o de novos compradores, tornando menos usual o investimento em bairros

outrora cléassicose dotados de excelente localiza¢do, como o Centro Histdrico de Porto Alegre,

Estudo de caso sobre retrofit: revisdo de uso e revitalizagao de edificacdo
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que por falta de incentivo ou de alternativas fadam a deterioracdo. Segundo Proenga (2019), a
producéo habitacional brasileira encontra-se defasada, visto que ha langamentos imobiliarios
de sobra para a populacdo mais rica, mas as classes média e baixa ainda sofrem com a

auséncia de alternativas mais rentaveis.

O mundo também caminha para um futuro que ndo existe sem sustentabilidade, no
qual cada vez mais sdo valorizadas as métricas de ESG (sigla em inglés Environmental, Social
and Governance, que traduzida significa “Governanga ambiental, social e corporativa”), ¢ a
construgdo civil hoje é um dos setores que mais gera residuos e dejetos. E um desafio
constante usar técnicas construtivas cada vez mais limpas, de forma a continuar
desenvolvendo a civilizacdo e agredindo cada vez menos o meio ambiente. Segundo Oliveira
(2021), os maiores impactos possiveis podem ser nos quesitos de otimizacdo da ventilacéo

natural, iluminacédo natural e fachada ventilada.

Em voga com o avango dos grandes centros urbanos, o retrofit € uma técnica
necessaria nestes locais, que reposiciona empreendimentos no mercado e na arquitetura local
através do processo de renovacdo dos mesmos, trazendo ganhos diretos e indiretos nas esferas
econdmica, social e ambiental. Para contextualizar o uso desta técnica, este trabalho
concatena diversas informagfes importantes para a execucao através de um estudo de caso,
que busca demonstrar detalhadamente sucessos e insucessos decorrentes de tomadas de
decisdes inerentes a atuacdo em obras de retrofit.

Bernardo Prado Vares. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023
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2.0 DIRETRIZES DA PESQUISA

Este trabalho possui dois objetivos: um principal e outro secundario. Juntos eles

buscam mostrar situac6es especificas de um retrofit, bem como agdes e cuidados necessarios.

2.1 OBJETIVO PRINCIPAL

O objetivo principal do trabalho é realizar um estudo de caso do retrofit de um
empreendimento em regido central da cidade de Porto Alegre, no Rio Grande do Sul,
analisando de forma critica as etapas de obra, as solu¢cdes empregadas, a eficiéncia do

processo e a eficacia das intervencdes.

2.2 OBJETIVO SECUNDARIO

Os objetivos secundarios podem ser divididos em:

e Demonstrar a importancia da atuacao do engenheiro civil nas diversas etapas de obra e
a complexidade de um retrofit que por sua vez exige grande qualificacdo destes
profissionais.

e Analisar comparativamente os resultados financeiros.

e Verificar as avaliacBes de usuarios e proprietarios do empreendimento para verificar se

sob suas o6ticas o retrofit foi bem sucedido.

2.3 DELIMITACOES

O estudo de caso tem como foco contextualizar o empreendimento analisado e avaliar
as técnicas de projeto e executivas empregadas em todas as etapas de obra, sem avaliacGes
acerca do projeto arquiteténico. O empreendimento objeto de estudo € um edificio da regido
central da cidade de Porto Alegre que sofreu um processo de retrofit. A revisdo bibliogréfica

explica o conceito de retrofit, seus beneficios e suas aplicagdes.

Estudo de caso sobre retrofit: revisdo de uso e revitalizagao de edificacdo
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2.4 LIMITACOES

Este trabalho ndo abrange o retrofit como solugdo em empreendimentos néo
residenciais, bem como ndo busca oferecer um guia de execucdo para obras deste tipo, uma
vez que particularidades sdo inerentes a cada predio e sua localizacéo. O trabalho se limita a
andlise sob o contexto do prédio estudado.

Bernardo Prado Vares. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023
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3.0 AVALIACAO DA TECNICA DE RETROFIT

A revisdo bibliografica busca explicar a historia e o surgimento da técnica de retrofit e
posicionar o conceito na construcdo civil, o diferenciando de outros termos comumente
empregados. Além disso, demonstrar as perspectivas mercadologicas e de futuro para o uso

dessa técnica construtiva no Brasil e no mundo.

Segundo De Jesus (2008), o termo retrofit significa 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 evolucdo tecnoldgica ou de novas
necessidades dos usuarios. O mesmo autor também sintetiza em sua obra o conceito de
manutencdo como sendo o conjunto de atividades a serem realizadas em uma edificacdo de
forma preventiva ou corretiva que visam conservar ou recuperar a sua capacidade funcional,
além de atender as necessidades de seguranca dos usuarios. Falar sobre a reabilitagdo de
edificios acarreta na utilizacdo de terminologias que sdo indistintamente utilizadas pela
academia, pelo meio técnico e pela midia. Para aprofundar no tema, portanto, € necessario
entender e diferenciar os significados de alguns destes como reabilitacdo, reforma, retrofit,

restauracdo, manutencéo, alteracao, reparo, entre outros (DE JESUS; BARROS, 2011)

Todos os termos citados anteriormente possuem um ponto em comum: envolvem a
construcdo civil para promover a transformacdo de uma edificacdo ja existente, com a
finalidade de torna-la melhor para o usuario final. De acordo com De Jesus (2008), o conceito
de uma reforma é simples e normalmente pensa-se em algo menor, como a reforma de um
imovel proprio. E algo que via de regra todos sdo obrigados a lidar vez ou outra durante a
vida, seja alguém que trabalha no ramo ou ndo. Trocar o piso, refazer a pintura de um
ambiente ou trocar materiais que ja passaram da sua vida util sdo exemplos simples do que o
termo representa. Por outro lado, uma revitalizacdo tende a remeter a algo de escala maior,
como o plano diretor de uma prefeitura para intervir em determinada regido da cidade,
trazendo novamente vida, como sugere a palavra. Quando se lida suficientemente com
empresas do ramo da engenharia civil, também é possivel tragar paralelos com essa analogia.
Empresas de reformas sdo mais comuns e possuem méo-de-obra menos qualificada, em geral

por conta do grau de complexidade do servico. Enquanto isso, ao orcar um retrofit,
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reabilitacdo ou revitalizagdo, invariavelmente lida-se com escopos de intervengdo mais

detalhados e que exigem um conhecimento técnico mais qualificado (DE JESUS, 2008).

De Jesus (2008) desenvolveu um grafico que segmenta e norteia alguns desses termos,

visando organiza-los e tornar mais claro o estudo acerca do tema.

Figura 1 — A reabilitacdo de edificios no contexto do setor da construcdo civil e as
atividades que pode compreender.

Construgdo — bli:'tasﬁo Reabilitagcdo
civil trbana de edificios
Conservagdo
Restauro
Requalificacao
Manutencgédo
Revitalizagdo Alteragso
Retrofit
Reparo

Reforma

(fonte: DE JESUS, 2008, p. 22)

Atraveés da Figura 1, é possivel perceber que retrofit € um dos termos englobados pelo
conceito de reabilitacdo de edificios. “Reabilitagio” ndo € um termo exatamente
correspondente, mas pode ser utilizado para a traducdo. Por outro lado, requalificagdo e
revitalizacdo fazem parte do espectro de reabilitacdo urbana, devendo ser utilizadas, portanto,
em contextos mais amplos e genéricos. Para facilitar o entendimento, Vale (2006) conceituou

alguns termos relacionados, a seguir detalhados.
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Diagnostico: Descricdo do problema patologico incluindo sintomas, causas,
mecanismo e caracterizacao da gravidade do problema.

Conservacdo: De carater sistémico, corresponde a um conjunto de acBes destinadas
ao prolongamento do desempenho da edificacdo, auxiliando, assim, o processo de
controle da construcéo.

Manutencdo: Conjunto de acbes com o objetivo de reduzir a velocidade de
deterioracdo dos materiais e de partes das edificagOes. Esta pode ser subdividida em:
manutencdo preventiva (ideal) e na manutencéo corretiva.

Profilaxia: Forma de organizacdo, através da listagem de todos os materiais e
procedimentos necessarios, visando a correcdo de anomalias existentes.

Reforma: Intervencéo que consiste na restituicdo do imovel a sua condicdo original.
Reparos: Intervencdes pontuais em manifestacdes patologicas localizadas.
Reconstrucdo: Renovacao total ou parcial das edificacdes desativadas ou destinadas a
reabilitac&o.

Recuperacdo: Compreende a correcdo das manifestacdes patologicas de modo a
reconduzir a edificacdo a seu estado de equilibrio.

Reabilitacdo: Acdes com o objetivo de recuperar e beneficiar edificaces, por meio
de mecanismos de atualizacdo tecnologica.

Restauracdo: Corresponde a um conjunto de acdes desenvolvidas de modo a
recuperar a imagem, a concepg¢do original ou 0 momento aureo da histéria da
edificacdo em questdo. A expressdo tem sua utilizacdo no que se refere a intervencdes
em obras de arte.

Terapia: Procedimento que visa as especificacdes para recuperacdo e eliminacdo dos
problemas patoldgicos das edificagdes.

Advinda da lingua inglesa, a palavra retrofit significa, segundo definicdo de

Macmillan (2023): “mudar ou melhorar algo como uma méquina ou uma constru¢ao atraveés

da adi¢do de novas partes, equipamentos ou recursos’. Na pratica, remete a adaptagdo, ao

ajuste (fit) de algo antigo (retro): colocar o antigo em forma. A NBR 15575 (2021, p.16)

também define o retrofit por “Remodelacdo ou atualizacdo do edificio ou de sistemas, através

da incorporacdo de novas tecnologias e conceitos, normalmente visando a valorizacdo do

imével, mudanca de uso, aumento da vida util e eficiéncia operacional e energética”. Desta

forma, um retrofit deve também atender a esta norma de desempenho que, por seu escopo,
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busca estabelecer requisitos e critérios de desempenho aplicaveis as edificacbes habitacionais,
seja de forma integrada ou isolada, no caso dos seus sistemas especificos.

Como conceito, o retrofit tem o objetivo de reformar ambientes, elementos,
componentes, sistemas, entre outros, tornando-os mais adaptados as atividades que serdo
desenvolvidas dentro deles. No entanto, diferentemente de uma reforma convencional, ndo se
trata apenas de uma reconstrucdo ou uma restauragdo, mas sim de modificar o ambiente com
o devido reaproveitamento do que ha de bom, visando prolongar a vida Util da estrutura,
agregando novas tecnologias da construgdo civil e na maioria dos casos dando uma outra
finalidade de uso para o local. A Carta de Veneza (1964) traz o conceito de restauragdo como
um processo cujo objetivo essencial é a conservacdo dos monumentos (empreendimentos) e
também dos seus testemunhos historicos e artisticos. Diferentemente do retrofit, portanto, a
restauracdo se posiciona mais no quesito arquitetdnico, visando preservar e conservar a
estrutura fisica, mas ndo trazendo consigo o carater de revisao de uso, de valorizagdo ou de

maior eficiéncia operacional e energética da mesma.

Barrientos (2004) explica que a motivacdo para se executar um retrofit pode partir
dessa mudanca de uso da construcdo, ou entdo da necessidade de recomercializacdo de um
empreendimento, tornando-o mais agradavel estética e funcionalmente, podendo agregar
também sistemas sustentaveis. Em alguns casos a estrutura da construcdo esta de fato
comprometida, ou entdo com 0 avanco da tecnologia e da pesquisa surgiram novas normas
técnicas que garantem maior seguranca e conforto aos usuarios. A depender do projeto e das
exigéncias locais, pode existir a necessidade de preservacdo da arquitetura original do local
por conta de patrimdnios historicos tombados, ou até mesmo por vontade do cliente. Visando
atender a todos esses fatores, o produto final devera ser mais adequado as necessidades, mais
moderno, seguro e confortavel (OLIVEIRA, 2007). O retrofit como uma decisdo a ser tomada

ndo é trivial, necessitando, portanto, da analise de um conjunto de fatores.

De qualquer forma, Barrientos (2004) ressalta que € indispensavel a presenca de
profissionais qualificados independentemente da motivacéo, evitando profissionais sem muita
qualificacdo ou respaldo técnico para ndo produzir intervengdes mal executadas que além de
custosas geram problemas no curto prazo. O retrofit ndo é tdo simples quanto uma obra
realizada desde o principio, pois exige grande atencéo a estrutura existente e a como ela foi

concebida inicialmente. Compatibilizar projetos destes dois momentos da vida da estrutura é
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essencial para evitar ou reduzir problemas durante a execucdo, cabendo ao profissional
responsavel possuir uma grande capilaridade de conhecimento de todas as etapas de obra da
engenharia civil. Como bem ratifica Newman (2020), “o retrofit de edificios ¢ uma
intervencdo complexa que exige uma abordagem multidisciplinar e a participacdo de
profissionais de diferentes &reas, incluindo engenharia, arquitetura, gerenciamento de projetos
e financiamento. Para garantir o sucesso do processo, € fundamental que esses profissionais
possuam conhecimentos especializados em relagdo aos sistemas construtivos, materiais e

tecnologias disponiveis para o retrofit de edificios.”

Historicamente a prética do retrofit surgiu nos Estados Unidos e na Europa na
indUstria aeronautica. Logo foi também migrando para a construgdo civil, principalmente pelo
maior volume de construcdes histdricas que precisavam ser adaptadas nesses locais
(BARRIENTQOS, 2004). A Europa foi o primeiro continente a formar grandes cidades, entdo
ndo possui uma grande capacidade de expansao urbana ja ha algumas décadas, justamente por
conta da limitacdo de areas com potencial construtivo, ou seja: as cidades ndo tém mais muito
para onde crescer. A modalidade construtiva de reformas e reabilitacbes chega a 50% das
obras do continente, podendo aumentar para 60% em paises como a Itadlia e a Franca
(MORAES; QUELHAS, 2012). Seus terrenos também possuem uma geomorfologia que por
vezes impede o desenvolvimento de civilizages em certos locais, como trechos montanhosos
ou até mesmo muito frios. Sendo assim, apesar do termo retrofit ter sido mais popularizado
recentemente, a pratica ja existia e visava justamente reaproveitar construcdes ja existentes.
Quando a disponibilidade de novas construcbes é limitada, naturalmente as técnicas se

ajustam para que se trabalhe com o que ja existe.

Em muitos paises da Europa e nos Estados Unidos (EUA) h& uma cultura forte de
valorizacdo da arquitetura original das cidades. Inclusive no final da década de 90, a
legislacdo vigente nesses locais impedia que o acervo arquitetdnico fosse substituido, o que
fomentou o surgimento da solucdo do retrofit, gerando um novo campo de atuagdo para 0s
diversos profissionais envolvidos (MORAES; QUELHAS, 2011). Por ser uma das maiores
economias do mundo ja ha muitos anos, os EUA viu seu mercado imobiliario se
desenvolvendo muito rapidamente no século XX, como cita Bowen (2021). O mesmo autor
demonstra sua visdo de como a area territorial do pais é vasta, mas hd uma notavel
concentracdo nas grandes metropoles e seus entornos. Considerando que as construcoes

tipicas sdo marcas historicas das cidades e esta proibicdo de demoli¢cBes de construcdes
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antigas exista, a técnica se prova uma alternativa vélida e em muitas ocasides é a Unica

possivel.

No Brasil, o termo retrofit passou a ser mais adotado recentemente. Segundo Oliveira
(2007), ocorreu um processo de reaquecimento imobilidrio em 1995, influenciado pela
estabilizagdo da moeda, pela globalizagdo e pela terceirizacdo de servicos. Desta forma, as
construcdes passaram a ter um maior nivel de exigéncia por parte de seus usuarios e grandes
empresas. Ademais, a construcao civil tem sido cada vez mais desafiada a optar por técnicas
gue diminuam o numero de novas construcdes, portanto aproveitando edificios existentes e
diminuindo a grande geracao de residuos inerente ao setor. Como um pais emergente, o Brasil
possui concentracdo de PIB nas cidades maiores, onde é visivel que existe maior
desenvolvimento imobiliario. Ha muita area territorial para expansdo, mas nas regides em que
a atividade da construcdo civil prospera mais, a técnica tende a ser cada vez mais utilizada. O
segmento de reabilitacdo de edificios residenciais ainda é novo no pais, mas € inevitavel que
passe a ser mais estudado e desenvolvido. Sendo um processo diferente daquele utilizado em
obras de empreendimentos novos, contém alguns detalhes que o diferencia nos @mbitos de
tecnologia, gestdo e custos (CROITOR, 2008). Apesar disso, ndo € como se a construcdo civil
estivesse sendo reinventada: as técnicas sdo em grande parte as mesmas, sendo aplicadas caso

a caso de acordo com o objetivo buscado.

De acordo com INBEC (2021), alguns casos relevantes de retrofit no pais que podem
ser citados séo o Hotel Fasano em Salvador, a Pinacoteca do Estado de S&o Paulo, o Edificio
Martinelli no Centro Histérico de Sdo Paulo, o SESC Pompeia em S&o Paulo, o Edificio

Galeria no Rio de Janeiro e o Edificio Altino Arantes (atual Farol Santander).

Bernardo Prado Vares. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023



23

4.0 ESTUDO DE CASO

Através do acompanhamento in loco das etapas de antes, durante e depois do processo
de retrofit de um prédio localizado na regido central de Porto Alegre, foi possivel observar
diversos conceitos da engenharia civil sendo aplicados na pratica, majoritariamente no &mbito
construtivo. No empreendimento, o retrofit teve como objetivo modificar o modelo de
funcionamento do prédio de acordo com a nova proposta que estava sendo desenvolvida a
época. Para isso, foram feitas intervengdes estruturais, de alvenaria, elétricas, hidraulicas, de
esquadrias, pinturas, pisos, revestimentos e outros que ficaram a cargo de um escritorio de
arquitetura contratado para projetar e orcar o projeto. Por outro lado, as obras foram
realizadas por equipe de empreiteiros terceirizados que foram contratados de acordo com o

escopo.

Este escritdrio possuia prévio conhecimento do conceito e estava totalmente alinhado
com as condig¢Oes impostas no momento: trazer um resultado satisfatorio, funcional e de custo
otimizado. De modo geral, a arquitetura e a estrutura originais do prédio foram mantidas,
caracterizando, portanto, a obra como um retrofit. Por se tratar de um prédio relativamente
novo e executado com materiais de qualidade na sua concepcdo, ndo possuia qualquer
manifestacdo patoldgica significativa que exigisse grande alteracdo estrutural. Problemas
como infiltrac6es, trincas e fissuras foram levantados em vistoria com a antiga equipe de
administracdo do prédio e tratados de modo corretivo durante a execucdo da obra, a fim de
serem eliminados. Assim, as alteracfes propostas visavam majoritariamente ressignificar o

carater de uso de determinada &rea do prédio.

4.1 DESCRICAO DA EDIFICACAO

O empreendimento estudado possui 13 pavimentos, 80 unidades habitacionais e cerca
de 5000 m? de area total. Ele teve sua inauguragdo original em 2004 e contava com uma
operacdo hoteleira até outubro de 2020, més no qual foi decidido pelos proprietarios das
unidades efetuar a mudanca do modelo operacional. Como as matriculas das unidades ja eram
originalmente residenciais, apenas se destituiu a operacdo hoteleira, voltando a origem

residencial do empreendimento.
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O prédio foi executado com concreto C50 nos pilares e C20 nas lajes e vigas,
compostos por Cimento Portland CP-II pré-usinado. Os pavimentos foram feitos quase que
integralmente por lajes nervuradas, entdo ha poucas vigas na estrutura. Visando otimizar a
area disponivel, os pilares escolhidos foram de dimensdes 20x45 cm ou 25x40 cm, em geral.
Para que isso fosse viavel, eles foram feitos com maior resisténcia & compressdo em funcao da
esbeltez. Excepcionalmente os pilares expostos ao transito viario possuem dimensdes
maiores, de 40x40 cm ou 45x40 cm. Foram reforcados desta forma apenas até a altura do pé
direito duplo na fachada, para protecéo da estrutura como um todo, no caso de ocorréncias de
acidentes de transito que pudessem atingi-los. Quanto ao aco, foram utilizados o0 CA-50 e o
CA-60, em formato de telas soldadas nas lajes e barras nervuradas nas demais estruturas. A
planta baixa estrutural do pavimento tipo da edificacdo esta mostrada na Figura 2, sendo que 8
pavimentos tipo do empreendimento possuem toda a parte das 10 unidades habitacionais

localizadas sobre lajes nervuradas.

Figura 2 — Planta estrutural de formas do pavimento tipo
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(fonte: elaborada pelo autor)
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4.2 MOTIVACAO PARA EXECUCAO DO RETROFIT

Insatisfeitos pela baixa rentabilidade que a empresa contratada para a gestdo vinha
apresentando e também pela acentuada defasagem dos seus ativos, 0s proprietarios das
unidades se juntaram para modificar o modelo de negdcio. Em comum acordo, decidiram que
o formato de hotelaria ndo era mais viavel e que o prédio precisaria de reformas que
justificassem o rompimento de contrato em meio a pandemia da Covid-19. Apoés estudos de
mercado e etapas de viabilidade e concepc¢do do projeto arquiteténico, a solucdo adotada foi a

de transformar o prédio em um coliving, um formato de moradia com areas compartilhadas.

O prédio sempre possuiu grande oferta de areas comuns, porém enquanto hotel muitas
delas eram areas restritas a funcionarios ou puramente operacionais. Com o novo modelo em
vista, elas deixaram de ser subutilizadas para se tornarem espacos Uteis e versateis para 0s
usuarios (hdspedes de curta permanéncia ou moradores de longa permanéncia), como 0s
ambientes de cozinha compartilhada, sala de jogos, lavanderia compartilhada, minimercado,
bicicletario, academia, coworking (ambiente de trabalho compartilhado com mesas e salas de

reunides), auditorio e cobertura com churrasqueiras.

O retrofit ocorreu em todos os pavimentos, havendo intervencdo maior nos que
possuiam abundancia de areas condominiais. Entretanto, nos pavimentos das unidades
habitacionais, apenas corredores e salas de uso condominial passaram pela obra. Diversos
apartamentos foram reformados gradativamente, mas esta foi uma decisdo individual de cada
proprietario, com a contratacdo de equipe de projetos e de mdo-de-obra de forma adicional ao
retrofit do prédio.

4.3 ORDEM DE EXECUCAO DO RETROFIT

Os imoveis dos proprietarios eram rentabilizados atraves da locagdo, no formato de
hotelaria. No momento em que se rompeu O contrato com a empresa que geria o
empreendimento, foi contratada outra empresa para operar 0 ativo, desta vez no formato de
locacdo por temporada. Estudou-se que era mais rentavel continuar locando as unidades do
que fechar o predio momentaneamente, mesmo em meio a reforma e a pandemia. Desta

forma, o escritorio de arquitetura se juntou com a nova administradora do empreendimento
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para avaliar a melhor ordem para o processo de retrofit, de acordo com as funcionalidades de

cada &rea e 0 quanto cada uma agregaria em um primeiro momento.

A conclusédo da ordem foi que o 1° pavimento (térreo e mezanino) viria primeiro, pois
receberia uma eclusa na entrada que teria o controle de acesso sendo feito por uma portaria
virtual, priorizando o quesito da seguranga. Além disso, nenhum apartamento & época possuia
cozinha, entdo com a retirada da operacdo hoteleira e do seu setor de alimentos e bebidas, o
prédio ficaria sem estrutura para o preparo de refeicbes. Também houve a saida do setor de
governanca, retirando-se a possibilidade de contratacdo do servigo de lavanderia. Como a
cozinha e a lavanderia compartilhadas e o minimercado localizavam-se neste pavimento, 0

retrofit do mesmo foi executado primeiramente.

Depois, as execucbes partiram da decisdo conjunta entre a nova empresa
administradora, o escritorio de arquitetura e os proprietarios das unidades. Neste caso,
buscaram agregar sua experiéncia e conhecimento aos feedbacks de hdspedes e moradores
que ja estavam utilizando o prédio. Desta forma, o proximo pavimento executado foi o 13°

(cobertura), que era mais voltado ao conforto e lazer.

Posteriormente foi executado o 4° pavimento, que possuia 0 ambiente de coworking e
funcionava como um espaco de trabalho complementar as bancadas de dentro dos
apartamentos. Este espaco também era passivel de locacBes e rentabilizacdo através do
trabalho da empresa administradora, entdo partiu dos proprietarios a urgéncia de execucao

para trazer novos recursos 0 quanto antes.

Por ltimo, o 3° e 0 2° pavimentos foram executados quase conjuntamente, onde
seriam executados a academia e o bicicletério, respectivamente. Simultaneamente a todas as
etapas a partir da cobertura, os pavimentos tipo tambéem passaram pelo retrofit: possuiam um
grau de interferéncia menor quanto a complexidade do escopo e podiam ser executados
independentemente do restante das obras. Estes tinham etapas apenas de pintura e troca de

carpete por piso vinilico.

Bernardo Prado Vares. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023



27

4.4 PROCESSO EXECUTIVO

Pelo fato de o escritério de arquitetura ndo possuir empregados proprios, todas as
equipes contratadas para a execucdo do retrofit foram escolhidas através do escopo de
atuacdo. Normalmente eram apresentadas 3 alternativas de orgcamento para todas as alteracGes
propostas, sendo que havia uma pessoa responsavel pela empreitada geral (engenheiro ou
empreiteiro), que cobria as intervencdes estruturais, de demolicdo, alvenaria, elétrica,
hidraulica e pintura, e outras empresas com equipes de setores que exigiam mais
especificidade, como de gesso, serralheria, ar condicionado, funilaria, vidros, marcenaria,
entre outros. Contrariando a legislacdo, nem sempre havia um engenheiro fiscalizando a obra,
0 que acarretou em problemas de execucdo, planejamento e cronograma, além do uso de
solugdes temporarias nao adequadas tecnicamente que podem trazer problemas ao prédio no

futuro.

A sequéncia de itens a seguir foi organizada conforme a ordem cronoldgica de
execucdo do retrofit. As intervencdes de obra civil foram muito semelhantes em todos os
pavimentos, mas cada um teve suas particularidades de erros e acertos. Além disso, 0s
servicos complementares citados no paragrafo anterior dependiam do escopo de cada etapa,
sendo detalhados em cada uma delas.

4.4.1 Térreo e Mezanino

Para a primeira e mais delicada etapa, foi contratada uma empresa de engenharia com
sua propria equipe de funcionarios para atuar no retrofit. Houve o acompanhamento diario de
um engenheiro desde o comeco do trabalho da empresa. Neste inicio, somaram-se as
dificuldades de troca de administracdo com o inicio da reforma, sendo que hdspedes e
moradores entravam e saiam do prédio constantemente em meio a obra, 0 que causava certa
insatisfacdo. Porém, era inevitavel que esta fosse a primeira etapa. No modelo residencial, ndo
haveria mais o sistema de recepcéo do hotel que tinha funcionarios no local 24h por dia, todos
os dias, portanto a intervencdo nestes pavimentos precisou ser feita antes para controlar o
fluxo de acessos com a instalacdo de um ambiente de eclusa para atendimento da nova

portaria virtual que atenderia o prédio.
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Estes eram os pavimentos com maior metragem de &reas operacionais, restritas a
funcionarios. Incluia a recepcédo e o espago de café da manha do hotel, refeitério, lavanderia,
vestiarios, cozinha e copa (Figuras 3, 5, 7 e 8). O espaco sofreu intervencdes de demolicdo de
paredes, de elétrica, hidraulica, pinturas, serralheria, funilaria, revestimentos, pisos,
tubulacBes de ar condicionado e ga&s de cozinha, entre outros. ApOs a obra, passou a
representar o lobby do prédio, saldo de jogos, lavanderia compartilnada, minimercado e
cozinha compartilhada (Figuras 4, 6, 9 e 10). Como nem todos os apartamentos tinham
cozinha, a avaliacdo da nova administradora foi a de fazer primeiramente esse espaco, a fim
de atender o novo publico que era mais voltado para a longa permanéncia, 0 que agregava

importancia a cozinha por auxiliar no preparo de refei¢des.

Figura 3 — Planta baixa do térreo antes do retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 4 — Planta baixa do térreo apés o retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 5 — Planta baixa do mezanino antes do retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 6 — Planta baixa do mezanino apo6s o retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 7 — Foto do térreo antes do retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 8 — Foto do térreo antes do retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 9 — Foto do térreo apds o retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 10 — Foto do térreo apds o retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)

Na obra do térreo, inicialmente foram colocados tapumes atras do balcdo de recepcéo
para iniciar a demolicdo. O refeitdrio e a lavanderia foram os primeiros espacos eliminados,
trazendo consigo alteracBes de elétrica e hidraulica para as instalacbes dos novos
equipamentos da lavanderia compartilhada. Apesar da equipe contratada para este escopo
contar com a supervisdo de dois engenheiros civis, tendo acompanhamento integral de um

deles, houveram falhas graves no decorrer da obra.

A comecar pela seguranca no ambiente de trabalho, alguns funcionérios néo
utilizavam equipamentos de prote¢do individual (EPIs), como luvas, capacetes e coletes e
cintos vinculados a uma linha de vida no caso de trabalhos em altura, com andaimes. Os
equipamentos recomendados segundo a NR-06 (ABNT, 2018) buscam minimizar o risco de
acidentes de trabalho que podem ndo sé afetar o prestador, como também a empresa
empregadora destes e o condominio que era o local de trabalho no momento. O condominio
notificou formalmente a empresa contratada sobre o ocorrido no momento em que a
negligéncia foi reincidente, entdo os funcionarios da equipe de pintura foram retirados da
obra. A empresa remanejou de forma que os funcionarios da equipe de hidraulica, que
também trabalhavam com pintura, pudessem finalizar o servico sem que se mexesse nos

valores do orcamento inicial (Tabela 1).

A Tabela 1 apresenta o orcamento realizado pelo escritério de arquitetura para 0s

materiais e Servicos necessarios para a obra na primeira etapa do térreo e mezanino. Na tabela,
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uma linha grifada em amarelo est& presente por considerar uma intervencdo que foi realizada
ap6s o processo de orcamento, agregando custos a obra por motivos que serdo melhor
explicados no item 4.4.1.1. Esta intervencdo ndo estava prevista inicialmente, entdo a planilha

final da qual foi retirada a Tabela 1 possui esta marcacéo.

Além disso, nesta e nas outras tabelas que constam no Anexo 1, os profissionais
responsaveis pelo orgamento consideraram um valor de 10% para despesas eventuais que
pudessem ocorrer no decorrer da obra, por entenderem que trabalhar com retrofit € sindbnimo
de variabilidade nas intervencBes necessarias e considerando que extras de até 10% do valor
do orgamento seriam aceitaveis por conta da complexidade e incerteza do que iria ser
encontrado no local. Como sera posteriormente detalhado, em alguns casos esse valor cobriu

as despesas extras, mas na maioria dos pavimentos isso ndao ocorreu.
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Tabela 1 — Orcamento inicial do retrofit no térreo e mezanino

| DESCRICAO DOS SERVICOS | unNID | QUANT | $/UNID | TOTAL
PAVIMENTO TERREO /MEZANINO
1 DESPESAS INICIAIS
1.1 INSTALACAO NA OBRA ve [ 1 [ 750,00 750,00
1.2 TRANSPORTE DE MATERIAIS ve | 1 | 220,00 220,00
970,00
2. DEMOLIR E CONSTRUIR
2.1 RETIRADA ALVENARIAS m? 70 20,00 1.400,00
2.2 REFORCO ESTRUTURAL METALICO VB 10 218,00 2.180,00
2.3 RETIRADA DE FORRO DE GESSO MEZANINO m? 60 20,00 1.200,00
4.780,00)
3. SERRALHERIA
3.1 EXECUCAO DE ESCADA METALICA VB 1 12.000,00 12.000,00
3.2 ADEQUACAO GUARDA-CORPO MEZANINO VB 1 600,00 600,00
3.3 PAINEIS TELA ESPANDIDA ESCADA E FACHADA m? 46 430,00 19.780,00
32.380,00
4. PAREDES E FORROS DE GESSO
a1 PORTICO DE ACESSO m* | 6 [ 1.400,00 8.400,00
4.2 PAREDE EM DRY WALL E GESSO INTERNO m> | 10 | 260,00 2.600,00
11.000,00
6. DIVERSOS
6.1 NIVELAMENTO DE PISOS - JOGOS E LAVANDERIA m* | a8 [ 1500 720,00
6.2 JARDIM VERTICAL m* | 22 [ 400,00 8.800,00
9.520,00
7. REVESTIMENTOS
7.1 REVESTIMENTOS VINILICOS DE PISO m* | 80 [ 10500 8.400,00]
. s.4oo,oo|
8. INSTALACOES ELETRICAS / LUMINARIAS
8.1 REVISAO DE CIRCUITOS EXISTENTES VB 10 275,00 2.750,00
8.2 INSTALACAO E RELOCACAO DE PONTOS TOMADA UNIT 40 70,00 2.800,00
3.3 INSTALACAO E RELOCACAO DE PONTOS LUMIN UNIT 20 491,00 9.820,00
15.370,00
9. PINTURAS
9.1 APLICACAO DE MASSA CORRIDA - CORRECOES m? 30 70,00 2.100,00
9.2 PINTURA CIMENTO QUEIMADO SUVINIL m? 70 70,00 4.900,00
9.3 REPINTURA LISA SUVINIL m? 230 30,00 6.900,00
9.4 PINTURA PRETA SOBRE CERAMICA DA FACHADA m? 20 30,00 600,00
9.5 PINTURA PRETA PILARES DA FACHADA m? 100 20,00 2.000,00
16.500,00
10. AR CONDICIONADO
10.1 INSTALACAO DE SPLIT ATE 21 MIL BTUS -5MTS unim | 2 ] 2.000,00 4.000,00
10.2 REVISAO E REINSTALACAO DE SPLIT unim | 2 [ 500,00 1.000,00
5.000,00)
11. MARCENARIA
11.1 PORTA ACO PUB + PORTA MARKET +PORTAPRINCIPAL]  m* [ 32 [ 180,00 5.760,00
11.2 VIDRO LAMINADO 8mm m* | 18 [ 7000 1.260,00
7.020,00
|TOTAL DE OBRA TERREO E MEZANINO 110.940,00]
12. MOBILIARIO
12.1 ARMARIO LAVANDERIA m? 3 450,00 3.600,00
12.2 BANCADA SALA JOGOS m? 3 220,00 1.760,00
12.3 MESA SINUCA UNIT 1 3.500,00 3.500,00
124 ESTAR JUNTO A CONCIERGE UNIT 1 2.500,00 2.500,00
12.5 BANCADA CONCIERGE m? 45 450,00 2.025,00
12.6 ESTAR JUNTO A ESCADA UNIT 1 1.500,00 1.500,00
12.7 PRATELEIRAS DO ESTAR m? 4 220,00 880,00
12.8 ARMARIO GOURMET MEZANINO m? 10 450,00 4.500,00
12.9 BANCADA MEZANINO m? 3 500,00 4.000,00
12.10  |BANCADAS DE PAREDE MEZANINO m? 3 395,00 1.185,00
1211 |[MESAS MEZANINO UNIT 3 395,00 1.185,00
1212 [CADEIRAS MEZANINO UNIT 12 245,00 2.940,00
12.13  |[EQUIPAMENTOS UNIT 6 500,00 3.000,00
12.14  |ESTAR MEZANINO UNIT 1 2.500,00 2.500,00
|TOTAL DE MOBILIARIO 35.075,00]
| DESPESAS EVENTUAIS (10%) 14.601,50]
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(fonte: elaborada pelo autor)
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Ademais, em meio as condi¢Bes mundiais de salde do ano de 2021, a prefeitura de
Porto Alegre emitiu decretos e portarias que regulamentavam a obrigatoriedade do uso de
mascaras dentro de ambientes fechados. Esta condicdo normalmente também ndo era

respeitada.

Figura 11 — Funcionarios com EPI, apds o remanejo entre as equipes

(fonte: elaborada pelo autor)

A gestdo da obra por parte da empresa ndo foi a mais adequada. Como pode ser
comumente encontrado em obras de grandes construtoras, as plantas dos projetos séo
impressas e colocadas em regides estratégicas do canteiro de obras. No caso do retrofit
analisado, as plantas originais do prédio ndo foram impressas para serem fixadas no ambiente
de trabalho. N&o é uma exigéncia, mas facilita muito no dia a dia dos funcionarios para
entendimento geral da execucdo, reunindo e possibilitando a conferéncia das informac6es do
projeto original com o que se Vvé in loco. Em decorréncia dessa auséncia, as plantas
normalmente eram observadas e analisadas a partir de arquivos armazenados no celular do

engenheiro.

Os contratantes, portanto, na figura da administracdo do prédio e dos proprietarios das

unidades habitacionais, identificaram o quesito da falta de experiéncia do profissional, mais
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nitido por conta de pequenas situaces de obra como tomadas de decisdo precérias e falta de
confianca para controlar o canteiro e executar certas agcdes. Houve coeréncia por parte dos
proprietarios em entender que isso € natural em qualquer profissdo e a medida que o
engenheiro atua mais tempo na obra, ele ganha experiéncia. De qualquer forma, por conta do
fator apresentado, o recomendado seria haver a presenga sistematica de outro profissional
mais experiente, visando auxiliar e mitigar os problemas que ofereciam risco ao prédio e até
mesmo aos funcionérios, a depender da magnitude. Como bem coloca Newman (2000), é
muito importante existir a constante conferéncia no local e controle de profissionais

qualificados para a seguranca e correta execugdo da obra.

4.4.1.1 Demolicéo

Na etapa da demolicédo, o primeiro problema foi o mais grave dentre todos. Acima dos
antigos espacos de refeitorio e lavanderia do setor de governancga, ha uma laje pré-moldada
composta por vigotas protendidas e tavelas ceramicas conforme tabela do fornecedor (Figura
12). Esta laje foi executada apds a aprovacdo dos projetos em 2004, mas mesmo assim
constava na versdo final das plantas estruturais originais do edificio que foram
disponibilizadas. Ela forma um mezanino que antes do retrofit compunha o espaco de
vestiarios dos funcionarios do hotel, que foram readaptados para dar lugar a um minimercado.
Em sua extremidade, esta laje vai de encontro com uma chapa de fibrocimento (painel tipo
“wall”) que € apoiado em perfis estruturais (Figura 13).

Figura 12 — Imagens de catalogo de fornecedor de lajes

P
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(fonte: Ceramica Kaspary)
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Figura 13 — Chapa de fibrocimento para piso de mezanino: painel tipo “wall”

>
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(fonte: SulModulos)

Ambas eram apoiadas em paredes de alvenaria de tijolo furado, pois eram vaos
pequenos e foram executadas depois do projeto original ter sido aprovado. A equipe que
estava executando o projeto do retrofit demoliu ambas as paredes, achando que eram apenas
divisorias. Nas plantas originais naturalmente ndo ha nenhuma viga ou pilar indicado,
portanto as paredes jamais poderiam ter sido removidas. Imediatamente a empresa foi
notificada e foi necessario colocar escoras de madeira até que fosse orgado e executado com a
empresa de serralheria contratada analogamente para outro servico no mesmo pavimento. A
solucdo dada foi a instalacdo de 2 vigas e 2 pilares metalicos para sustentacdo, todos em perfil

“I”, que € pouco custoso e bem eficiente para as solicitagdes do local (Figura 15).
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Figura 14 — Localizacdo do problema na planta do térreo circulado em verde

(fonte: elaborado pelo autor)

Este problema poderia ter sido facilmente evitado caso as plantas fossem analisadas
com mais atencdo, havendo uma possivel negligéncia dos responsaveis ou até mesmo ser uma
falha resultante do fator previamente observado pelos contratantes: desconhecimento da
situacdo por falta de experiéncia dos profissionais envolvidos. Por questdes estéticas e de
projeto, as paredes seriam removidas de qualquer forma, mas houve um incremento néao
planejado no orgcamento inicial da obra que pesou para que houvesse menor verba destinada
para outras etapas do retrofit, fazendo com que certos pontos do projeto ndo fossem
executados. Neste caso, uma parcela da culpa pode recair também sobre o escritorio de
arquitetura que elaborou os projetos, uma vez que teve posse dos projetos originais e ndo

considerou essa possibilidade.
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Figura 15 — Paredes de alvenaria que ndo poderiam ter sido demolidas e um dos
pilares metalicos ja colocado para sustentacéo

(fonte: elaborada pelo autor)

Apesar de haver engenheiros na equipe contratada para a execucdo, faltou
discernimento e clareza nos critérios de interpretacdo das plantas. Uma vez que os projetos
originais que foram aprovados em 2004 ja constavam em meios virtuais, como arquivos de
softwares utilizados até hoje, seria simples a conferéncia e a comparacdo com 0 que seria

executado no retrofit. Nao houve falha de execucéo por parte dos pedreiros contratados.

4.4.1.2 Serralheria

Como nem todas as intervengdes estavam contidas no escopo da empreitada geral,
outras empresas foram contratadas para executar certas partes do retrofit, como a de
serralheria. Dentre as responsabilidades desta nova equipe, estiveram a execucdo da nova
entrada do prédio no térreo, realizada em formato de eclusa para atendimento da portaria
virtual (substituindo as portas de correr automaticas utilizadas enquanto hotel), a escada
metalica que interliga o térreo a0 mezanino, o fechamento entre o espaco fisico da matricula
do condominio e a matricula comercial (que ¢ uma loja térrea) e uma tela de aco expandido
utilizada para fins arquitetonicos e de estética (Figura 16). As medic¢des foram feitas antes do
inicio da obra, o que possibilitou aos serralheiros executar as pegas na fabrica e trazé-las

apenas para serem montadas no local, otimizando o cronograma da obra a fim de ndo haver
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atrasos. A mesma empresa produziu as vigas e pilares metalicos ndo previstos inicialmente,
mas necessarios para a sustentacdo da laje no pavimento térreo, apds demolicdo das paredes

sobre as quais ela estava apoiada.

Figura 16 — Localizacéo dos servigos de serralheria contratados inicialmente

(fonte: elaborada pelo autor)

A escada metalica foi produzida com vao de 5m, composto por um primeiro lance de 7
degraus e outro de 8 degraus com 27cm de base e espelho vazado de 17,5 cm de altura. O
patamar é retangular, com medida de 95x105cm, e as laterais possuem guarda-corpo e
corrimao tubulares também metalicos. Toda a estrutura foi posteriormente pintada com tinta

de cor preto fosco. Nao havia um projeto estrutural para esta escada.

A escada inicialmente foi apoiada apenas nas 2 extremidades, tendo um apoio no piso
do térreo e o outro no piso do mezanino. Em testes antes da liberagdo para utilizagdo, foram
constatados diversos deslocamentos e vibragbes ndo naturais na estrutura, que inclusive
causaram rompimento do ponto de apoio do corrimao e de algumas das barras ndo estruturais
do guarda-corpo, nos pontos de solda (Figura 17). Ndo s6 elas passaram pelo processo de
solda novamente, como o restante da estrutura também necessitou de outros ajustes para

torna-la estavel.
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Figura 17 — Ruptura da barra de apoio do corrimédo, no ponto de solda

(fonte: elaborada pelo autor)

Para reduzir as vibragdes e deslocamentos, a solucdo proposta pela equipe de
serralheria foi a de apoiar a escada no centro do vdo, com um pequeno pilar metalico
centralizado no patamar. Este servi¢co foi prontamente autorizado, mas houve um erro na
avaliacdo da eficiéncia dele. Apds executado, verificou-se que os deslocamentos verticais
realmente diminuiram, mas ndo os laterais. A escada agora estava apoiada em 3 pontos, mas
ndo estava ancorada lateralmente. Depois disso, ela foi fixada na parede lateral por outro pilar
metalico, que esta apoiado também no chdo e no patamar (Figura 18). O guarda-corpo
recebeu uma extensdo de uma das barras, sendo fixada também na parede para diminuir as
vibracOes desta peca. Apesar da empresa ser especializada e ter experiéncia no ramo, a
execucao de um projeto e a presenca de um engenheiro poderiam ter diminuido o retrabalho
ao entender os esforgos atuantes, visando deixar a escada adequada e correta ja de inicio. De
modo positivo para 0 cronograma e or¢camento da obra, esses reforcos ndo a atrasaram,
tampouco custaram mais, Vvisto que a solucdo entregue inicialmente ndo oferecia seguranca

suficiente aos usuarios.
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Figura 18 — Detalhes dos reparos: pilar central no patamar e pilar lateral ancorado na
parede
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(fonte: elaborada pelo autor)

4.4.1.3 Instalacdes elétricas

Os eletricistas que atuaram no retrofit compunham a equipe contratada para a
empreitada do térreo e mezanino, portanto se dirigiam a empresa de engenharia e eram
supervisionados por ela. Nesta etapa, 0 escopo das intervencdes de elétrica foi pautado
principalmente por criacdo de novos circuitos para pontos de ilumina¢do e tomadas, mas
também houve o aproveitamento e/ou deslocamento de circuitos ja existentes, reorganizando
os disjuntores entre novos quadros de distribuicdo e os que ja constavam no local. Os servigos

de elétrica se deram em diversos locais de ambos 0s pavimentos.

Né&o foi realizado um projeto elétrico para esta etapa e nem foi elaborado um projeto
elétrico as built. A ndo existéncia de um projeto resultou em problemas na execucdo e a
auséncia da documentagdo da execucdo final com certeza trara grandes problemas para a

manutencdo da edificacéo.

O prédio enquanto hotel possuia um setor de manutencdo que cuidava de algumas
manutencdes preventivas, mas majoritariamente atuava em servigos de corregdo. Desta forma,

a revisdo da estrutura do empreendimento ndo era realizada na frequéncia adequada. Eram
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poucos profissionais atuantes, normalmente em equipe composta por um supervisor, que
teoricamente teria mais conhecimento em areas diversas (como elétrica, hidraulica, gesso,
alvenarias, etc.) e mais um funcionario para apoio. Na pratica, os funcionarios contratados ndo
demonstravam grande conhecimento especifico nessas areas, pois ao longo do retrofit foram
constatados diversos problemas ocasionados por tomadas de decisdes ndo adequadas por parte
dos executores anteriores. Ao executar o retrofit, o estado de certos pontos de elétrica

sintetizou essas informacdes e ocorréncias.

Em quesitos de elétrica, foi comum enxergar os quadros ndo identificados, mesmo
com as indicacgdes corretas nas plantas elétricas. Ademais, em areas como 0 antigo refeitério
dos funcionarios, identificou-se circuitos sobrecarregados ao iniciar a obra, com diversos
equipamentos conectados em uma mesma tomada através de um T, por exemplo. Desta
forma, a equipe de eletricistas também se encarregou de revisar alguns dos circuitos atuais

para verificar sua integridade.

De modo geral, as intervencdes eletricas foram bem sucedidas, mas contaram com
retrabalho por falta de atencdo e/ou negligéncia, além da auséncia do projeto. Em dois dos 4
CDs que tiveram alteracdes, 0s novos circuitos ndo foram mapeados e identificados nos
disjuntores, o que pode dificultar futuras manutencdes da rede elétrica do local (Figura 19).
Os proprios eletricistas que trabalharam no retrofit foram posteriormente chamados de volta
ao prédio para corrigir outros problemas que serdo listados em seguida, e precisaram refazer
testes e checar quais circuitos correspondiam aos problemas. Haveria mais agilidade no
processo de correcdo caso 0s CDs estivessem identificados. Como alguns foram identificados
e outros ndo, entende-se que faltou tempo para executar esse Servico previsto no escopo
dentro do cronograma da obra, entdo os profissionais optaram por ndo os realizar, o que ndo é
correto porque o0s empregados do contratado ndo podem tomar essa decisdo sem o

consentimento de todas as partes envolvidas.
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Figura 19 — CD sem identificacdo dos disjuntores

(fonte: elaborada pelo autor)

Além disso, outros problemas aconteceram no mesmo local do quadro da figura
acima. Ele era destinado a area de lavanderia compartilnada, onde seriam instaladas 2
maquinas de lavar e 2 de secar de um fornecedor externo, ap6s a obra. Os equipamentos
possuem um manual completo de instalacdo e funcionamento, que foi disponibilizado a
equipe responsavel pelo retrofit do pavimento térreo do prédio. Por conta das diferentes
poténcias entre secadora e lavadora, a exigéncia do fornecedor das méaquinas era que as
secadoras estivessem localizadas em um disjuntor cada, individualmente, enquanto as
lavadoras poderiam estar ambas no mesmo. Além disso, havia a alimentacdo das maquinas de
cartdo de crédito/débito que sdo utilizadas para cobrar o servico dos moradores. Como a
poténcia destas era pequena, poderiam ser colocadas junto ao circuito das lavadoras. No
entanto, estas orientacdes ndo foram seguidas: os eletricistas colocaram cada conjunto
(lavadora, secadora e maquina de cartdo) em um disjuntor, o que ocasionava quedas eventuais
do mesmo. Este problema foi constatado pelo préprio fornecedor dos equipamentos, em
procedimento de manutencdo de rotina apos a entrega da obra. Posteriormente, foi necessario
contratar outro profissional para readequar os circuitos e posiciona-los corretamente de acordo
com as orientagcBes de uso das méaquinas. Toda esta situacdo seria evitada com a correta

execucdo de um projeto elétrico.

Nas tomadas das maquinas, a equipe de eletricistas também cometeu um erro por néo
seguir as orientagcdes do fornecedor dos equipamentos. O plugue das méquinas era do tipo
industrial, porém nas esperas foram colocados os plugues macho (Figura 20). Esse ponto s6
foi percebido quando as maquinas chegaram, apos a obra. Entretanto, foi prontamente

corrigido sem prejuizos ao empreendimento, pois foi possivel trocar os materiais na loja que
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os forneceu. Assim como na questdo anterior, a equipe responsavel pela empreitada nédo
analisou os documentos fornecidos pela administragdo do local, que eram importantes para a

correta execucgdo das instalacdes elétricas e nem tinham elaborado um projeto.

Figura 20 — Plugue industrial macho e fémea

(fonte: Tomadas Soprano)

Por altimo, no mezanino houve um vazamento na tubulacdo de 4gua quente do prédio,
ocasionado por um erro de execucdo do eletricista encarregado, que realizava instalagdes sem
um projeto elétrico. Ao fazer a furacdo de uma parede de gesso para fixar tomadas externas, a
broca perfurou a tubulacdo, o que causou um grande vazamento que precisou ser parado da
forma mais rapida possivel. Por se tratar da coluna de subida, a resolucdo foi mais simples,
pois a &gua ndo passaria mais ao fechar os registros dos boilers do prédio. No entanto, o
empreendimento ficou sem &gua quente até a chegada dos funcionarios de hidraulica que
estavam em outra obra, pois ja tinham finalizado sua atuacdo no retrofit. Por ndo terem as
plantas a mao, a equipe encarregada por esta etapa precisou recorrer a administracdo do
prédio para receber instrucbes de fechamento dos registros. Além da inundacdo de dois
pavimentos sem qualquer impermeabilizacdo que poderia ter causado danos a outras
instalagBes, os moradores do prédio foram prejudicados pelo equivoco por certo tempo até a
chegada dos profissionais que fariam o conserto, mais o tempo de reabastecimento e
reaquecimento da agua nos boilers. Neste ponto, assim como na etapa de demolicdo das
paredes do térreo, ndo houve cuidado ao analisar todas as plantas que foram disponibilizadas a
equipe contratada, mesmo com engenheiros na equipe. Novamente a fiscalizagdo e o controle

por parte do responsavel técnico foram falhos. Caso contrario, o transtorno poderia ter sido
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evitado ao analisar conjuntamente as plantas baixas e avaliar as posi¢des das instalagOes

hidraulicas como um todo.

4.4.1.4 Marcenaria

A equipe de marcenaria contratada ndo fazia parte da equipe que fez a empreitada
geral. Esta foi uma deciséo do escritorio de arquitetura contratado para o projeto de retrofit,
por entender que normalmente o escopo de marcenaria € mais especifico e exige uma mao-de-
obra mais qualificada que deve trabalhar de modo simultaneo ao restante da obra, na producéo
dos mdveis e suas pecas. Buscou-se reaproveitar ao maximo 0s moveis existentes antes da
reforma, cabendo aos marceneiros executar do zero somente as pegas que compunham 0 novo
projeto, valendo-se das ja existentes ou de partes delas, na medida do possivel. Foram
executados moveis e acabamentos para ambos 0s pavimentos térreo e mezanino, em diversos

pontos do local.

De forma geral, o trabalho foi satisfatorio. No entanto, alguns moveis que
necessitariam de ajustes ndo os receberam posteriormente. A porta do corredor técnico para
manutencdo das maquinas de lavar e de secar ndo foi corretamente nivelada, portanto
raspando no chdo e ndo abrindo corretamente. Bem como a mesa central, que possui relevante
comprimento e peso, mas ndo possui reforgo nas extremidades (como uma méo-francesa) para
que nao fique instavel (Figura 21). O controle de qualidade foi impreciso quanto a verificacdo
de todas as pecas, averiguando sua integridade e garantindo a entrega do que fora contratado.
Por conta disso, 0 empreendimento herdou pecas que necessitam de ajustes para se tornarem
mais seguras e funcionais, necessitando da contratacdo de novo profissional para refazer o

trabalho incompleto.
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Figura 21 — Mesa central no lobby sem reforco que reduza/impeca os deslocamentos
laterais

(fonte: elaborada pelo autor)

Por outro lado, outro problema ja enfrentado em diferentes escopos do retrofit voltou a
ocorrer: a falta de compatibilizacdo de projetos e escopos entre equipes. A decisdo tomada de
se utilizar diferentes empresas na prestacdo dos servicos agilizava e otimizava o tempo de
obra, mas necessitava de maior controle, acompanhamento e conversa entre os diferentes
profissionais envolvidos, na figura de um responsavel que centralizaria essas informacdes. Por
conta da falta de acompanhamento, falha de comunicacdo e mais uma vez auséncia das
plantas na obra (desta vez as plantas do prédio apo6s o retrofit, e ndo as originais), uma
tubulacdo de agua fria que foi instalada poucas semanas antes pela equipe de hidraulicos para
abastecimento das novas maquinas de lavar no térreo foi furada na instalacdo de um movel de
marcenaria (Figuras 22 e 23). Este ponto mais uma vez ressalta a importancia da existéncia de
um engenheiro que acompanhe a obra e todas as diferentes equipes, como uma figura
centralizadora, bem como a execucdo de projetos as built.
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Figura 22 — Tubulacéo de &gua fria indicada sendo instalada no inicio da obra no
térreo

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 23 — A mesma tubulagdo de agua fria furada na altura de fixacdo do mével

(fonte: elaborada pelo autor)

A falha gerou novamente atraso na execucao, uma vez que foi preciso esperar a equipe
de hidréaulica que ja havia saido ha semanas da obra para voltar e executar o conserto. Além
disso, houve uma pequena perda de materiais e danificacdo do revestimento externo para

paredes que simula visualmente tijolos. Este ja havia sido executado e entregue.
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4.4.1.5 Funilaria

A funilaria ndo estava prevista no projeto inicial do retrofit por parte do escritorio de
arquitetura. No entanto, foi apontado pelos gestores e proprietarios do local que no telhado
acima do vestiario de funcionarios (posteriormente o que viria a ser o minimercado) ocorriam
infiltraces (Figura 24). Desta forma, houve a contratagcdo pontual de uma equipe de funileiros
para verificar o local e dar uma solugdo para o problema, que ndo estava prevista no
orcamento aprovado em assembleia (Figura 11). Novamente ocorreu a auséncia de um

engenheiro para a tomada de decisdo da solucdo para o problema apresentado.

Figura 24 — Localizacéo em planta dos servicos de funilaria executados

(fonte: elaborada pelo autor)

O diagnostico da equipe foi o de refazer os rufos metélicos de vedacdo entre as
paredes e o telhado, além do reforco de manta asfaltica apenas em pontos criticos para
infiltragdes, como os parafusos entre as telhas de fibrocimento e os caibros de sustenta¢do do
telhado (Figura 25). Esta foi uma decisdo que partiu da parte contratante com motivagédo
financeira: por conta de acréscimos ndo previstos em outros locais da obra nesses mesmos
pavimentos, este reparo parcial visou economizar recursos ao depositar no funileiro a
confianca de que as falhas no local seriam solucionadas desta forma tecnicamente inadequada.
A execucdo correta seria realizar a revisao completa da estrutura, sendo feita nova

impermeabilizagdo. Os reparos funcionaram a curto prazo e pouparam fundos do
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empreendimento, mas é possivel que as infiltragcbes voltem a ocorrer e uma interven¢do mais

profunda seja necessaria, em um periodo proximo.

Além disso, no processo de revisdo e verificagdo, foi constatado que a calha estava
subdimensionada, com ralo de diametro 75mm que levava a uma tubulacdo pluvial de
didmetro 100mm. O ralo da calha também possuia degradacdo por oxidagdo, portanto foi
trocado e além disso foi adicionado um extravasor na calha para a parte externa do
empreendimento, eliminando os riscos futuros de novos problemas por enchimento da mesma
(Figura 26).

Figura 25 — Reparos de funilaria e impermeabilizagdo feitos no telhado do mercado

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 26 — Extravasor instalado na lateral da calha

(fonte: elaborada pelo autor)
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Esta intervencdo necesséria na estrutura de funilaria do prédio deveria ter sido
avaliada antes da etapa de elaboracdo do orcamento, reunindo 0s gestores e proprietarios que
conheciam bem o local e seus problemas. A equipe de administracdo do empreendimento
havia realizado um laudo de vistoria de todos os pavimentos e unidades habitacionais antes da
vigéncia de seu contrato, onde constavam diversos apontamentos de fatores causadores de
falhas. N&o houve a devida comunicagdo entre a equipe de administracdo e a equipe
responsavel pelo retrofit, a fim de apresentar esse documento para compor 0s custos do
trabalho. Foi um incremento no valor previsto que deveria ter sido considerado desde o
principio, com a finalidade de saber o valor total ndo s6 do projeto, mas também das

correcBes imprescindiveis.

Além disso, conforme instrucbes do fornecedor das maquinas da lavanderia
compartilhada, as secadoras necessitam de uma tubulacdo de exaustdo para 0 Seu
funcionamento correto. Este manual estava disponivel para consulta da equipe executora do
retrofit, mas como a equipe de funilaria executou esse servigo posteriormente, foram

necessarias adaptacOes dessa tubulacdo para que pudesse seguir funcionando.

A mesma equipe de funilaria, ao invés de um engenheiro, também foi responsavel pela
investigacdo de outro problema que ocorria ocasionalmente em dias de chuva: havia uma
infiltracdo por trds do revestimento externo de paredes no térreo, cuja origem era até entdo

desconhecida (Figura 27).
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Figura 27— Infiltracdo por tras do revestimento externo de paredes, no pavimento
térreo

(fonte: elaborada pelo autor)

No trabalho de campo, os funileiros verificaram que nédo correspondia ao servigo que
recém havia sido executado. Diagnosticou-se que a infiltragdo era decorrente do entupimento
da calha da cobertura de vagas de estacionamento do prédio vizinho (Figura 28), instalada no
limite do terreno do empreendimento do retrofit. O entupimento se dava por roupas, tecidos e
até sapatos, por ser localizada imediatamente abaixo das janelas dos moradores, local onde
penduravam diversos varais. Coube a administracdo notificar formalmente o sindico do prédio
vizinho, a fim de parar a infiltracdo e evita-la futuramente, através da conscientizagdo dos
moradores e execugdo de limpeza periodica da calha. Mesmo assim, a possibilidade de
reincidéncia existe e no caso de existéncia de um engenheiro responsavel poderia ter sido

projetada uma estrutura que minimizasse esta chance, mas néo havia este profissional na obra.
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Figura 28 — Calha do prédio vizinho que a época estava totalmente obstruida,
gerando a infiltracdo

(fonte: elaborada pelo autor)
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4.4.2 Cobertura (Rooftop)

Na etapa de retrofit realizada na cobertura (13° andar do prédio), foi adotada uma
abordagem diferente para a contratacdo da méo-de-obra. A empresa executora do escopo de
obra civil no térreo e mezanino ndo se repetiu, portanto neste pavimento engenheiros nao
faziam parte da equipe contratada. O responsavel pela obra era o arquiteto contratado para
realizar o projeto, mas o acompanhamento diario e de forma presencial no local ndo era
realizado. A complexidade de uma obra de retrofit exige a figura de um engenheiro
responsavel e que esteja presente no dia a dia para controlar a execugao e intervir sempre que
necessario, porém ndo aconteceu desta forma. Este planejamento adotado pelos proprietéarios
do empreendimento ndo foi correto, uma vez que um responsavel técnico que efetivamente
acompanhe os servicos, compatibilize os projetos e tenha conhecimentos multidisciplinares é
indispensavel. A auséncia da figura do engenheiro gerou diversos problemas que serdo
descritos neste item.

A equipe de mao-de-obra era organizada por um empreiteiro que tinha seus
profissionais de diferentes etapas de obra: pedreiros, hidraulicos, eletricistas, pintores e
gesseiros. Os trabalhadores atuavam ora separadamente, ora conjuntamente, de acordo com o
andamento dos servigos. A motivacdo para essa decisdo partiu de um corte de gastos, visto
gue na etapa anterior eles teriam extrapolado o orcamento previsto, em virtude dos pontos
comentados no item 4.4.1 e também pela presenca de um engenheiro na obra, o que torna o
servigo mais caro, mas que naquele caso ndo trouxe proporcionalmente mais qualidade no
controle e execucdo. Portanto, ndo basta apenas haver a presenca do engenheiro, mas também

é importante contratar um profissional capacitado para as intervencdes a serem executadas.

Da mesma forma que na obra do térreo e mezanino, para trabalhos que exigem mais
especialidade como vidracaria, revestimentos, marcenaria e funilaria, profissionais fora do
escopo de obra civil foram contratados a parte, tendo a necessidade de iniciar sua producgéo

muito antes do momento em que entrariam na obra.

O retrofit na cobertura teve grandes intervengdes de demolicGes, 0 que acarretou
diretamente na revisdo das instalacfes elétricas e hidrossanitarias. A obra adaptou e removeu
0 que era a academia do predio e um saldo de eventos corporativos (Figuras 29 e 31) e 0s

transformou em um grande ambiente de confraternizagdo com mais uma cozinha
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compartilhada, churrasqueira interna e externa e sala de estar compartilnada com televiséo

(Figuras 30 e 32). A parte externa também foi valorizada com novo piso e vegetacéo.

De forma geral, esta etapa contou com grande atraso na entrega, fonte principalmente
da baixa quantidade de profissionais atuantes e da falta de um responsavel que estivesse
diariamente coordenando as equipes e entendendo as necessidades de cada uma. A mesma
equipe de empreitada foi contratada para o retrofit no 4° pavimento, onde comegaria a atuar
quando estivesse nas etapas finais da obra na cobertura. Em muitas ocasides havia frentes de
trabalho de pintura e hidraulica nos dois pavimentos, por exemplo, para 0 mesmo e unico
funcionario presente no local. Além disso, houve grande improdutividade por falta de
organizagao no canteiro, detalhada mais abaixo.

Figura 29 — Planta baixa da cobertura antes do retrofit
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(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 30 — Planta baixa da cobertura apés o retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 31 — Sala de eventos na cobertura antes do retrofit

it

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 32 — Novo ambiente interno na cobertura apés o retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)

4.4.2.1 Organizagéo do Canteiro

A estrutura organizacional do canteiro era relativamente simples, visto que a obra ocorria
no pavimento inteiro, com a Unica excecdo sendo uma pequena copa ao lado dos elevadores.
Este espaco era usado para a guarda de certos materiais da obra e também de pertences
pessoais dos funcionarios envolvidos. Por vezes servia também como ambiente de refeitorio
dos mesmos, quando estes estavam em menor quantidade, em virtude da limitacdo de espaco

do local.

Essa mesma limitacdo fez com que a organizacdo de materiais ndo fosse a mais
adequada. Os fornecedores de materiais traziam 0s materiais ao local uma a duas vezes por
semana, a depender da urgéncia e da etapa. Como esta etapa era na cobertura e os
fornecedores apenas tinham o dever de fazer a entrega, eles acessavam até o 2° pavimento
com o veiculo e descarregavam, por ser um pavimento de garagem e para agilizar seu servico.
A responsabilidade de realocar os produtos deste local provisério para o local da obra era da
equipe de obra contratada. No entanto, isso nem sempre era feito de forma imediata, podendo

demorar dias ou até semanas para essa organizagao.
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Materiais como areia e cimento normalmente chegavam no prédio e j& eram utilizados,
entdo os funcionérios da obra subiam apenas as quantidades necesséarias de imediato,
deixando o restante dos sacos no local provisorio usado pelos entregadores dos fornecedores.
Este local também era destinado ao deposito de calicas e restos de obra por conta da
proximidade com a rampa da garagem, o que facilitava o transporte para a rua. Estas calicas
ficavam 14 até acumular uma certa quantidade minima que justificasse a contratacdo da

cacamba de entulho, que néo era necessaria todos os dias (Figura 33).

Figura 33 — Materiais novos recém chegados misturados a calicas e restos de obra,
no local de depésito temporario de ambos

(fonte: elaborada pelo autor)

Esta falta de organizacéo estava diretamente relacionada a quantidade de pessoas na obra,
pois frequentemente o numero de trabalhadores no local era inferior ao ideal para se atender
aos prazos. O pedreiro que teria que subir ao material era 0 mesmo que executaria o
revestimento de argamassa, por exemplo. Desta forma, havia grande improdutividade por
executar diferentes tarefas relacionadas ao mesmo servico. Além disso, a auséncia de um
engenheiro potencializou a desorganizacdo que seria facilmente evitada pelo pensamento

logistico e o direcionamento de tarefas, habilidades inerentes a este profissional.
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De qualquer forma, mesmo em dias que a copa da cobertura estava mais vazia e
comportaria a guarda de materiais maiores como as sacas, ela ndo era utilizada. L& eram
colocados materiais que ocupavam menos espaco, como latas de tinta e massa acrilica
fechadas, luminarias e pecas de PVC para tubulagdes hidraulicas. Como é possivel ver abaixo
na Figura 34, ha espago para materiais, mas ndo ha organizacdo. Neste caso estdo misturadas

luminérias antigas que foram retiradas do local com luminarias novas, recém compradas.

Figura 34 — Copa com espaco, com mistura entre lumindrias retiradas e luminarias
recém adquiridas

(fonte: elaborada pelo autor)

Ainda no mesmo contexto, a equipe contratada para a execucdo dos pisos nessa etapa
também teve problemas no quesito organizacional. Ndao houve comunicagdo entre esta e a
equipe da obra civil para entender qual seria a ordem de execu¢do dos servicos, podendo
assim compreender em quais locais da obra poderiam ser colocados 0s porcelanatos de forma
gue ndo atrapalhasse o0s encarregados. Assim, entenderam que o local com menos
intervencdes seria a parte externa e foi tomada a péssima decisdo de l& alocar os porcelanatos
um atras do outro, de pé. Estes materiais nem mesmo seriam utilizados na parte externa, mas
foram colocados 14 para ocupar menos espaco da parte interna, que estava em outra etapa de

obra. Com o0 vento e as intempéries, algumas placas de porcelanato cairam e quebraram
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(Figura 35 e Figura 36), causando perdas que poderiam ter sido facilmente evitadas. Como a
equipe de pisos apenas deixou os materiais |4 para voltar depois, mais para o fim da obra,
guem precisou realocar os materiais para a parte interna a fim de evitar mais perdas foi a

equipe de obra civil, gerando um retrabalho nessa movimentacdo dos materiais.

Figura 35 — Placas de porcelanato caidas na area externa da cobertura

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 36 — Placa de porcelanato quebrada e inutilizavel

(fonte: elaborada pelo autor)
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Além dos pontos acima, é possivel citar também um certo descaso da equipe de obra com
a seguranca dos materiais. A eles era disponibilizada uma chave da copa que deveria ser
retirada com a administracdo todos os dias ao chegarem na obra, e apds o término do
expediente devolvida depois de trancar a porta do espaco. Isso foi feito porque outra equipe
estava trabalhando nos pavimentos-tipo e era importante separar os materiais e as ferramentas,
evitando qualquer possibilidade de furto ou desaparecimento. Essa copa raramente era
trancada e muitas vezes a chave nem era retornada para a administracao do prédio, ficando na
propria porta ou sendo levada para casa no bolso de algum funcionario, o que quebrava a
I6gica pensada e criava um risco desnecessario. Um engenheiro presente seria um importante
ponto de referéncia nesse fator, por dialogar facilmente com os pedreiros e com a

administracao.

4.4.2.2 Hidraulica e Impermeabilizacéo

Acima do pavimento da cobertura, conhecia-se diversos pontos de infiltracdo de agua que
ja tinham sido levantados pela administracdo do prédio no seu recebimento (Figura 37). Estas
manifestacbes patoldgicas foram apresentadas aos responsaveis pelo retrofit e & equipe
contratada para a execucdo, devendo ser corrigidas antes de qualquer execugdo de forros,

pinturas ou acabamentos.

Figura 37 — Uma das infiltragdes na laje acima do pavimento da cobertura

(fonte: elaborada pelo autor)
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Os pontos de contribuicdo j& haviam sido mapeados e documentados, cabendo a equipe
apenas proceder de acordo com o planejado. A solucdo adequada envolveria a execugdo dos
reparos na totalidade da area de telhado, e ndo sé nos locais mais suscetiveis a infiltracdo.
Novamente optou-se por realizar o reparo parcial nos pontos criticos, economizando recursos
e aguardando se essa alternativa solucionaria o problema. Tecnicamente, mais uma vez a
solucdo adotada ndo é correta: por mais que os problemas tivessem sido solucionados a curto
prazo, eles podem voltar a ocorrer em pouco tempo pois ndo estdo respaldados pelas
metodologias corretas de execucdo deste tipo de servico. A impermeabilizagdo completa seria
mais cara, mas SO estd execucdo correta garantiria a eliminacdo das manifestacdes

patoldgicas.

Desta forma, foram executadas a limpeza e o reparo das calhas e dos rufos metéalicos,
bem como a recuperacdo dos revestimentos de acabamento das alvenarias. Como pontos de

contribuicédo para infiltragOes, podem ser citados:

- telhas metalicas com amassados em diversos locais, com fixacdes soltas ou ausentes e com
as vedacdes comprometidas na sobreposicdo entre telhas e cumeeiras (com falha de vedacgéo

nos parafusos que estavam soltos e/ou elevados) (Figura 38);

- calhas com acimulo de residuos e com unido entre pecas precaria ou inexistente, bem como

falhas em seus ralos e rufos (Figura 39);

- nas alvenarias da platibanda e fachada atras da escada-marinheiro havia o desgaste natural

dos materiais de acabamento e fissuras generalizadas por dilatacdo térmica (Figura 40);

- instalacGes de ar condicionado com cabos e tubulacdes mal vedadas.
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Figura 38 — Telhas amassadas e com os parafusos de fixacéo oxidados e/ou
levantados
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Figura 39 — Pontos de contribui¢do na calha
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Figura 40 — Pontos de contribuicdo nas alvenarias
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(fonte: elaborada pelo autor)

No entanto, mesmo com 0 mapeamento as corre¢fes necessarias ndo foram executadas, o
que foi uma falha grave de negligéncia ou falta de planejamento dos responsaveis pelo retrofit
e da equipe no cronograma de execucdo. A equipe de gesseiros fez todo o forro sem que antes
a fonte das manifestagdes patoldgicas fosse verificada, corrigida e posta a prova. Como
resultado, algumas partes do gesso continuaram molhando, imediatamente abaixo das

infiltracdes que estavam apontadas no relatorio feito pela administracdo do prédio (Figura 41).

Figura 41 — Forro de gesso molhado no local das infiltracGes

(fonte: elaborada pelo autor)
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Mesmo apds a execucdo dos forros de gesso, de forma tardia a equipe tentou dar uma
solugéo nos pontos de contribuigédo indicados. No entanto, o que foi feito ndo resolveu e assim
a administracdo do prédio junto a alguns dos proprietarios dos imoveis decidiu por contratar
outra equipe, mais especializada, que desse a solucdo de forma mais agil e assertiva,
entendendo que a equipe que ja estava na obra ndo teria competéncia suficiente para
solucionar. Esta outra equipe eliminou provisoriamente o problema das infiltragdes,
corrigindo de maneira que tecnicamente ndo é adequada. Este procedimento gerou um custo
extra que ndo estava contemplado no orcamento inicial do retrofit, previsto em assembleia do
condominio. A 22 equipe foi paga para resolver as manifestacfes patoldgicas que a 12 equipe

(que j& estava paga) ndo conseguiu.

Outro ponto importante relacionado as instalacfes hidraulicas na cobertura foi quanto ao
acumulo de agua devido ao caimento insuficiente de certos locais, na parte externa. Este
ponto também ja tinha sido levantado pela administracdo do prédio e informado aos
responsaveis pelo retrofit, bem como a equipe atuante de obra civil (Figura 42).

Figura 42 — Localizagdo em planta da regido afetada

(fonte: elaborada pelo autor)

A ocorréncia deste fator se deu principalmente na regido curva proxima a fachada de
vidro do prédio, onde o ralo mais préximo para a captagdo da 4gua da chuva estava um pouco
distante (Figura 43 e Figura 44).
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Figura 43 — Regido mais afetada, na curva préxima a pele de vidro

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 44 — Ralo mais préximo ainda insuficiente devido ao caimento incorreto

S e PRI b

(fonte: elaborada pelo autor)

Apbs conversas com o fornecedor de acabamentos de piso, 0 mesmo disse que o
caimento poderia ser corrigido no ato da execucdo do piso de grama sintética que seria
colocado no local. Desta forma, a equipe de obra civil ndo refez o caimento e aguardou até a

instalacdo da grama para verificar. Primeiramente a equipe de pisos havia informado que por
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conta de pequenos poros nas pecas, NAo seria necessario executar o recorte na grama sintética
para as tampas dos ralos. Essa informacdo se provou um grande erro, dada a quantidade de

agua que foi constatada acima da grama antes dos recortes (Figura 45).

Figura 45 — Area externa sem escoamento devido & auséncia de recorte na tampa do
ralo

(fonte: elaborada pelo autor)

Feitos os recortes, foi verificado que ainda havia excesso de agua no local apés as
chuvas. O caimento incorreto somado ao préprio material de grama sintética, que pelo atrito
reduz a velocidade de escoamento da agua até o ralo, exigiu uma outra abordagem. Como
uma solucgdo rapida e eficiente, colocou-se mais 2 ralos nos pontos criticos de acimulo de
agua da chuva que atuam como auxiliares na captacdo, direcionando a agua ao ralo original,

que efetivamente leva ao tubo de queda pluvial (Figura 46).
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Figura 46 — Solugdo com os 2 ralos extras (circulados) que atuam no ponto critico
como captadores e direcionadores ao ralo original

(fonte: elaborada pelo autor)

Ap6s um tempo do fim da etapa de obra na cobertura também foi constatado que o ralo
(Figura 44) ficou aberto durante a obra e estava completamente entupido de dejetos como
calicas, po e objetos plésticos, portanto necessitou de uma limpeza profunda. Isso sé foi
possivel porque foram observadas infiltragdes em unidades habitacionais do prédio proximas
a essa tubulacdo de queda pluvial. Como a equipe de obra civil ja& tinha saido do
empreendimento, foi necessario contratar outra a equipe para revisar o ralo e executar a sua
limpeza, novamente acarretando em custos extras que ndo deveriam existir, pois eram de
responsabilidade da 1% equipe contratada. O momento foi aproveitado para realizar uma
revisdo geral em todos os ralos da parte externa, a fim de evitar futuros problemas

semelhantes pelo mesmo tipo de negligéncia.

4.4.2.3 Instalagoes elétricas

A equipe de eletricistas novamente estava compreendida pela equipe contratada para se
executar a obra civil. Na figura de um Unico profissional, o escopo foi ainda mais simples que
o0 do térreo e mezanino, pois ndo envolvia a criagcdo de um novo CD ou entdo o deslocamento
de algum ja existente. Os 2 Unicos do pavimento permaneceram no mesmo local, mas ndo
foram revisados para trazer uma melhoria no quesito de seguranca, informacéo e facilidade

para manutengdes futuras. Uma vez que antes do retrofit os circuitos ndo estavam
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identificados, o eletricista poderia o ter feito, trazendo um beneficio direto ao
empreendimento. Da mesma forma com a tampa de protecdo do CD menor, que também
estava ausente ao comecar a obra na cobertura e assim permaneceu na entrega, dando
continuidade ao risco de danos as instalacdes elétricas (Figura 47). Ambos foram deixados da
maneira que foram encontrados, ndo aproveitando-se do momento para agregar valor ao

Servico.

Figura 47 — Circuitos ndo identificados e CD menor sem tampa

(fonte: elaborada pelo autor)

Durante a obra 0 mesmo CD sofreu um curto circuito ocasionado possivelmente por
ferramentas encostadas em duas fases nos barramentos, que danificaram a estrutura de cobre
(Figura 48). O eletricista cometeu um erro de execugdo ao mexer no quadro que ocasionou em
custos extras de materiais que ndo seriam originalmente substituidos, tendo de ser corrigido
de forma urgente para se ter o menor impacto possivel de paralisacdo da obra. Na mesma
figura abaixo (Figura 48) pode ser percebido a grande quantidade de sujeira dentro do quadro,

que precisou ser limpo para que 0 mesmo continuasse com o funcionamento adequado.

Estudo de caso sobre retrofit: revisdo de uso e revitalizagao de edificacdo



70

Figura 48 — Barramentos danificados no CD

(fonte: elaborada pelo autor)

Por ultimo, um circuito que continha parte das luminéarias da area externa ndo foi
encontrado pela equipe de empreitada geral nas paredes. Em posse das plantas, foi visto junto
ao arquiteto responsavel pelo projeto que nelas o circuito estava mapeado e identificado, mas
novamente os documentos ndo estavam no local durante a execucdo para a consulta e
conferéncia necessarias. O circuito foi deixado de lado até a conferéncia final do arquiteto e
da administracdo do prédio, tendo de ser corrigido apds ja terem sido feitos os revestimentos e
a pintura texturizada. Assim, para impedir maior atraso na entrega, a solucdo foi ligar o
circuito de parte das luminarias externas em um interruptor que foi posicionado a 30cm do
chdo, junto a uma tomada (Figura 49), evitando abrir novamente a parede para instalar

corretamente o interruptor a 130cm do chao, como é o recomendado pela NBR 5410.
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Figura 49 — Interruptor de parte das luminarias externas instalado a 30cm do chao

(fonte: elaborada pelo autor)

4.4.2.4 Vidragaria

O fornecedor e executor do servico de vidros e tubos de aluminio para a fixagdo foi
contratado a parte do escopo de empreitada. Estes servigos normalmente requerem producéo
em fabrica e méo de obra de instalagdo especializada. A parte que competia a esta empresa

estava estritamente relacionada & mudanca de uso do pavimento.

Antes do retrofit, a academia, o saldo de eventos corporativos e a area externa que era
mais usada por fumantes representavam areas de uso do hotel que ndo exigiam tanto cuidado
com a seguranca dos veiculos, ciclistas e pedestres na rua. A partir do novo projeto, 0
pavimento se tornaria um ambiente de intenso uso e convivio dos moradores, com outra
cozinha compartilhada, duas churrasqueiras (uma interna e outra externa) e diversas mesas e
cadeiras. A equipagem dessas areas contaria com diversos utensilios proprios para o preparo
de refei¢cBes, como panelas, lougas, talheres, copos e tacas. Assim, 0 guarda-corpo da &rea
externa de 124cm que antes ndo possuia riscos agregados (Figura 50) passou a ter, por conta
da possibilidade de se apoiar objetos nos granitos de acabamento que poderiam cair e

ocasionar acidentes na avenida.
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Figura 50 — Guarda-corpo sem protecdo para a queda de objetos, antes do retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)

Desta forma, a motivacdo para a execucdo de vidros de protecdo foi para mitigar esse
risco, fixando-os por tubos metalicos parafusados diretamente no guarda-corpo de alvenaria,
atravessando o granito (Figura 51). O servico foi desafiador por conta das pedras de
acabamento que ja ndo se encontravam integras devido as intempéries, necessitando de
reforco em certos casos para garantir a correta fixacdo. Esta fixacdo também deve ter
danificado qualquer sistema de impermeabilizacdo que estivesse ancorado na mureta. Apesar
dos perfis de vidro serem pequenos (83x30cm), a forca do vento era o principal fator de risco
a ser considerado para que 0s proprios vidros ndo caissem e causassem acidentes. Os vidros
podem ter ficado corretamente fixados, mas esta solugdo provavelmente danificou o sistema

de impermeabilizacdo, o que pode trazer problemas futuros.
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Figura 51 — Vidros fixados no guarda-corpo apds o retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)

Ademais, no estar da churrasqueira externa foi feita uma estrutura de pergolado com
perfis metélicos de finalidade estética, para ser pendurado um varal de luzes de acordo com o
projeto arquitetébnico, mas também de forma que fosse versatil e pudesse comportar a
instalagdo de vidros de cobertura, caso ocorra decisdo dos proprietarios do empreendimento

em tornar o espaco menos suscetivel a chuvas (Figura 52).

Figura 52 — Pergolado metélico com varal de luzes no estar da churrasqueira externa

(fonte: elaborada pelo autor)
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Para garantir maior qualidade e seguranca do servigo, a empresa solicitou que os tubos
metélicos fossem cortados no local, visando obter as medidas exatas no momento da
execucdo, reduzindo possiveis erros entre operadores. Assim, 0s comprimentos elevados
tornaram as pecas grandes demais para serem carregadas ao pavimento da obra pelo elevador
de servico ou mesmo pela escada de incéndio do prédio, sendo necessaria uma estrutura de
icamento na fachada dos fundos do prédio (Figura 53). Foi utilizada uma rampa do
estacionamento no 3° andar para reunir as pecas que subiriam (Figura 54), e na cobertura foi
instalada a estrutura que funcionaria com a for¢a humana de 2 ou mais operadores, tendo o

cuidado necessario com as janelas das unidades habitacionais.

Figura 53 — Localizagdo em planta da estrutura de icamento

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 54 — Rampa do estacionamento usada para subir as pecas, vista de cima

~ ff_ umllllll!ln% '

(fonte: elaborada pelo autor)

A execucdo da estrutura metalica foi possivel, apesar da necessidade de existéncia de
uma tomada de voltagem 220V para a utilizacdo das ferramentas de corte dos operadores. As
tomadas ja estavam instaladas e isso ndo tinha sido previsto no projeto, mas por ser algo
temporario para a instalacdo dos vidros e tubos, a equipe de administracdo do prédio
solucionou através da disponibilizacdo de uma tomada de uma unidade habitacional bem

préxima ao ponto de icamento, que a época estava desocupada.

4.4.2.5 Funilaria

Desta vez, os servicos de funilaria a serem executados faziam parte do escopo de
empreitada, por conta da churrasqueira interna pré-moldada prevista no projeto arquitetonico.
A instalacdo do sistema de exaustdo composto por chapéu e canhdo metalicos deveria
atravessar um telhado metélico, direcionando a fumaca para um ponto alto o suficiente, ndo
atrapalhando a vizinhanca e ndo gerando retorno de fumaca para dentro do pavimento. ApG6s
a obra ser concluida neste pavimento e a churrasqueira ser efetivamente testada, foi verificado

que o segundo ponto ndo tinha sido atendido, havendo demasiado retorno de fumagca.

A equipe da empreitada ainda estava no prédio atuando no retrofit do 4° pavimento,
porém ao ser informada do problema ndo apresentou grande senso de responsabilidade, uma
vez que o funileiro era terceirizado, ou seja, foi contratado pela equipe de empreitada apenas
para aquele servico, ndo estando diretamente e diariamente ligado & obra. O profissional
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retornou para corrigir a execucao, porém nao identificou nada que pudesse causar o retorno de

fumaga.

A administracdo do prédio e os proprietarios optaram pela contratacdo de outro
profissional de funilaria para investigar e corrigir o problema, e este constatou que o chapéu
da chaminé estava subdimensionado. De acordo com a avaliagdo deste e em conformidade
com as recomendagdes do fabricante da churrasqueira pré-moldada, o didmetro minimo
adequado do chapéu seria de 50cm, enquanto a instalada foi de 30cm (Figura 55). Novamente
houve um erro de comunicagdo entre o responsavel pelo projeto que ja previa a churrasqueira
e 0 executor do servico de funilaria, que deveria ter o manual de recomendacbes do
equipamento em maos. Além disso, faltou ética da equipe responséavel para efetivamente

corrigir o servico para o qual foi paga, que ficou incompleto.

Figura 55 — Chaminé com chapéu de didmetro insuficiente de 30cm

(fonte: elaborada pelo autor)

O novo funileiro realizou a troca do chapéu, corrigindo o problema (Figura 56). A sua
contratacdo gerou um acréscimo no orgamento inicial em um servico de retrabalho, que ja
havia sido pago. Entretanto, a administracdo do empreendimento e o0s proprietarios
descontaram este excedente dos extras posteriormente devidos a equipe de empreitada em
comum acordo com a mesma, visando preservar o bom ambiente de trabalho e dar

continuidade sem animosidades nos servicos que ainda estavam em andamento no outro
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pavimento, na etapa seguinte. A presenca do novo funileiro foi aproveitada para executar
manutencdes em alguns dos exaustores e6licos das colunas de ventilagdo do prédio. Este

servico, porém, foi executado a parte e ndo foi descontado da equipe de empreitada.

Figura 56 — Chaminé com chapéu corrigido de diametro 50cm

(fonte: elaborada pelo autor)
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4.4.3 Pavimentos tipo

Os 8 pavimentos tipo do prédio (do 5° ao 12° pavimento) sdo caracterizados por pouca
metragem de area comum (70 m2) e pela existéncia de 10 apartamentos por pavimento, sendo
8 deles com metragem de 27,04m?2 e 2 deles com metragem de 28,80mz2. Desta metragem de
area comum, apenas o “hall” de elevadores e 0 corredor que leva as unidades habitacionais
passaram pelo retrofit, sem sofrer quaisquer alteracdes de planta ou layout. Assim, a area que
sofreu intervencdes foi de cerca de 50m2, tendo seu escopo delimitado por execucdo de
revestimento de piso (troca do carpete por piso vinilico) e também tratamento de trincas e

fissuras a serem feitas juntamente com o servico de pintura (Figura 57).

Figura 57 — Planta baixa do pavimento tipo

(fonte: elaborada pelo autor)

Houve um trabalho comercial e de marketing que foi contratado para o
empreendimento a fim de recoloca-lo no mercado imobiliario e atrair a atengdo de novos
investidores, por conta do desejo de diversos proprietarios de colocar suas unidades a venda.
Desta forma, ficou a cargo de cada proprietario optar pela reforma de seu(s) apartamento(s),
mas de forma complementar ao escopo e aos valores ja pagos a equipe de arquitetura
contratada para as areas comuns. Sendo assim, 0S mesmos proprietarios deveriam buscar e
contratar suas proprias equipes de arquitetura e de empreiteiros, tanto aqueles remanescentes
de antes do retrofit quanto os novos que adquiriram unidades durante ou depois dele. Visando

facilitar esse processo, a administracdo do prédio se encarregou de fornecer aos proprietarios
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0s contatos dos empreiteiros locais em caso positivo de reforma, filtrando para os
profissionais de maior qualidade e até mesmo administrando a obra do apartamento, quando
assim desejado. Além disso, fomentando esse processo de campanhas comerciais, um dos
proprietarios que detinha mais unidades e buscava vender parte do seu patriménio
transformou 2 de suas unidades em apartamentos decorados que auxiliariam nas vendas e
ficariam de modelo, como sugestdo de decoragdo, para 0s outros proprietarios que desejassem
proceder com o retrofit na sua unidade (Figuras 58, 59 e 60). Apds o periodo de lancamento,

essas unidades passariam a ser locadas normalmente.

Figura 58 — Apartamento de metragem 27,04m? antes da transformag&o em decorado

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 59 — Apartamento de metragem 27,04m2 ap6s a transformacdo em decorado
(modelo 1)

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 60 — Apartamento de metragem 27,04m2 ap0s a transformacdo em decorado
(modelo 2)

(fonte: elaborada pelo autor)

Esta etapa foi feita de forma analoga a outras etapas do retrofit, acontecendo de modo
simultdneo com, por exemplo, as obras na cobertura e no 4° pavimento. No espago de area
comum do condominio, a empresa contratada para a parte de pisos era especializada e atuou
em todas as outras etapas da obra, enquanto 0s pintores eram uma nova equipe contratada
exclusivamente para a pintura dos pavimentos tipo. Nas 2 unidades modelo decoradas, as
equipes contratadas ficaram a cargo do proprietario, ndo sendo abordadas no estudo de caso
desse trabalho por ser um escopo proprio e adicional ao inicial. O que pode ser descrito € que
0s apartamentos passaram por intervences e instalaces de elétrica, hidraulica, marcenaria, ar

condicionado, pintura e acabamentos (revestimentos) de paredes e pisos.

Como as intervencdes nesses pavimentos ndo dependiam do andamento da obra nos
outros, elas foram executadas a medida do possivel, de acordo com a confirmacdo da
administracdo do prédio a respeito da auséncia de inquilinos nas unidades habitacionais. Os
apartamentos eram bloqueados para a entrada de novos moradores a medida que os antigos
saiam, tornando este alinhamento de datas entre a administracdo e as equipes atuantes na obra
um grande desafio, visando realizar a obra em andares com as unidades vazias e minimizando
0 transtorno de transito e acesso de usuarios do prédio nesses andares. Em certos casos, foram
necessarias realocagfes de moradores de permanéncia maior, mas esse processo sempre foi

pacifico e bem administrado.
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4.4.3.1 Pisos

Esta etapa foi executada novamente com empresa especializada, que foi a fornecedora
de revestimentos de piso durante todo o retrofit. Nos pavimentos tipo, seria retirado o carpete
original dos corredores que ja estava ultrapassado esteticamente. Além disso, por causa dele o
prédio enquanto hotel possuia avaliacBes negativas de pessoas mais sensiveis a acaros e
alergias, portanto os proprietarios e a administracdo do prédio ja haviam salientado este ponto

a equipe de arquitetura, durante a fase de projeto.

O objetivo com a troca foi trazer um acabamento mais atual que prejudicasse menos a
salde dos hospedes e, portanto, as avaliacdes do empreendimento, mantendo as propriedades
de isolamento acustico, facilidade de limpeza e protecdo a laje que ndo possuia contrapiso
(laje nervurada nivel zero, nivelada a laser). Por esse ultimo motivo, o carpete retirado estava
colado diretamente na laje, removendo-se apenas 0s restos de cola e posteriormente
executando uma base de preparacdo para a colagem das laminas do piso vinilico, que seria a
solucgéo adotada (Figura 61).

Figura 61 — Primeiro pavimento tipo executado com a instalac&o de piso vinilico
concluida

(fonte: elaborada pelo autor)

Antes da aplicacdo da base, foi necessario isolar o corredor e as unidades
habitacionais, impedindo o transito de pessoas e equipamentos. Além disso, foi necessario
alinhar com a equipe de pintura o tempo de cura do contrapiso e da cola, para que s6 apds
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pudessem circular novamente por cima da &rea de aplicagdo das laminas. Em determinadas
ocasides, essa comunicagdo ndo foi bem feita e a equipe de pintura trabalhou na area antes do
tempo da cura da base com autonivelante, o que gerou retrabalho para a equipe de pisos. De
qualquer forma, o cronograma nessas areas tinha mais folga e as pequenas falhas nao

acarretaram em prejuizos.

4.4.3.2 Pintura

Na pintura, a equipe realizou mutirdes de varreduras em todos os pontos de atuacao,
para lixarem, tratarem fissuras e depois pintarem. Nas paredes foram utilizadas tintas acrilicas
com acabamento acetinado, enquanto nas aberturas (portas de madeira das unidades
habitacionais) foi utilizado esmalte a base d’adgua. As portas foram pintadas também por

dentro, por serem parte do condominio.

Por ndo haver exposicdo ao sol e as intempéries e as alvenarias internas estarem
menos suscetiveis ao efeito do trabalho da estrutura de concreto armado, haviam poucas
fissuras e trincas. A parte mais critica nesse quesito era nas quinas das paredes que ficam em
frente as acomodacdes, por conta do histérico de trénsito de pessoas com carrinhos de
bagagens, malas e também carrinhos de limpeza das camareiras e da equipe de manutencao na
época do hotel. As quinas eram protegidas com cantoneiras de PVC, mas eram poucas que
ainda estavam com a peca fixada no local. Possivelmente ao longo do tempo elas foram
descolando, caindo e ndo sendo substituidas, o que ocasionou em danos ao revestimento. A

equipe de pintura fez os reparos com massa acrilica e recolocou novas prote¢des (Figura 62).
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Figura 62 — Prote¢do das quinas com novas cantoneiras de PVC

(fonte: elaborada pelo autor)

O servi¢co como um todo ndo foi satisfatorio. As portas das unidades nao foram lixadas
suficientemente para que a nova tinta aderisse a superficie, ndo havendo o devido preparo do
substrato. Ao longo do tempo, diversas particulas de poeira, produtos organicos ou quimicos
vao lentamente aderindo a pintura, 0 que torna o processo de lixamento extremamente
importante. As portas ficaram sensiveis a arranhdes e ao atrito com objetos pontiagudos,

descascando facilmente e tornando aparente na porta a tinta anterior (Figura 63).

Figura 63 — Pintura das portas descascando em diversos pontos

[

(fonte: elaborada pelo autor)
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Foi uma falha grave de execucdo que ndo é tdo simples de ser consertada, uma vez que
com o prédio em operacdo e 0s apartamentos ocupados ndo se tem mais a liberdade de
bloqueé-las para executar a pintura, que deve ser refeita por inteiro nas aberturas, desde o
processo de lixamento novamente. Por mais que a etapa de pintura ndo tenha normalmente
grandes complicagBes, um engenheiro fiscalizando o andamento do servigo é importante para
analisar se a técnica empregada é adequada para que a tinta fique corretamente aplicada. Nao
houve o cuidado dos executores e nem a devida conferéncia por parte da equipe de arquitetura
contratada para o retrofit. Da forma que as portas foram entregues, o servico ficou incompleto
pois eventualmente serd necessario repinta-las, em virtude da facilidade com que elas irdo

descascar.
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4.4.4 Coworking (4° pavimento)

A equipe de empreiteiros contratada para o retrofit no 4° pavimento foi a mesma que
atuou na cobertura. Os proprietarios das unidades e a administracdo do prédio optaram por
repetir a equipe, uma vez que 0 escopo era parecido e eles ja estavam no local da obra,
passando a atuar nesse pavimento logo apds o término dos servigos na cobertura. Mesmo com
certas falhas e extras ainda pendentes de serem revisados e acertados, foi uma decisdo tomada
pela facilidade de colocar a equipe que ja conhecia o prédio e ainda era relativamente barata
para a execugdo, visando controlar os custos que estavam sendo recorrentemente extrapolados
em relagdo a previsao inicial. Pesou negativamente no planejamento e impactou na decisdo o
fato de a equipe de arquitetura responsavel pelo projeto e pela organizacdo da execucao nédo
ter sido proativa e agil para cotar novos fornecedores de mao-de-obra, se fosse o caso, para
que fosse contratada nova equipe. Novamente ndo houve a presenca da figura de um
engenheiro, o que foi possivelmente a causa da repeticdo de erros desta mesma equipe de
empreitada, uma vez que este profissional ndo é sé necessario legalmente, como responsavel

técnico, mas também traz consigo inumeros beneficios quando presente no canteiro de obras.

Desta vez os problemas que poderiam acontecer ja estavam mapeados, mas nem todos
tinham uma solugdo. Conforme comentado no Item 4.4.2, alguns dos profissionais de
demolicdo e pintura eram 0s mesmos para a obra da cobertura e do 4° pavimento, dividindo
seu tempo entre os dois andares e assim atrasando a obra. Havia novamente uma clara
limitacdo na quantidade de funcionarios atuantes, 0 que impactava diretamente nos prazos do
retrofit. Entretanto, mesmo quando fortemente cobrado, o empreiteiro lider da equipe nédo
tinha a disposicao outras pessoas para agilizar os servi¢cos. O prévio planejamento de obra e o
dimensionamento das equipes € uma pratica comumente adotada na engenharia civil, mas

necessita de profissionais capacitados para que funcione corretamente.

Neste pavimento, o escopo das obras era muito semelhante ao da cobertura: demolicdo
(de drywall), elétrica, marcenaria, pintura, pisos, vidros, forros de gesso e ar condicionado. Os
banheiros do local permaneceram intactos e a administracdo do prédio ndo apontou pontos de
manifestacbes patoldgicas de infiltragbes, ndo havendo, portanto, servicos de
impermeabilizacdo e hidraulica. Este pavimento possuia 3 salas de eventos corporativos e 1
depdsito para o mobilidrio, que eram usados pelo setor de eventos do hotel antes da obra

(Figuras 64 e 66). Originalmente, em 2004, este pavimento era de garagem, mas em 2007 foi
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reformado e adaptado para essa outra destinacdo de uso comentada. Apds o retrofit, passou a
representar o espaco de coworking, que é um escritério de uso compartilhado com mesas e
bancadas de uso comum, salas privadas para reunides, auditorio multiuso e copa para preparo

de café, agua e refeicdes (Figuras 65 e 67).

Figura 64 — Planta baixa original do 4° pavimento (antes do retrofit)

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 65 — Planta baixa do 4° pavimento apds o retrofit

PLANTA BA LA DE LAYOUT £ PAVIMENTO

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 66 — Foyer e salas de eventos antes do retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 67 — Coworking e salas de reunides, apos o retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)

Por ter sido originalmente projetado como um pavimento de garagem, este andar
possui uma rampa para acesso de veiculos que ndo é mais utilizada (Figura 68). No novo
projeto arquitetbnico, essa rampa seria integrada ao ambiente interno atraves de um deck de

madeira com almofadas (futons) e um espaco de horta comunitaria para o prédio. No entanto,
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essa intervencdo ndo foi executada com o intuito de corte de gastos. Aqui podemos ver como
os valores pagos além do previsto na etapa de retrofit do térreo e mezanino tiveram impacto
significativo em etapas posteriores, como esta do 4° pavimento, criando-se um sentimento de
desconfianga sobre a assertividade das previsdes orcamentarias das obras nos outros

pavimentos, que ocasionava em cortes de itens do projeto.

Figura 68 — Rampa de acesso ao 4° andar obsoleta

(fonte: elaborada pelo autor)

4.4.4.1 Organizagéo do canteiro

O 4° pavimento, assim como a cobertura, foi reformado por completo. O andar estava
bloqueado para o transito de pessoas externas, sendo exclusivamente dedicado para o pessoal
da obra atuar. Da mesma forma que comentado no item 4.4.2.1, a copa ao lado dos elevadores
(que se repete em todos 0s pavimentos) era usada para 0 armazenamento de materiais da obra
e também de pertences dos funcionarios atuantes.

O que foi demonstrado no mesmo item voltou a se repetir: calicas e restos de paredes
divisorias de drywall que foram demolidas eram colocados no depdsito do 2° pavimento até
que houvesse quantidade suficiente para contratar a cacamba de entulho. Desta vez, no
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entanto, 0s servi¢os ndo incluiam uso de areia ou cimento para alvenarias, contrapisos ou
revestimentos de argamassa, ndo havendo, portanto, a mistura de sacos destes materiais com

0s restos de obra.

A equipe que demoliu as poucas paredes de alvenaria e as divisrias de gesso
acartonado foi solicitado a protecdo da parcela de piso que ndo seria removida, para evitar que
fosse danificado com os dejetos e o constante transito de pessoas e materiais na area. Para
isso, a administracdo do prédio solicitou que fossem colocados por cima do piso os carpetes
retirados dos corredores dos pavimentos tipo, 0 que pouparia tempo e dinheiro no local de
uma lona plastica. Houve negligéncia da equipe de empreitada e falta de agilidade em
proteger o patriménio do empreendimento, na parcela de piso que seria mantida (Figura 69).

Figura 69 — Piso existente sem protecdo, podendo ser danificado com a obra

(fonte: elaborada pelo autor)

Assim como na cobertura, novamente ocorreram graves atrasos de cronograma
ocasionados pela baixa quantidade de funcionarios no local ou mesmo a auséncia de
funcionarios. Esta obra era num espaco fechado, sem influéncia de chuvas e com escopo de
obra civil mais simples que em outros pavimentos. Enquanto as equipes de servigos a parte do
escopo de empreitada geral entregavam seus materiais e servi¢os dentro do prazo, como
marcenaria, vidros e pisos, a equipe de obra civil frequentemente ndo se apresentava a obra.
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Quando cobrado do responsavel, enviava-se um funcionério como medida paliativa ja no fim
do dia, que por vezes nem mesmo executava as tarefas necessarias, ndo resolvendo em nada a
urgéncia da entrega. A equipe de arquitetura auxiliou a administracdo do prédio a cobrar
maior profissionalismo da equipe de empreitada, poréem a frequéncia dos episodios desgastou
completamente a relagdo, o que ocasionou no descarte imediato das possibilidades de
continuidade de trabalho com esses profissionais para etapas posteriores do retrofit. A
contratacdo de empreiteiros normalmente é menos onerosa, mas traz consigo problemas como
este. E preciso avaliar a relacdo custo-beneficio de diferentes fornecedores, sabendo que as
empresas mais profissionais, organizadas e de qualidade normalmente custam mais caro. Faz
parte das tarefas de um engenheiro saber avaliar 0s pros e contras entre diferentes propostas e
escolher a alternativa mais adequada, algo que nessa obra era uma tarefa do arquiteto que
projetou o retrofit. Entretanto, foi visto que a medida que as etapas aconteciam essa tarefa ndo

era executada com prioridade.

4.4.4.2 Instalaces elétricas

Nos trabalhos realizados de elétrica, os pontos a serem comentados repetiram
ocorréncias de outros pavimentos: CDs originalmente ndo identificados e sem tampa de
protecdo continuaram assim. N&o houve proatividade em realizar o conserto e tornar o
produto final mais adequado para o uso futuro, nos quesitos informativos e de seguranca.
Além disso, o CD maior também néo foi fixado corretamente, ficando com uma saliéncia em

relacdo a parede pouca espessa em gue esta localizado (Figura 70).
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Figura 70 — CDs do 4° pavimento sem tampa e com saliéncias

(fonte: elaborada pelo autor)

Nas salas de reuniGes, por uma questdo de projeto, 0s circuitos externos dos
interruptores foram deixados do lado de fora delas, porém ndo foram identificados e ficaram
misturados com interruptores da iluminacdo da area comum do ambiente (Figura 71). Apos a
obra, com o uso por parte dos moradores, a administracdo do prédio observou que todos
sempre sao ligados, independentemente de haver ou ndo o uso das salas. Sendo assim, o ideal
teria sido analisar efetivamente a destinacdo de uso e o funcionamento do local, colocando os
interruptores individualmente dentro de cada sala e deixando na parte externa apenas aqueles
que ligam as luminarias do espaco ndo privativo do coworking, reduzindo o consumo de
energia quando sdo todos acesos sem necessidade. De outra forma, para facilitar o

entendimento dos usuarios, poderiam ter sido todos colocados em uma sé caixa.
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Figura 71 — Interruptores fora das salas e com circuitos misturados

(fonte: elaborada pelo autor)

4.4.4.3 Instalagcbes complementares (ar condicionado)

Por conta das demoligdes, diversas maquinas de ar condicionado tiveram de ser
realocadas, visando atender a uma area bem maior ap06s o retrofit, que seria entdo de uso
compartilhado. Além disso, as salas de reunides teriam novas maquinas a serem instaladas em
cada uma delas, trazendo varios locais de necessidade de instalacdo dos equipamentos. Este
servico foi feito por uma empresa especializada em climatizacdo de ambientes, que ja atendia

0 empreendimento anteriormente.

Nos locais de fixagdo dos maiores equipamentos, de 36.000 btus, os parafusos que
atravessavam a laje nervurada eram grandes e a atravessaram por completo, por terem sido
colocados na cubeta, parte concava entre as nervuras que possui pequena espessura (Figura
72). O correto seria fixar o parafuso na nervura, que possui espessura suficiente para alocar e
esconder o parafuso, evitando a perfuracdo inclusive das Iaminas de piso vinilico de unidades
habitacionais e do corredor no pavimento superior (Figura 73).
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Figura 72 — Esquema demonstrativo, em corte, de laje nervurada genérica
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(fonte: Aradjo, 2011)

Figura 73 — Piso do 5° pavimento perfurado pelo parafuso de fixacdo do ar
condicionado do pavimento inferior

(fonte: elaborada pelo autor)

4.4.4.4 Marcenaria

O servico de marcenaria novamente foi contratado a parte e iniciou a producdo com
antecedéncia de acordo com o cronograma da obra, a fim de ter as pe¢as prontas no momento
em que os servigos de obra civil, realizados pela equipe de empreitada geral, estivessem
finalizados. Por conta dos atrasos comentados no item 4.4.4.1, 0s marceneiros precisaram
manter algumas das pecas na sua sede por certo tempo, dada a inexisténcia de condi¢des de
instalagdo no local da obra. Enquanto estas condi¢cbes minimas ndo eram satisfeitas, a equipe
de marcenaria foi liberada pelos responsaveis do retrofit a buscar outros servigos até que fosse
possivel proceder com a entrega e a instalacéo.
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No ato da entrega, entretanto, as condi¢es de acabamento das mesas de uso comum e
das pecas em madeira OSB foram insatisfatdrias. As mesas tinham um grande véo entre 0s
apoios e estavam trémulas, ao encosta-las. Alem disso, quando colocadas lado a lado,
disposicdo em que elas ficariam conforme o projeto, era visivel o desnivel entre as pecas
(Figura 74), que precisou ser ajustado juntamente com o reforco a ser colocado na parte
inferior delas. Estes pontos foram corrigidos pela mesma equipe de marcenaria que produziu

as pecas.

Figura 74 — Mesas de uso compartilhado desniveladas

(fonte: elaborada pelo autor)

Enquanto isso, nas pecas de madeira OSB, ndo houve qualquer acabamento nas pontas
e nos locais de corte, havendo restos de tinta de marcacdo dos compensados e também
resquicios da textura caracteristica que é extremamente aspera, podendo machucar usuarios
ou danificar roupas e objetos dos mesmos (Figura 75). A equipe de arquitetura responsavel
pelo retrofit ndo realizou a devida vistoria do servigo para cobrar a entrega das pegas com 0
acabamento adequado, portanto esta etapa de marcenaria permaneceu mal acabada até que os
usudrios avaliassem negativamente estes quesitos. Este problema foi exclusivamente causado
pela auséncia de uma pessoa que acompanhasse todos os servicos diariamente, conferindo as
entregas e cobrando mais qualidade de acabamento. A administragdo do empreendimento

cobrou da equipe que fosse feito, mas ndo houve compromisso em finalizar, possivelmente
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também por conta do atraso na obra que acarretou no envolvimento dos marceneiros em

outros servigos, ndo havendo disponibilidade de mao-de-obra.

Figura 75 — Pegas de divisorias em madeira OSB sem acabamento

(fonte: elaborada pelo autor)

Posteriormente foi contratada nova equipe de marcenaria apenas para realizar 0s
acabamentos dessas pecas, 0 que gerou custos além do or¢camento previsto para a marcenaria
no local, mas necessarios para a correcdo de um servico que foi entregue incompleto. A falta
de compromisso em deixar o0 espaco com o acabamento adequado fez com que a empresa de
marcenaria contratada originalmente fosse descartada para o trabalho nas futuras etapas do
retrofit, por decisdo conjunta dos proprietarios e da administracdao do prédio.

4.4.4.5 Forro de gesso

No 4° pavimento, houve diversos pontos de execugdo de forros de gesso. Alguns
novos por conta da remocdo de paredes divisorias do espaco de depdsito, que estava sem
forro, mas em outros pontos a estrutura existente precisou ser revisada. Isso por conta do
mesmo motivo: alguns pontos do forro estavam apoiados e ancorados justamente nas
divisorias de drywall que foram retiradas. Todo 0 processo executivo aconteceu de forma
satisfatoria, mas por ndo saber como a estrutura de forros havia sido feita originalmente, a

equipe de arquitetura responsavel pelo retrofit, que foi também quem elaborou os orgcamentos,
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ndo previu esta possibilidade. A maior parte dos extras do retrofit, como um todo, foram
destinados aos servigos de gesseiros para a execucdo de forros, mas neste pavimento este
incremento foi muito acentuado. Todos o0s extras foram contabilizados e pagos
condizentemente, porém novamente a previsdo inicial de investimentos para a obra foi
extrapolado, gerando ainda mais incerteza sobre a disponibilidade de dinheiro em caixa para a
execucdo das etapas seguintes. Novamente se ressalta a importancia do envolvimento de um
engenheiro capacitado com conhecimentos multidisciplinares, neste caso do processo de

orcamentacdo, buscando fidelizar ao maximo as estimativas a realidade.
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4.4.5 Academia (3° pavimento)

Gradativamente, ao chegar nas Ultimas etapas de obra, as intervencdes foram ficando
mais simples e menos custosas. Por conta das experiéncias negativas dos proprietarios e da
administracdo do prédio com as Ultimas equipes de execucgdo, estas foram descartadas e ndo
foram sequer contatadas para orgarem as proximas obras a partir do 3° pavimento. Desta vez
optou-se também pela contratacdo de uma equipe de empreiteiros, como um teste para avaliar
a qualidade do servigo. Esta equipe tinha mais experiéncia e era respaldada por outras
empresas de engenharia, mas também ndo contava com um engenheiro na equipe.
Particularmente no escopo da obra civil o servigo foi muito bem executado e ndo houveram
falhas, mas a presenca de varias equipes de fornecedores externos ocasionou problemas de
comunicacdo e erros de execucdo que seriam novamente solucionados de forma facil pela

figura centralizadora de um engenheiro na obra.

O novo pessoal foi encarregado dos servicos de demolicéo, elétrica, paredes divisérias
de drywall e pintura. Para servi¢cos como esquadrias, cobertura em vidro, serralheria, funilaria,
revestimentos de pisos e marcenaria, foram utilizadas equipes externas, como ja realizado
anteriormente. Destes, apenas 0s fornecedores de pisos e de vidros se repetiram. As plantas
sofreram pequenas alteragdes de layout apenas por conta da demolicdo de uma parede

divisoria de alvenaria e a insercao de outras de gesso acartonado (Figuras 76 e 77).
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Figura 76 — Planta baixa original do 3° pavimento (antes do retrofit)
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(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 77 — Planta baixa do 3° pavimento apds o retrofit e localizagdo da academia

(fonte: elaborada pelo autor)
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A nova academia do prédio substituiu 3 vagas do estacionamento rotativo que ja ndo
eram utilizadas por funcionarem como depdsitos do condominio (Figuras 78 e 79). De acordo
com estudos e pesquisas acerca do perfil de morador realizados pela administracdo do prédio,
observou-se que a necessidade de vagas de garagem no prédio era relevantemente menor a de
se ter uma academia. A boa localizacdo do prédio e a proximidade deste com pontos de
interesse da cidade aliados a presenca de uma ciclovia junto a fachada faz com que muitas das
atividades realizadas por moradores possam ser feitas a pé, minimizando a necessidade de uso
de automdveis. Os itens dos depositos foram vendidos, descartados ou realocados para dar

lugar ao novo espago.

Figura 78 — Vagas de garagem usadas como deposito (antes do retrofit)

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 79 — Academia do prédio, apés o retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)
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4.4.5.1 Serralheria e funilaria

A equipe contratada para os servicos de serralheria e funilaria foi uma soO, por
recomendacéo dos fornecedores de vidro. Essa foi uma decisdo conjunta dos proprietarios do
empreendimento e da administracdo, por entenderem que a afinidade prévia entre o0s
profissionais por conta de ja terem trabalhado juntos poderia ser um fator positivo no escopo
delicado de remover o telhado metélico, cortar, ajustar e soldar a estrutura de apoio ao telhado
de vidro e seus tubos de sustentacdo. Depois disso, dar o acabamento de vedacdo com rufos
metalicos para impedir a entrada de agua no pavimento. Como o retrofit em geral nao teve
acompanhamento diario de engenheiros capacitados, a comunicacdo e alinhamento de
necessidades entre diferentes fornecedores de materiais e méo-de-obra sempre foi um gargalo.
A contratacdo de empresas com experiéncia prévia de trabalho conjunto poderia sanar um

pouco do problema neste pavimento.

Entretanto, o beneficio agregado esperado ndo se concretizou no decorrer da obra. Os
serralheiros retiraram o telhado metélico existente e adaptaram a estrutura de apoio uma
semana antes da fabricacdo dos vidros ficar pronta. Desta forma, o pavimento que nédo tinha
impermeabilizacdo ficou sujeito a intempéries pela auséncia de um telhado de cobertura
(Figura 80). O planejamento jamais pode ser delegado a profissionais sem capacitacdo e sem
formagéo para este fim, portanto novamente o trabalho do engenheiro seria importante para

ndo causar danos ao patrimdnio do prédio.

Figura 80 — Serralheiros adaptando a estrutura, com o telhado metélico ja removido

(fonte: elaborada pelo autor)
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A mesma equipe realizou as intervencdes de funilaria no local, apds a instalacdo dos
vidros. No entanto, era visivel o desconhecimento das habilidades necessérias para uma boa
execucdo de rufos de vedagdo. Os profissionais ndo eram qualificados para o servico
proposto, o que € comum quando funcionarios de outra area acabam realizando outros
escopos apenas para serem contratados. Por certo tempo, foi constatada a entrada de agua em
diversos pontos do telhado, em todos os bordos, o que danificava a pintura texturizada recém

feita bem como molhava uma area ndo impermeabilizada.

Novamente os proprietarios e a administracdo do prédio tiveram custos adicionais por
conta de retrabalho, pois os servi¢cos mal feitos precisaram de correcdo logo em seguida, ao
ser contratado outro funileiro com mais qualidade e experiéncia. Os funileiros anteriores ja
haviam recebido seu pagamento e ndo tiveram ética e responsabilidade em corrigir, além da
possivel ineficiéncia em coloca-los de volta na obra para fazer um servi¢o que ndo tinham
demonstrado conhecimento. Estes custos poderiam ter sido menores se houvesse um
engenheiro encarregado de organizar as diferentes equipes em um cronograma de execucéo,
cabendo a ele verificar inclusive a qualidade do que foi entregue. O ganho na agilidade de se
ter os mesmos funcionarios na obra em um tempo menor ndo compensou o valor investido no
novo funileiro, que precisou substituir por completo os rufos mal executados, vedados e

fixados pelo profissional anterior (Figuras 81 e 82).

Figura 81 — Abertura que facilita a entrada de 4gua no ponto de sobreposicéo
entre rufos metalicos

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 82 — Rufo metalico ndo encostado no vidro, facilitando a entrada de 4gua em
dias ventosos

(fonte: elaborada pelo autor)

4.45.2 Telhado de vidro

Desconsiderando a recomendacdo de uma equipe ndo capacitada para a execucdo de
funilaria, a empresa fornecedora do telhado de vidro fez um bom servico. Localizado abaixo
de uma viga curva e de uma fachada de vidro, a tarefa de torna-lo adequado para a vazéao de
contribuicdo ndo era uma tarefa muito simples, mas que foi facilitada pelas condicdes ja
existentes no local e uma decisdo de projeto. A calha existente era mais do que suficiente para
um bom desempenho, mas ainda assim aumentou-se a inclinacdo do telhado para facilitar o
escoamento da agua superficial que poderia acumular sobre o vidro. Por uma decisdo
financeira, os proprietarios e a administragdo optaram por manter a mesma calha que ainda se
encontrava em boas condigdes, mas que pode necessitar substituicdo em pouco tempo. Isso
porgue ela ja tem certo tempo de uso, portanto poderia ter sido aproveitado o momento para

ser colocada uma nova peca.

No quesito estético, no entanto, a equipe deixou a desejar. O servico foi entregue sem
acabamento interno para esconder visualmente os rufos metalicos e a estrutura de sustentacao
do vidro, mesmo isso estando contido no escopo de execugdo (Figura 83). A empresa
responsavel, quando solicitada, inicialmente cobrou extras pelo acabamento, mas depois de

conversar com 0s contratantes decidiu realizar o servi¢co. Foram coladas peliculas por baixo
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dos vidros nos pontos em que os rufos eram visiveis, e internamente foi feito um acabamento

em ACM. No entanto, esse acabamento ficou incompleto e a empresa néo finalizou o servigo.

Figura 83 — Telhado de vidro sem acabamento internamente

(fonte: elaborada pelo autor)
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4.4.6 Bicicletario (2° pavimento)

Sendo a etapa final do retrofit no prédio, o 2° pavimento adaptou um espaco que no
projeto original, em 2004, eram vagas de estacionamento. No entanto, o prédio enquanto hotel
ja havia transformado o local no ambiente de trabalho do setor de controladoria, através da
colocacao de pisos (azulejos) e de paredes divisorias que separavam o ambiente de escritorio
do externo, que era a garagem. Desde o inicio do retrofit no prédio, entretanto, esse espaco ja
havia sido destituido e servia como o local provisério de armazenamento de materiais e de
calicas comentado em itens anteriores. Até que fosse justificada a contratacdo da cacamba de
entulho, os restos de obra eram depositados neste local, que apds a reforma passaria a
representar o bicicletario do prédio (Figuras 84 e 85). Esta intervencdo foi executada por
ultimo por causa da funcdo importante da area como deposito de itens de obra e também por

conter um escopo de atuagao simplificado.

Figura 84 — Planta baixa original do 2° pavimento (antes do retrofit) e indicacdo do
local do bicicletario

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 85 — Bicicletario finalizado, apds o retrofit

(fonte: elaborada pelo autor)

As intervenc6es no local foram de elétrica, pintura, preparacdo de piso e fixacdo dos
suportes verticais para as bicicletas. O maior desafio foi quanto ao preparo do piso para a
pintura, inicialmente por conter residuos de cimento cola dos azulejos que tinham sido
equivocadamente assentados diretamente na laje, que ndo tem contrapiso. O correto é haver
um preparo do substrato para depois serem colocadas as pegas, nunca diretamente. Depois, ao
aplicar a tinta propria para demarcacéo viaria, foi visto que ela era facilmente manchada pelos
pneus das bicicletas. Foi feita posteriormente uma aplicacdo de resina acrilica sobre as

demaos para garantir maior resisténcia mecanica da pintura e reduzir a sujeira causada.

No meio deste processo, as barreiras demonstradas na Figura 85 ndo tinham sido
adquiridas pela administracdo do prédio e, portanto, ndo estavam posicionadas no local para
que se evitasse o fluxo de veiculos por cima da pintura. Em duas ocasifes, moradores
estacionaram seus veiculos no local, mesmo ele ndo sendo proprio para essa finalidade
(Figura 86). Isso gerou um retrabalho de execucdo que ndo teve custos adicionais, pois houve
sobra de material.
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Figura 86 — Veiculo estacionado sobre area do bicicletario, manchando a pintura

(fonte: elaborada pelo autor)
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4.4.7 Fechamento do Estudo de Caso

O retrofit neste empreendimento na regido central da cidade de Porto Alegre foi
benéfico de diversas formas. Houve um grande investimento por parte dos proprietarios para
recolocar o prédio no mercado imobilidrio, movimentando vendas de diversas unidades
habitacionais e valorizando o patrimonio, por conta das diversas novas areas agregadas. Nessa
mesma linha, o prédio que fisicamente ja apresentava sinais de defasagem pelo uso intenso
durante a operacdo hoteleira se beneficiou com diversas obras que também resolveram

problemas e manifestacBes patoldgicas negligenciados ao longo dos anos.

Foram realizadas entrevistas entre as partes envolvidas no projeto, obra, dia a dia do
empreendimento e até mesmo profissionais do mercado imobiliario. Através delas, foi
possivel observar um consenso entre proprietarios, usuarios e até mesmo os profissionais
envolvidos que o empreendimento que passou pelo retrofit ficou muito bom de forma estética
e funcional. Inclusive, no langcamento do empreendimento, foi constatado esse sucesso por
conta da Otima recepcdo que este teve ao olhar de corretores, imobiliarias e novos
proprietarios. Por conta da operacdo de locacdes da nova administracdo, foi possivel
quantificar muitas destas informacdes que evidenciam a qualidade do novo produto criado e a
satisfacdo gerada por ele, através das avaliacdes positivas deixadas por clientes satisfeitos.
Houve um impacto positivo significativo no entorno do prédio também, por conta das pinturas
externas realizadas por artistas locais com cunhos socioculturais que despertam 0s

sentimentos de acolhimento e pertencimento em diversos frequentadores da regiéo.

Em termos de nimeros que interessam aos proprietarios investidores, a operacdo no
empreendimento saiu de uma entrega de resultado liquido mensal de R$210,67 em média por
unidade habitacional em 2017, 2018 e 2019, para um valor mensal de R$983,71 em média por
unidade habitacional obtido durante o periodo de julho de 2022 a junho de 2023, cerca de um
ano apods o término da obra, o que representa um aumento de cerca de 367% (Tabela 2).
Foram considerados os trés anos antes da pandemia a fim de evitar distor¢des pelo grande
impacto que a crise sanitaria teve no setor hoteleiro. N&o sé os usuarios finais (moradores)
estavam satisfeitos com o resultado, mas tambem aqueles que foram a fonte do capital para
que o projeto pudesse ser concretizado, pois viram que 0 investimento seria rapidamente

retornado de acordo com 0s nimeros praticados e consequentemente as proje¢des futuras.
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Tabela 2 — Comparativo Antes x Depois do retrofit em termos de resultado para 0s
proprietarios das unidades

Antes do retrofit Depois do retrofit

Periodo Resultado Liquido mensal/UH Periodo Resultado Liguido mensal/UH
2017 RS 237,00 jul/22| RS 1.260,18
2018 RS 146,00 ago/22| RS 866,36
2019 RS 243,00 set/22| RS 702,27
out/22| RS 766,18
Média RS 210,67 nov/22| RS 952,73
dez/22| RS 536,45
jan/23| RS 850,07
fev/23| RS 527,07
mar/23| RS 1.356,74
abr/23| RS 1.409,17
mai/23| RS 1.205,09
jun/23| RS 1.372,22

| Média RS 983,71 |

| Aumento % 367% I

(fonte: elaborada pelo autor)

Em termos de engenharia, no entanto, muitas das solu¢cdes dadas ndo foram
tecnicamente adequadas no contexto da construcdo civil. Uma obra deste porte precisa ter o
acompanhamento integral de um engenheiro capacitado e, se possivel, experiente para que as
intervencgdes sejam bem feitas e o produto tenha de fato a sua vida Gtil prolongada, o que é um
dos objetivos do retrofit. Certas falhas demonstradas ndo podem acontecer na area da
construcdo, podendo representar riscos imediatos a equipe presente na obra ou entdo riscos
futuros de utilizacdo aos usuarios de cotidiano do empreendimento. O engenheiro como
profissional busca minimizar estes riscos e impedir situagcdes anémalas causadas pela simples
inexisténcia de uma pessoa capacitada tecnicamente. Solucbes dadas de forma proviséria
podem ter sido bem sucedidas no momento, mas por nao terem respaldo técnico e nédo
seguirem muitas vezes 0 que se é estudado e recomendado nas normas, podem apresentar
problemas em pouco tempo. A previsao nesse sentido é imprecisa, mas sabe-se que uma vez
que se estabelece uma comparagéo entre uma solucdo baseada em remendos e uma solugéo
tecnicamente adequada, esta ultima tende a apresentar melhor desempenho no médio e longo

prazo ao reduzir a ocorréncia de manifestacdes patologicas.

As diversas situacGes abordadas no estudo de caso escancaram a necessidade de o
profissional encarregado possuir conhecimentos multidisciplinares de engenharia civil,
mostrando a importancia de um engenheiro que seja capacitado nas varias etapas de obra
existentes. Ndo basta o profissional ter vasto conhecimento tedrico sem pratica, e vice-versa.

Bem como alguém que apenas seja o0 encarregado de executar e acompanhar o projeto no
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local também pode trazer resultados insuficientes. Estudados os diversos problemas por falha
de comunicacgéo, inexisténcia de planejamento, falhas de projeto e falta de compatibilizagéo
das instalacdes de antes e depois do retrofit, 0 engenheiro que atua neste tipo de obra precisa
ter habilidades diversas e complementares. Dentre elas, podem ser citadas a boa comunicacao,
a organizacdo, a atencdo na interpretacdo de plantas, o senso de responsabilidade e o
compromisso de entrega de um produto final de qualidade.

Feitas as ponderacdes, é dificil avaliar qual seria o custo de um engenheiro civil que
estivesse diariamente acompanhando as obras do empreendimento estudado. O tempo total de
obra foi de cerca de um ano e meio, com todos os atrasos (que certamente seriam reduzidos na
presenca do engenheiro). No entanto, o tempo que este profissional estaria atuando precisa ser
superior ao tempo de obra, incluindo o periodo de planejamento, pois ele tem a obrigacéo de
conhecer muito bem os locais da obra, ter posse das plantas originais e entender outras
decisbes que possam ndo estar nas plantas e impactam diretamente na execucao do retrofit.
Além disso, a atuacdo conjunta a equipe de arquitetura é fundamental, entendendo e
analisando o novo projeto e pontuando consideracdes que possam trazer melhorias funcionais,

estruturais ou até mesmo estéticas ao escopo.

Apo6s verificar as diversas situagdes do caso estudado, o recomendado seria ter
contado com a presenca de um engenheiro civil desde a etapa de concepg¢do do projeto. Por
mais custoso que um profissional com todos estes atributos necessarios possa ser, as diversas
solucdes ndo ideais tecnicamente que foram adotadas por questfes financeiras tendem a ter
um prazo de validade ndo muito longo. Frente a uma solucdo ideal que s6 o engenheiro pode
oferecer, que poderia custar mais, porém ter uma maior durabilidade, ja que é possivel que a
solucdo paliativa precise ser executada diversas vezes dentro deste tempo de vida Ctil.
Também hé de se considerar a seguranca que essas solu¢des podem oferecer aos usuarios e ao
patrimdnio imobiliario. A falta de respaldo técnico esta diretamente ligada ao maior risco na
utilizacéo, seja ele pequeno ou grande. Além disso, as incontaveis situagdes de retrabalho em
diversos escopos de atuacdo poderiam ter sido em grande parte evitadas se tivessem sido
acompanhadas diariamente e dado o direcionamento correto. Da mesma forma, poderia se ter
economizado mais em questdes de cronograma (tempo) e perdas de materiais. Neste caso em
especifico foi visivel e compreensivel a ressalva dos proprietarios e da administracdo em
proceder com o escopo completo de etapas posteriores a inicial por conta da grande diferenca

de valores entre 0 orgamento previsto e o que foi efetivamente executado logo na primeira
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etapa de obra, no térreo e mezanino (Tabela 3). Um engenheiro civil que tenha conhecimento
da parte de execucdo de orcamentos seria muito Util nesse caso, podendo trazer uma projecao
mais fiel e que ndo causasse quebras de expectativas quando tivesse os valores comparados,
ndo comprometendo o restante da obra por contencédo de caixa e talvez considerando um valor

de despesas eventuais menor pelas incertezas.

Tabela 3 — Comparativo Or¢ado x Executado do retrofit

Ordem de Execugdo Etapa Orcgado Executado |Diferenca %|10% cobre?

19 Térreo e Mezanino R$ 146.015,00 | RS 278.409,64 91% N&o

22 Cobertura R$ 280.835,00 | RS 299.960,45 7% Sim

3° 5° ao 12° pavimento (tipo) | RS 276.992,10 | RS 231.450,42 -16% N/A

40 4° pavimento R$ 257.749,00 | R$ 247.351,06 -4% N/A

50 3° pavimento R$ 103.096,50 | R$  57.779,79 -44% N/A

6° 2° pavimento R$ 4165000 | RS  18.862,40 -55% N/A

- Extras gerais R$ - R$ 8861768 N/A N/A
Total: R$ 1.106.337,60 R$ 1.222.431,44
|Diferenga: R$ 116.093,84 |

(fonte: elaborada pelo autor)

Os orgcamentos que constam no Anexo 1 contemplavam materiais, mdo de obra e
despesas eventuais. Por conta dos diversos custos adicionais que foram gradativamente
agregados a obra, os materiais e servicos sofreram cortes que acabaram reduzindo algumas
das intervencbes previstas no projeto inicial. Ndo foram incluidos o valor do projeto
arquitetonico e de outras despesas comerciais e de marketing, por exemplo. Para o quadro
comparativo na Tabela 3 acima, nas colunas “Orgado” e “Executado” foram desconsideradas
as despesas eventuais que representam um valor de 10% da obra. Apesar de a diferenca final
estar praticamente dentro do intervalo de 10% das despesas eventuais, ao se considerar que
diversos itens do escopo ndo foram realizados, o valor final foi maior. Como anteriormente
relatado, o grande acréscimo de 91% ja na primeira etapa de térreo e mezanino fez com que
houvesse grande incerteza sobre a possivel diferenca de valores nos pavimentos seguintes.
Apesar do pavimento da cobertura ter um acréscimo de 7% e teoricamente estar contido nos
10% destinados a despesas eventuais, alguns servicos e mdveis previstos ndo foram
executados. Da mesma forma isto ocorreu nos outros pavimentos, que em tese tiveram uma
economia para compensar a grande diferenca da primeira etapa. Além disso, 0s extras gerais
considerados ndo foram computados por pavimento, entdo a diferenca percentual real tende a

agravar os gastos por pavimento.
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Em suma, a complexidade de uma obra de retrofit ndo pode ser subestimada. Em
grandes cidades a capacitagdo técnica dos profissionais do setor da construcdo tende a ser
mais exigente, levando o0s engenheiros a buscarem o aprimoramento constante para se
manterem atualizados. O engenheiro deve controlar todas as frentes de trabalho, planejar e
dialogar com os diferentes fornecedores, ao mesmo tempo que funciona como o centro de
referéncia dos operarios e como o elo de ligagdo entre os contratantes, os arquitetos e outras
partes envolvidas. E seria sua funcdo garantir a execucdo de projetos as built, fundamentais

nas atividades futuras de manutencédo da edificacao.

Como saldo de pendéncias de todo o retrofit, algumas das intervencdes tendem a
necessitar de revisdes em certo periodo de tempo por conta de alguns motivos demonstrados
ao longo do estudo de caso. Na Tabela 4 abaixo, sdo apresentados pontos de melhoria com

possiveis intervencdes necessarias nos sistemas que fizeram parte da obra.

Tabela 4 — Saldo de pendéncias do retrofit

Sistema Probl Solugd

= 1 > Circuitos ndo identificados > Mapeamento e identificac&o dos circuitos nos quadros
Instalacées elétricas % = £ =

> CDs sem tampas de protecdo > Colocacado/substituicdo de tampas de protecdo
Marcenaria > Méveis sem acabamento, mal fixados ou sem reforco > Revis&o de todos os novo méveis para correcéo
Impermeabilizac&o > Solucdes provisorias apenas em porcdeos dos telhados |> Refazer impermeabilizacdo completa
Pintura > Portas descascando > Lixar e repintar
> : : 2 > Mapear intervencGes e colocar em planta as alteraces
Projetos > Falta de projetos as built apos obras do retrofit nap = X ocaremp <
em instalacdes elétricas e hidraulicas

(fonte: elaborada pelo autor)
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5.0 CONCLUSAO

A partir do estudo de caso do empreendimento, foi possivel observar a complexidade
de obras de retrofit e a importancia da atuacdo de um engenheiro civil nas diversas etapas de
obra. Sendo um método construtivo muito usado para a reabilitacdo de edificagdes que ja estd
em voga ha alguns anos nos Estados Unidos e na Europa, tende a ser cada vez mais utilizado
no Brasil, nos grandes centros urbanos. A preservacdo do patriménio arquitetdnico das
cidades e o prolongamento da vida util destas edificacdes esta diretamente relacionada a boa
execucdo da obra, que deve contar com materiais e profissionais de qualidade que sejam
capacitados para obras de retrofit com a multidisciplinaridade de conhecimentos exigida por

elas.

As motivagdes para a execugdo de um retrofit devem estar bem definidas antes de se
investir os recursos necessarios. No caso de visar a valorizacdo de um determinado
patrimdnio, como foi no empreendimento do estudo de caso deste trabalho, é indispensavel
gue exista um planejamento muito bem definido do que sera feito apds a obra. O retrofit nada
mais € que um meio para um fim que deve ser claro para todos os envolvidos, seja no caso de
posterior comercializacdo das unidades no mercado imobiliario ou a disponibilizacdo destas
para aluguel e renda. No caso de prédios em posse do poder publico, por exemplo, as
aplicacdes e as motivacdes podem ser outras totalmente distintas, devendo se avaliar caso a

Caso.

Em termos de andlise dos métodos empregados, o trabalho cumpriu com seus
objetivos. As solucbes dadas sem a avaliagdo de um engenheiro normalmente sdo menos
custosas, mas ndo oferecem garantia de correto funcionamento e tendem a necessitar de
revisdes no curto prazo. A fim de realmente preservar e prolongar a vida Gtil da edificacao,
minimizando a ocorréncia de problemas de uso e manifestacfes patologicas, todas as
intervengdes devem ser pautadas em normas técnicas, visando atingir o desempenho esperado,

e devem ter a supervisdo de um engenheiro civil.

Por fim, é inegavel que o retrofit tem uma influéncia muito grande no quesito de
melhora na experiéncia dos usuarios. No empreendimento de estudo, ha duas partes

beneficiadas: os moradores e 0s proprietarios das unidades, que detém estas como modalidade
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de investimento. No caso dos moradores, as diversas areas de convivio com todas as
comodidades e funcionalidades agregadas trazem uma extensdo da &rea privativa do
apartamento. Desta forma, a metragem de 27 ou 29m?2 é ampliada atraves dos diversos
espacos de uso comum no empreendimento que fomentam o convivio com os vizinhos e
geram amizades. Estes usuarios utilizam ativamente todas as novas areas do prédio, o que é
indicativo de que o que foi feito tem qualidade. Alguns destes usuarios ja frequentavam o
prédio enquanto hotel e demonstram em consenso a sua percepc¢do de que houve uma melhora
muito grande nos beneficios agregados e na estética das areas comuns. Do outro lado, os
proprietarios que comercializaram seus imoéveis previamente desvalorizados obtiveram um
ganho significativo na venda. Aqueles que mantiveram as unidades e as disponibilizaram para
locacdo viram uma significativa melhora na ocupacédo e no resultado destas, o que cumpriu a
motivacao inicial e principal do retrofit no empreendimento estudado: valorizacdo do

patrimonio e melhora de resultados.
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| DESCRIGAO DOS SERVICOS UNID | QUANT | $/UNID | TOTAL |
PAVIMENTO TERREO /MEZANINO
1 DESPESAS INICIAIS
1.1 INSTALACAO NA OBRA VB 1 750,00 750,00
1.2 TRANSPORTE DE MATERIAIS VB 1 220,00 220,00
970,00
2; DEMOLIR E CONSTRUIR
2.1 RETIRADA ESQUADRIAS VB 218,00 0,00
2.2 RETIRADA ALVENARIAS m? 70 20,00 1.400,00
2.3 REFORCO ESTRUTURAL METALICO VB 10 218,00 2.180,00
2.4 RETIRADA DE FORRO DE GESSO MEZANINO m? 60 20,00 1.200,00
4.780,00
3. SERRALHERIA
3.1 EXECUCAO DE ESCADA METALICA VB 1 12.000,00 12.000,00
3.2 ADEQUAGAO GUARDA-CORPO MEZANINO VB 1 600,00 600,00
3.3 PAINEIS TELA ESPANDIDA ESCADA E FACHADA m? 46 430,00 19.780,00
32.380,00)
4, PAREDES E FORROS DE GESSO
4.1 PORTICO DE ACESSO m? 6 1.400,00 8.400,00
4.2 PAREDE EM DRY WALL E GESSO INTERNO m? 10 260,00 2.600,00
11.000,00
5. PAREDES E FORROS DE MADEIRA
5.1 PAINEL MDF MADEIRADO ELEVADORES m? 0 220,00 0,00|
[ oo
6. DIVERSOS
6.1 NIVELAMENTO DE PISOS - JOGOS E LAVANDERIA m? 43 15,00 720,00
6.2 JARDIM VERTICAL m? 22 400,00 8.800,00
9.520,00
7. REVESTIMENTOS
7.1 REVESTIMENTOS VINILICOS DE PISO m? 30 105,00 8.400,00]
8.400,00
8. INSTALACOES ELETRICAS / LUMINARIAS
8.1 REVISAO DE CIRCUITOS EXISTENTES VB 10 275,00 2.750,00
8.2 INSTALACAO E RELOCACAO DE PONTOS TOMADA UNIT 40 70,00 2.800,00
8.3 INSTALACAO E RELOCACAO DE PONTOS LUMIN UNIT 20 491,00 9.820,00
15.370,00
9. PINTURAS
9.1 APLICACAO DE MASSA CORRIDA - CORRECOES m? 30 70,00 2.100,00
9.2 PINTURA CIMENTO QUEIMADO SUVINIL m? 70 70,00 4.900,00
9.3 REPINTURA LISA SUVINIL m? 230 30,00 6.900,00
9.4 PINTURA PRETA SOBRE CERAMICA DA FACHADA m? 20 30,00 600,00
9.5 PINTURA PRETA PILARES DA FACHADA m? 100 20,00 2.000,00
16.500,00
10. AR CONDICIONADO
10.1 INSTALACAO DE SPLIT ATE 21 MIL BTUS -5MTS UNIT 2 2.000,00 4.000,00
10.2 REVISAO E REINSTALAGCAO DE SPLIT UNIT 2 500,00 1.000,00
5.000,00)
11. MARCENARIA
11.1 PORTA ACO PUB + PORTA MARKET + PORTA PRINCIPAL| m? 32 180,00 5.760,00
11.2 VIDRO LAMINADO 8Smm m? 18 70,00 1.260,00
7.020,00
|TOTAL DE OBRA TERREO E MEZANINO 110.940,00)
12. MOBILIARIO
12.1 ARMARIO LAVANDERIA m? ] 450,00 3.600,00
12.2 BANCADA SALA JOGOS m? ] 220,00 1.760,00
12.3 MESA SINUCA UNIT 1 3.500,00 3.500,00
12.4 ESTAR JUNTO A CONCIERGE UNIT 1 2.500,00 2.500,00
12.5 BANCADA CONCIERGE m? 4,5 450,00 2.025,00
12.6 ESTAR JUNTO A ESCADA UNIT 1 1.500,00 1.500,00
12.7 PRATELEIRAS DO ESTAR m? 4 220,00 880,00
12.8 ARMARIO GOURMET MEZANINO m? 10 450,00 4.500,00
12.9 BANCADA MEZANINO m? ] 500,00 4.000,00
12.10 |BANCADAS DE PAREDE MEZANINO m? 3 395,00 1.185,00
12.11  |MESAS MEZANINO UNIT 3 395,00 1.185,00
12.12  |CADEIRAS MEZANINO UNIT 12 245,00 2.940,00
1213 |EQUIPAMENTOS UNIT 6 500,00 3.000,00
12.14  |ESTAR MEZANINO UNIT 1 2.500,00 2.500,00
[TOTAL DE MOBILIARIO 35.075,00]
| DESPESAS EVENTUAIS (10%) 14.601,50|
|TOTAL GERAL OBRA + MOBILIARIO 160.616,50]

117

Estudo de caso sobre retrofit: revisdo de uso e revitalizagao de edificacdo



118

DESCRICAO DOS SERVICOS | unD | QUANT | $/UNID | TOTAL |
22 PAVIMENTO - - BICICLETARIO - GARAGENS
3 DESPESAS INICIAIS
11 INSTALACAO NA OBRA VB 1 750,00 750,00
1.2 TRANSPORTE DE MATERIAIS VB 1 220,00 220,00
970,00
6. DIVERSOS
6.1 LAVAR PISO DE CONCRETO m? 200 10,00 2.000,00
6.2 PAINEIS TELA ESPANDIDA LATERAL BICICLETARIO m? 9 430,00 3.870,00
6.3 PAINEIS TELA ESPANDIDA FERRAMENTARIA m? 5 430,00 2.150,00
8.020,00
8. INSTALACOES ELETRICAS / LUMINARIAS
8.1 REVISAO DE CIRCUITOS EXISTENTES VB 2 275,00 550,00
8.2 INSTALAGAO E RELOCAGCAO DE PONTOS TOMADA UNIT 10 70,00 700,00
8.3 INSTALACAO E RELOCACAO DE PONTOS LUMIN UNIT 15 491,00 7.365,00
8.615,00
9. PINTURAS
9.1 PINTURA DE PISO BICICLETARIO m? 11 35,00 385,00
9.2 PINTURA ACRILICA SUVINIL m? 600 30,00 18.000,00
18.385,00
11. MARCENARIA
11.1 PAINEL MDF MADEIRADO BICICLETARIO UNIT 10 260,00 2.600,00
2.600,00}
[TOTAL DE OBRA 22 PAVIMENTO 38.590,00)
12. MOBILIARIO
12.1 BANCADAS FERRAMENTARIA UNIT 2 1.100,00 2.200,00
12.2 GANCHOS PARA BICICLETAS UNIT 20 43,00 860,00
[TOTAL DE MOBILIARIO 3.060,00|
| DESPESAS EVENTUAIS (10%) 4.165,00|
[ToTAL GERAL OBRA + MOBILIARIO 45.815,00|
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DESCRICAO DOS SERVICOS | unD | QUANT | $/UNID | TOTAL |
32 PAV - GARAGEM - ACADEMIA - ESPACO ZEN
3 DESPESAS INICIAIS
1.1 INSTALACAO NA OBRA VB 1 750,00 750,00
1.2 TRANSPORTE DE MATERIAIS VB 1 220,00 220,00
970,00
6. DIVERSOS
6.1 LIXAR E POLIR PISO DE CONCRETO m? 200 10,00 2.000,00
6.2 SUBSTITUICAO VENEZIANAS POR ESQUADRIAS m? 10,5 [ 1.515,00 15.907,50
6.3 PAINEIS TELA ESPANDIDA LATERAL ACADEMIA m? 9 430,00 3.870,00
6.4 PORTA ACO ACESSO ACADEMIA m? 4 150,00 600,00
6.5 VIDRO PRA PORTAS DA ACADEMIA m? 4 200,00 800,00
23.177,50
7. REVESTIMENTOS
74 REVESTIMENTOS VINILICOS DE PISO m? 40 180,00 7.200,00
7.2 REVESTIMENTOS EMBORRACHADO DE PISO 16MM m? 28 85,00 2.380,00
7.3 MAO DE OBRA COLOCAGAO PISOS m? 68 30,00 2.040,00
11.620,00
8. INSTALACOES ELETRICAS / LUMINARIAS
8.1 REVISAO DE CIRCUITOS EXISTENTES VB 2 275,00 550,00
8.2 INSTALAGAO E RELOCAGCAO DE PONTOS TOMADA UNIT 10 70,00 700,00
8.3 INSTALAGCAO E RELOCAGAO DE PONTOS LUMIN UNIT 31 491,00 15.221,00
16.471,00
9. PINTURAS
9.1 PINTURA ACRILICA SUVINIL m? 450 | 30,00 13.500,00
13.500,00]
10. AR CONDICIONADO
10.1 INSTALACAO DE SPLIT ATE 21 MIL BTUS -5MTS UNIT 2 [ 2.000,00 4.000,00
4.000,00]
11. MARCENARIA
11.1 REVETIMENTO DE PARDES OSD m? 20 150,00 3.000,00
11.2 LOCKER 0SB UNIT 1 1.500,00 1.500,00
4.500,00]
[TOTAL DE OBRA 32 PAVIMENTO 74.238,50|
12. MOBILIARIO
12.1 ESTEIRA ACADEMIA UNIT 2 9.500,00 19.000,00
12.2 ERGOMETRICA UNIT 1 959,00 959,00
12.3 TRANSPORT UNIT 1 3.200,00 3.200,00
12.4 SACO DE BOX UNIT 1 229,00 229,00
12.5 TV 65" UNIT 1 2.500,00 2.500,00
12.6 COLCHONETES ESPAGO ZEN UNIT 10 66,00 660,00
12.7 ESPALDAR MADEIRA UNIT 1 800,00 800,00
12.8 BOLA DE ACADEMIA G UNIT 3 70,00 210,00
12.9 TORRE DE HALTERES UNIT 1.300,00 1.300,00
| TOTAL DE MOBILIARIO 28.858,00|
| DESPESAS EVENTUAIS (10%) 10.309,65]
|TOTAL GERAL OBRA + MOBILIARIO 113.406,15|
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DESCRICAO DOS SERVICOS UNID | QUANT | $/UNID | TOTAL |
42 PAV -COWORKING
1; DESPESAS INICIAIS
1.1 INSTALACAO NA OBRA VB 2 750,00 1.500,00
1.2 TRANSPORTE DE MATERIAIS VB 2 220,00 440,00
1.940,00
D) DEMOLIR E CONSTRUIR
2.1 RETIRADA ESQUADRIAS FUNDOS E FRENTE VB 3 218,00 654,00
2.2 RETIRADA ALVENARIAS / PAREDES LEVES -REMOCAQ m? 80 30,00 2.400,00
2.3 ADEQUACAO DE PISOS EXISTENTES VB 5 218,00 1.090,00
2.4 DETALHES DE FORRO DE GESSO m? 80 30,00 2.400,00
6.544,00|
3. SERRALHERIA
3.1 PAINEIS TELA ESPANDIDA (DETS FORRO E PAREDE) m? 6 480,00 2.880,00
2.880,00
4, PAREDES E FORROS DE GESSO
4.1 FORRO ACUSTICO TIPO NUVEM m? 50 350,00 17.500,00
4.2 PAREDE EM DRY WALL E GESSO INTERNO m? 200 260,00 52.000,00
69.500,00
5. PAREDES E FORROS DE MADEIRA
5.1 ADEQUAGCAO DE DIVISORIAS E PORTAS m? 10 450,00 4.500,00
5.2 VIDROS LAMINADOS PARA DIVISORIAS m? 15 250,00 3.750,00
8.250,00|
6. DIVERSOS
6.1 SUBSTITUICAO VENEZIANAS POR ESQUADRIAS m? 21 1.515,00 31.815,00
6.2 REFORMA DE BANHEIROS m? 30 600,00 18.000,00
49.815,00
7. REVESTIMENTOS
71 REVESTIMENTOS VINILICOS DE PISO m? 100 140,00 14.000,00
14.000,00)
8. INSTALACOES ELETRICAS / LUMINARIAS
8.1 REVISAO DE CIRCUITOS EXISTENTES VB 2 275,00 550,00
8.2 INSTALACAO E RELOCACAQ DE PONTOS TOMADA UNIT 50 70,00 3.500,00
8.3 INSTALACAO E RELOCACAO DE PONTOS LUMIN UNIT 30 300,00 9.000,00
13.050,00|
9. PINTURAS
9.1 PINTURA ACRILICA SUVINIL m? 305 30,00 9.150,00
9.2 PINTURA CIMENTO QUEIMADO SUVINIL m? 50 70,00 3.500,00
9.3 PINTURA GERAL DE TETO m? 150 30,00 4.500,00
17.150,00)
10. AR CONDICIONADO
10.1 INSTALACAO DE SPLIT ATE 21 MIL BTUS -5MTS UNIT 2 2.000,00 4.000,00
10.2 REVISAO E LIMPEZA DE SPLIT UNIT 3 500,00 1.500,00
5.500,00
11. MARCENARIA
11.1 DECK SOLARIUM SOBRE A RAMPA m? 31 520,00 16.120,00
11.2 CAFETERIA m? 10 500,00 5.000,00
11.3 REVETIMENTO DE PARDES OSD m? 20 150,00 3.000,00
11.4 ESTACOES DE TRABALHO m? 20 250,00 5.000,00
29.120,00
|TOTAL DE OBRA 42 PAVIMENTO 217.749,00)
12. MOBILIARIO
12.1 CADEIRAS COWORKING UNIT 30 180,00 5.400,00
12.2 MESAS DE TRABALHO COWORKING m? 20 350,00 7.000,00
12.3 MESAS SALAS DE REUNIOES m? 4 1.800,00 7.200,00
12.4 ESTAR COMPLETO UNIT 3 4.000,00 12.000,00
12.5 TV 65" UNIT 3 2.800,00 8.400,00
|TOTAL DE MOBILIARIO 40.000,00|
| DESPESAS EVENTUAIS (10%) 25.774,90)
|TOTAL GERAL OBRA + MOBILIARIO 283.523,90|
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DESCRICAO DOS SERVICOS | uniD | QUANT | $/UNID | TOTAL |
52 AQ 122 PAV - TIPO
1 DESPESAS INICIAIS
11 INSTALACAO NA OBRA VB 4 750,00 3.000,00
1.2 TRANSPORTE DE MATERIAIS VB 4 220,00 880,00
3.880,00
4, PAREDES E FORROS DE GESSO
4.1 ADAPTACOES DE FORRO PARA ILUMINACAO m? 16 350,00 5.600,00
5.600,00|
6. DIVERSOS
6.1 PAINEIS TEMATICOS DOS PAVS (Artista GusCo) m? 43 570,00 27.360,00
6.2 APARTAMENTOS 52 Fundos (Pisos, bancada, rodape) VB 5 3.800,00 19.000,00
6.2 ADAPTACAO APARTAMENTOS 52 Fundos MARCENARIA| VB 5 2.300,00 11.500,00
6.3 PINTURA APARTAMENTOS VB 5 1.500,00 7.500,00
6.4 APARTAMENTOS DECORADOS 129 VB 2 35.000,00 70.000,00
135.360,00|
7. REVESTIMENTOS
7.1 REVESTIMENTOS VINILICOS DE PISO CORREDORES m? 300 150,00 45.000,00
7.2 PAINEIS TEMATICOS DOS PAVS ( GusCo) impress3o m?* 438 120,00 5.760,00
50.760,00
8. INSTALACOES ELETRICAS / LUMINARIAS
8.1 REVISAO DE CIRCUITOS EXISTENTES VB 16 275,00 4.400,00
8.2 INSTALACAO E RELOCAGAO DE PONTOS LUMIN UNIT 41 491,00 20.131,00
24.531,00
9. PINTURAS
9.1 PINTURA ACRILICA SUVINIL m? 1056 30,00 31.680,00
31.680,00
[TOTAL DE OBRA 5 2 AO 122 PAVIMENTO (TIPO) 251.811,00|
| DESPESAS EVENTUAIS (10%) 25.181,10)
[TOTAL GERAL OBRA 276.992,10|
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| DESCRICAO DOS SERVICOS UNID | QUANT | $/UNID | TOTAL |
COBERTURA/13¢ PAV. - ROOFTOP
2. DEMOLIR E CONSTRUIR
2.1 RETIRADA ESQUADRIAS FUNDOS E FRENTE VB 4 218,00 872,00
2.2 RETIRADA ALVENARIAS / PAREDES LEVES -REMOGAO m? 150 20,00 3.000,00
2.3 REFORCO ESTRUTURAL METALICO VB 4 218,00 872,00
24 RETIRADA DE PISO EXISTENTE VB 10 218,00 2.180,00
25 CONSTRUIR ALVENARIA m? 100 85,00 8.500,00
2.6 RETIRADA DE FORRO DE GESSO m? 94 20,00 1.880,00
17.304,00
3. SERRALHERIA
3.1 PERGOLADO ROOFTOP m? 122 510,00 62.220,00
3.2 GUINDASTE COM LANGCA DE 40MTS DIA 1 8.000,00 8.000,00
70.220,00
4. PAREDES E FORROS DE GESSO
4.1 ADAPTACOES DE FORRO PARA ILUMINACAO m? 3 350,00 1.050,00
4.2 PAREDE EM DRY WALL E GESSO INTERNO m? 50 260,00 13.000,00
14.050,00
5. PAREDES E FORROS DE MADEIRA
5.1 PAINEL MDF MADEIRADO ELEVADORES m? 13 220,00 2.860,00]
2.860,00|
6. DIVERSOS
6.1 CURRASQUEIRA ATE 140 CM UNIT 3 3.500,00 10.500,00
6.2 JARDIM VERTICAL m? 12 400,00 4.800,00
6.3 REFORMA DE BANHEIROS m? 20 900,00 18.000,00
6.4 PONTOS HIDRAULICOS CHURRASQUEIRAS UNIT 3 200,00 600,00
33.900,00
7. REVESTIMENTOS
7.1 REVESTIMENTOS PISO VINILICO - MAT E MO m? 140 180,00 25.200,00
7.2 GRAMA SINTETICA -MAT E MO m? 90 48,00 4.320,00
7.3 PREPARACAO DE BASE PARA PISOS m? 220 12,00 2.640,00
32.160,00
8. INSTALACOES ELETRICAS / LUMINARIAS
8.1 REVISAO DE CIRCUITOS EXISTENTES VB 16 275,00 4.400,00
8.2 INSTALAGCAO E RELOCACAO DE PONTOS TOMADA UNIT 10 70,00 700,00
8.3 INSTALACAO E RELOCACAO DE PONTOS LUMIN UNIT a 491,00 20.131,00
25.231,00
9. PINTURAS
9.1 APLICACAO DE MASSA CORRIDA m? 50 30,00 1.500,00
9.2 REPINTURA LISA SUVINIL m? 210 30,00 6.300,00
9.3 PINTURA CIMENTO QUEIMADO SUVINIL m? 50 70,00 3.500,00
11.300,00
10. AR CONDICIONADO
10.1 INSTALAGCAO DE SPLIT ATE 21 MIL BTUS -5MTS UNIT 3 2.000,00 6.000,00]
6.000,00|
11. MARCENARIA
111 DECKS / FLOREIRAS / BANCOS -MADEIRA PLASTICA m? 69 380,00 26.220,00
11.2 PERGOLADO 3 x 2,10 X 2,5m UNIT 2 2.595,00 5.190,00
11.3 VIDRO 10mm LAMINADO PERGOLADO CHURRASQ m? 44 380,00 16.720,00
48.130,00
|TOTAL DE OBRA COBERTURA/13¢ PAV. - ROOFTOP 261.155,00|
12. MOBILIARIO
12.1 POLTRONAS EM FIBRA DE PVC -EXT UNIT 10 | 1.200,00 12.000,00
12.2 FUTONS - EXT LAVAVEL UNIT 12 80,00 960,00
12.3 MESA QUADRADA 160 X 160 UNIT 3 800,00 2.400,00
12.4 CADEIRAS AREA DE CHURRASQUEIRA INTERNA UNIT 24 180,00 4.320,00
[ToTAL DE MOBILIARIO 19.680,00]
| DESPESAS EVENTUAIS (10%) 28.083,50|
[TOTAL GERAL OBRA + MOBILIARIO 308.918,50|
[TOTAL GERAL OBRA + MOBILIARIO + DESPESAS EVENTUAIS TODOS OS PAVIMENTOS 1.189.272,15]
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