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RESUMO

Todo edificio submetido a acdes de retrofit, deve assegurar mais conforto e qualidade
de vida aos usuarios, incorporando conceitos e atendendo a todo e qualquer um, em qualquer
fase de sua vida, de forma eficaz. Assim, surge a gestdo da manutencao predial que contribui
com a perpetuacdo da qualidade da estrutura. Além disso, quando essa atividade é executada
por uma empresa do setor de Facilities Management tem a garantir um servico com mais
gualidade e menor custo. O retrofit € uma intervencdo executada em uma edificacdo visando
melhorar seu estado de utilidade, recuperando o que antes estava inutilizavel e aprimorando
o imdvel e o seu entorno. Diante disso, o objetivo deste artigo é apresentar os principais
fatores que contribuem para a elaboracao de um plano de manutencao para edificios retrofits.
A fim de alcancar o objetivo proposto, foi realizada uma pesquisa bibliografica exploratéria
em artigos, monografias, dissertacdes e teses e normas técnicas publicadas pela ABNT. Como
resultado, constatou que, ndo existe uma normativa especifica para os servigos que envolvem
retrofit, assim os planos de manutencao para edificios retrofits devem ser desenvolvidos
levando em consideracdo as prescricdes feitas na NBR 5674, somente atendendo a essas
exigéncias sera possivel alcancar o sucesso do processo de manutencdo em estruturas.
Ademais, é importante inserir no plano de manutencdo tecnologias que contribuam com a
eficacia das atividades como a metodologia BIM.
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ABSTRACT

Every building submitted to retrofit actions must ensure more comfort and quality of
life for users, incorporating concepts and serving anyone and everyone, at any stage of their
life, effectively. Thus, the management of building maintenance appears, which contributes
to the perpetuation of the quality of the structure. In addition, when this activity is carried out
by a company in the facilities management sector, a service with higher quality and lower cost
is guaranteed. This research aims to presente the main factors that contribute to the
development of a maintenance plan for retrofit buildings. Retrofit is an intervention carried
out in a building in order to improve its state of usefulness, recovering what was previously
unusable and improving the property and its surroundings. In order to reach the proposed
objective, an exploratory bibliographical research was carried out in articles, monographs,
dissertations and theses. In addition to technical standards published by ABNT. It was found
that there is no specific regulation for services involving retrofit, so maintenance plans for
retrofit buildings must be developed taking into account the prescriptions made in NBR 5674,
only meeting these requirements will it be possible to achieve the success of the process
maintenance on structures. Furthermore, it is important to include technologies in the
maintenance plan that contribute to the effectiveness of activities, such as the BIM
methodology.

Keywords: facilities management; revitalization; maintenance; BIM.
1 INTRODUCAO

Uma das principais problematicas nas edificacdes tanto residenciais como comerciais
no Brasil é a auséncia de manutencgao durante a vida util da estrutura. A falta de manutencgao
pode resultar na deterioracdo precoce da estrutura. O processo de deterioracdo promove a
manifestacdo de patologias, que sdo defeitos ou doencas das estruturas, essas manifestacoes
podem avancar para um estado critico inviabilizando o uso da edificacdo e ainda resultar no
colapso das mesmas.

Logo, é percebido que na cidade de Sdo Paulo, a quantidade consideravel de
edificacbes em estado avancado de deterioracdo, principalmente estruturas com apelo
histérico que fazem parte do acervo cultural da cidade, tendo seu uso prejudicado e por
muitas vezes sendo abandonadas. Esse abandono gera diversos transtornos sociais,
econdmicos e culturais.

Uma solucdo para essas edificacGes é o processo de retrofit, que consiste em uma
reforma que visa modernizar a edificacdo, mas mantendo os aspectos principais do projeto
original. Souto (2019, p. 15) explica que essa modalidade surgiu pela necessidade de
readequar edificacbes antigas, que compdem o patrimonio histérico-arquitetonico, aliado a
escassez de espago para novas construgdes localizadas em centros urbanos.

Assim, como qualquer outra edificacdo, as estruturas retrofit também precisam ser
submetidas a atividades de manutencdo, para que ndo retornem ao estado anterior de
degradacdo e se tornem novamente inutilizadas ou defasadas.
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1.1 Problema de pesquisa
Todo edificio submetido a acdes de retrofit, deve assegurar mais conforto e qualidade
de vida aos usuarios, incorporando conceitos e atendendo a todo e qualquer um, em qualquer
fase de sua vida, de forma eficaz (Almeida, 2018). Assim, surge a gestdo da manutencdo
predial que contribui com a perpetuacdo da qualidade da estrutura. Além disso, quando essa
atividade é executada por uma empresa do setor de facilities management se tem a garantia
de um servico com mais qualidade e menor custo.

1.2 Objetivo(s)
O objetivo deste artigo é apresentar os principais fatores que contribuem para a
elaboracdo de um plano de manutencdo para edificios retrofits.

1.3 Justificativa

Apesar da relevancia do tema, a gestdo da manutencdao em edificios retrofits, possui
uma literatura escassa, pois existem poucas normas técnicas especificas que definem padrdes
de trabalhos para esses tipos de estruturas. Importante ressaltar que quando essa atividade
de gestdo desses edificios é executada por uma empresa do setor de Facilities Management,
se tem a garantia e o acompanhamento de um servigo com mais qualidade e menor custo.

2 REVISAO DE LITERATURA

2.1 Retrofit

Retrofit € um termo em inglés formado pela juncdo das palavras retro, que tem origem
no latim, e significa se movimentar para tras, e de fit do inglés, que significa adaptacao, ajuste
(Barrientos, 2004). De acordo com Oliveira (2021) retrofit é um processo de adaptacao,
reforma ou ajuste das condi¢des atuais de uma determinada edificacdo visando modernizar
ou adequar suas instalagcdes ou componentes a fim de melhora-las e as adequar as novas
exigéncias legais e/ou técnicas, além de aumentar a sua vida util.

Vale (2006) explica que, no setor da construcgdo civil, o retrofit é uma intervencao
executada em uma edificacdo visando melhorar seu estado de utilidade, recuperando o que
antes estava inutilizavel e aprimorando o imdvel e o seu entorno.

De acordo com a NBR 15575-1 (2024, p. 15) o retrofit consiste em uma “remodelacdo
ou atualizacdo do edificio ou de sistemas, através da incorporacdo de novas tecnologias e
conceitos, normalmente visando a valorizacdo do imdvel, mudanca de uso, aumento da vida
util e eficiéncia operacional e energética”.

A Figura 1 apresenta o antes e depois de uma edificacdo submetida ao processo de
retrofit, onde toda a fachada foi modernizada, valorizando sua estética original e se
adequando as exigéncias atuais.
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Figura 1 — Edificio em Sao Paulo submetido a retrofit
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Fonte: Souto (2019, p. 21)

Nesse sentido, o retrofit envolve a inclusdo de novas ferramentas ou tecnologias que
visam melhorar as condi¢cGes da estrutura nos aspectos da eficiéncia energética, dos aspectos
estruturais, da gestao de recursos naturais, das condi¢des de operacao, da qualidade do ar e
do conforto térmico, visual e acustico dos usuarios. Assim, se tem uma modificacdo total ou
parcial de uma estrutura existente, sendo essa a oportunidade de modernizar seu
desempenho técnico e de implementar estratégias eficazes para garantir sustentabilidade
(Oliveira, 2021).

A priori, o retrofit passou a ser aplicado pela industria aeronautica na reabilitacdao de
aeronaves aos novos e modernos equipamentos disponiveis no mercado. E com o tempo
passou a ser empregado também no setor da construgao civil no fim da década de 1990 nos
EUA e na Europa. Nesses paises, as legislagcbes ndo permitiam que o acervo arquitetdnico fosse
substituido, assim surgiu um novo campo de atuac¢do a todos os profissionais do setor. Assim,
com intuito de preservar o patrimonio histérico, o acervo arquiteténico e estrutural passou a
ser preservado, complementando com as adaptacdes necessarias, permitindo a sua utilizacao
adequada (Almeida, 2018).

A ideia central do retrofit é entdo modernizar a atualizacdao dos elementos de uma
edificacdo, tornando-a contemporanea. Esse conceito envolve ainda o restauro e a
compatibilizacdo de benfeitorias, as demandas de desempenho dos usos tradicionais e
inovadores da edificacdo (Almeida, 2018).

Croitor (2009) complementa que o retrofit ndo se limita as edificacdes antigas, mas se
aplica quando hda necessidade de substituicdo dos elementos prediais que apresentam
ineficiéncia ou estdo inadequados, pela alteracdo de uso do imdvel, ou quando as edificacoes
estdo inacabadas ou abandonadas. Por meio do retrofit é possivel melhorar o desempenho da
edificacdo, e em algumas situacdes adequando a novos usos, quando uma estrutura esta
proxima do seu final de sua vida util. Estas operacdes ocorrem no periodo de operacdo e
manutencado de um edificio, a fase em que apds ser revelado e avaliado o desempenho global
do edificio, o imdvel passa por um periodo de utilizacdo e desgaste. Assim, alguns
componentes chegando ao fim de sua vida util, carecem de intervencGes de reparacdo
(Oliveira, 2018).

Vale (2006) apresenta algumas definicbes relacionadas ao processo de retrofit,
conforme apresentadas no quadro 1.
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Quadro 1 - Termos de definigdes para retrofit
Termo Definicao
Diagnéstico Descricdo do problema patoldgico incluindo sintomas, causas,
mecanismo e caracterizacdo da gravidade do problema
Conservacgao De carater sistémico, corresponde a um conjunto de acdes destinadas
ao prolongamento do desempenho da edificacdo, auxiliando, assim,
o processo de controle da construgao
Manutencao Conjunto de agcbes com o objetivo de reduzir a velocidade de
deterioracdo dos materiais e de partes das edificacOes. Esta pode ser
subdividida em: manutencdo preventiva (ideal) e na manutencdo
corretiva
Profilaxia Forma de organizagdo, através da listagem de todos os materiais e
procedimentos necessarios, visando a corre¢do de anomalias
existentes
Reforma Intervencdao que consiste na restituicdo do imdvel a sua condi¢ao
original
Reparos Intervengdes pontuais em patologias localizadas
Reconstrucao Renovacdo total ou parcial das edificagcdes desativadas ou destinadas
a reabilitacao
Recuperagao Compreende a correcdao das patologias de modo a reconduzir a
edificacdo a seu estado de equilibrio
Reabilitagcao AcGes com o objetivo de recuperar e beneficiar edificacdes, por meio
de mecanismos de atualizacdo tecnoldgica
Restauragao Corresponde a um conjunto de ag¢des desenvolvidas de modo a
recuperar a imagem, a concepgao original ou o momento aureo da
histéria da edificagdo em questdo. A expressao tem sua utilizagdo no
que se refere a interven¢des em obras de arte
Terapia Procedimento que visa as especificagdbes para recuperagao e
eliminacdo dos problemas patolégicos das edificagdes

Fonte: Vale (2006, p. 52)

Em edificios histéricos o retrofit se mostra extremamente importante, ja que nesse
tipo de estrutura a demolicdo ndo é possivel. Além disso, quando a estrutura esta em boas
condicbes estruturais, ndo ha motivos para demoli-la assim o edificio pode ser reformado
(Almeida, 2018).

Segundo Silva (2013) sdo diversos os motivos que justificam o emprego do processo
de retrofit, conforme relatado: incentivar praticas construtivas de baixo impacto no meio
ambiente; desenvolver mecanismos de racionalizacdo no consumo de recursos financeiros,
energéticos, materiais e humanos; utilizar apenas materiais certificados; adotar alto grau de
formalizacdo das relagdes profissionais; investir em solucdes que se utilizem de estruturas pré-
existentes, tais como operacdes de retrofit.

Sabendo que a vida util dos elementos estruturais de uma edificacdo gira em torno de
50 anos, enquanto os outros componentes apresentam uma menor vida util, entre 20 ou 30
anos, para esquadrias e revestimentos por exemplo (Medeiros, Andrade e Helene, 2011). Com
isso, os retrofits se tornam importantes para readequacdo da funcionalidade e durabilidade
dos elementos que compdem as estruturas existentes (Oliveira, 2021).
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E importante salientar que o retrofit possui diferencas significativas em comparacio
as obras convencionais, que principalmente estdo relacionadas ao modo de trabalhar, uma
vez que as intervencdes sdo executadas em espacos limitados e com a edificacdo ainda em
funcionamento (Nakamura, 2011).

Mediante todas as peculiaridades que envolvem as interferéncias, hd necessidade de
realizacdo de estudos rigorosos e aprofundados ao seu desenvolvimento, como o
planejamento para entrega de materiais e gestdo de residuos, para a instalacdo de um
canteiro de obras diferente do tradicional, e a contratacdo de mao de obra especializada,
conforme é apresentado no quadro 2.

Quadro 2 - Comparativo entre obra tradicional e retrofit.

ser removidas.

OBRA TRADICIONAL ATIVIDADE RETROFIT
Ocorre apenas quando ha E uma atividade muito comurm,
estruturas no terreno que precisam Demolicdo especialmente quando ha modificacio de

uso.

Necessaria para limpar e nivelar o
terreno antes de iniciar a
construcdo.

Terraplanagem

Raramente acontece

E montado antes do inicio das
obras de acordo com o niimero de
frabalhadores envolvidos.

Canteiro de obras

E mais limitado em func&o das
construcBes existentes e da eventual
ocupacdoe do edificio.

S3o executadas a partir do zero,
seguindo orientacdes dos projetos
de fundacdes e de estrutura.

Fundacdes e
estrutura

Pode ser necessario adapta-las,
principalmente quando ha mudanca do uso
da edificagdo.

Pode usar a tradicional alvenaria
ou painéis pré-fabricadoes de
vedacdo.

Fechamentos

Quando necessarios, ocolme da mesma
forma que em uma obra convencional

Necessaria para assegurar a vida
(til da construcdo.

Impermeabilizacdo

O retrofit pode ser um motivo adicional
para se refazer a impermeabilizacéo.
Assim evita-se o retrabalho e gastos extras
com acabamento

Pode utilizar diferentes materiais
de acordo com o padréo e tipo da
construgdo.

Acabamentos

Uma das etapas cruciais do retrofit. E
fundamental para dar uma aparéncia mais
atual a construgdo e valorizar o imovel.

InstalagGes (agua, esgoto, energia,

ar-condicionado, gas e dados) sdo

executadas para garantir o pleno
funcionamento do edificio.

InstalagGes
prediais

A modernizacdo das instalacdes prediais é
fundamental para adaptar a construgdo as
novas exigéncias doas usuarios e as
normas técnicas e de seguranga.

Varia de acordo com o padrdo e
tipo da construgao

Fachada

O retrofit de fachadas & um dos mais
usuais. Pode prever a troca de
revestimentos e a substituicdo de
esquadrias, por exemplo.

Longo, de acordo com a
complexidade da obra

Tempo médio de
obra

Pequenas reformas podem ser feitas em
poucas semanas, mas refrofits mais
complexos tendem a demorar mais do que
construir um edificio novo.

Quantidade e grau de
especializacdo da m3o de obra
variam de acordo com o estagio da
obra.

Mao de obra

Menos numerosa que em outras obras
tradicionais. Mas os trabalhadores sédo
mais especializados e treinados para
trabalhar sob condi¢des adversas, como
em edificios ocupados.

Fonte: Adaptado de Nakamura (2011)

2.2 Grau de intervengao

As modifica¢cGes a serem aplicadas em um imdvel dependem das caracteristicas e do
seu estado de conserva¢do. Em muitos casos é dificil prever de modo antecipado o grau exato
de intervencao que deve ser aplicado ao longo do projeto. No entanto, estudos prévios
permitem que se tenha conhecimento da magnitude dos trabalhos a serem desenvolvidos.
Esses estudos permitem ainda estabelecer se a edificagdo demanda ou nao por retrofit, visto
que algumas estruturas necessitam apenas de intervengdo em alguns elementos ou
componentes (Barrientos, 2004).

Rodrigues e Amelio (2022) apresentam a classificacdo do grau de intervencao a serem
aplicados no processo de retrofit: Retrofit rdpido: envolve servicos de recuperacdo de
revestimentos internos e instalacbes; Retrofit médio: a das intervencbes rapidas, nesta
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categoria também envolvem as intervencdes em fachadas e mudancas nos elementos de
instalacdes da estrutura; Retrofit profundo: envolve as atividades anteriores e ainda as
intervencdes em que hda mudancas de layout que engloba, desde a o projeto até a estrutura
dos telhados; Retrofit excepcional: essa intervencdo ocorre, principalmente, em estruturas
histéricas ou localizadas em areas protegidas.

2.3 Vantagens e desvantagens do retrofit

Quando comparado as demolicdes e reconstrucdes, a aplicacdo de retrofits se mostra
mais benéfica econdbmica, social e ambientalmente (Langston, 2011), com a producdo de
menos residuos e menor consumo de recursos naturais.

Ademais, estudos comprovaram que os retrofits apresentam menor custo quando
comparado as demoli¢des, reconstrucdes e construcdoes de novas edificacdes (Langston,
2011). Almeida (2018) afirma que a totalidade dos custos envolvidos por um edificio, desde a
sua concepcado, a sua demolicdo, e perceberam que o custo da manutencao e utilizacdo do
empreendimento representava cerca de 80% a 85% do custo global do empreendimento.
Dessa maneira, o retrofit se tornou num processo que diminui os gastos no periodo mais
complexo de uma edificagdo, melhorando sua eficiéncia e prolongando a vida util do
empreendimento.

Assim, o retrofit em edificacbes existentes garante a minimizagdo do consumo
energético e da emissao de gases poluentes, sendo um meio de atingir a sustentabilidade no
ambiente construido demandando por custos inferiores (Oliveira, 2021).

Almeida (2018) chama atengdo para um dos principais problemas na aplicacdo de
recuperacao de estruturas antigas que é o aspecto técnico. Quanto mais antigo for o imdvel,
maior sera a demanda por adaptacdes para moderniza-lo, o que pode vir a inviabilizar o
projeto mediante ao alto investimento.

Além disso, mediante a auséncia de uma legislacdo ou normativa especifica para os
projetos de retrofit, assim os processos se tornam mais complexos. A complicacdo tem inicio
na etapa de regularizacdo do imével, uma vez que ndo existem legislacbes especificas para
esse tipo de obra e os cddigos técnicos sdo muito rigidos em relacdo ao que era aplicada na
época da construcao do imével. Assim, é preciso a criacdo de legislacGes especificas para
atender a esse tipo de obra (Almeida, 2018).

2.4 Manutengao predial

Manutencdo é definida como a combinacdo de acbes técnicas e administrativas,
incluindo as de supervisdo, destinadas a manter ou recolocar um item em um estado no qual
possa desempenhar uma funcdo requerida (Almeida Junior e Cesar Junior, 2016). Define a
manutenc¢do como um conjunto de acdes que buscam manter ou restabelecer um bem dentro
de parametros de disponibilidade, de qualidade, de prazos, de custos e de vida util adequado.
O basico das atividades da manutencdo é para evitar a degradacdo dos equipamentos e
instalacGes, causada pelo seu desgaste natural e pelo tempo de uso (Ozelim, 2017).

Por sua vez, a manutencdo predial de acordo com Bambirra (2019) consiste nas
atividades a serem executadas a fim de conservar ou recuperar a funcionalidade de uma
edificacdo e seus sistemas, visando atender as demandas e seguranca de seus usuarios.

Ferreira (2010) explica que a manutencdo predial supera as questdes de manter a
estrutura em bom estado. Aspectos sociais, econémicos, legais, técnicos e ambientais, sao
algumas das varias questdes envolvidas no processo de manutenc¢do. Os procedimentos de
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manutencdo ajudam para a preservacdo das fontes de recursos naturais, uma vez que
asseguram a vida util de um imdvel, mantendo-a util ao seu fim e evitando que uma nova
edificacdo seja construida.

A negligéncia da manutengdao em edificagdes é responsavel por diversas anomalias,
que por sua vez causam danos materiais e, em alguns casos pessoais. Esses danos sao
significativos e influenciam n3do apenas os proprietarios, mas toda a sociedade (Bambirra,
2019). Com o tempo e com a frequéncia, esses inconvenientes que resultam da ndo realizacdo
de manutencgdes preventivas e periddicas, passam a ameacar o sentido de seguranca dos
usuarios (Villanueva, 2015).

De acordo com a NBR 5462 (1994, p. 22) existem trés tipos de manutencao,
manutencdo corretiva, manutencao preventiva, manutencao preditiva.

Manutengdo corretiva pode ser conceituada como agBes tomadas em um
equipamento quando este ja se encontra com defeito. Sendo assim, o objetivo da manutencao
corretiva é restaurar o equipamento e deixar o mesmo em condi¢cGes ideais para o seu
funcionamento. Explica que a manutencao corretiva é a forma mais ébvia e mais primdria de
manutengao; pode sintetizar pelo ciclo quebra-repara, ou seja, o reparo dos equipamentos
apos a avaria. Constitui a forma mais cara de manuteng¢ao quando encarada do ponto de vista
total do sistema (Remonti, 2016).

Manutengao preventiva pode ser conceituada como um conjunto de agdes pré-
definidas em determinados intervalos de tempo. Seu objetivo é avaliar o equipamento quanto
a presenca de anomalias que possam acarretar a quebra do mesmo. Sendo assim, a
manutencdo preventiva deve seguir um plano para reduzir a probabilidade de falhas e garantir
o bom funcionamento das maquinas sem interrup¢des ndo planejadas (Pereira, 2009).

Manutencado preditiva é a atuacado realizada com base em modificacdo de parametro
de condicdo ou desempenho, cujo acompanhamento obedece a uma sistematica. O objetivo
deste tipo de manutencdo é prevenir falhas nos equipamentos ou sistemas através de
acompanhamento de parametros diversos, permitindo a operagdo continua do equipamento
pelo maior tempo possivel. E a primeira grande quebra de paradigma na manuteng3o, e tanto
mais se intensifica quanto mais o conhecimento tecnolégico desenvolve equipamentos que
permitam avaliagdo confidvel das instalagdes e sistemas operacionais em funcionamento
(Remonti, 2016).

Manutengao preditiva pode ser conceituada como técnicas supervisionadas através de
analises utilizando amostragens para reduzir ao minimo a manutencdo preventiva e a
manutencdo corretiva (Pereira, 2009). Como uma das principais vantagens desse tipo de
manutengao se destaca uma coleta rica em informagdes sobre o equipamento.

A manutencdo detectiva, de acordo com Remonti (2017) se trata da atuacdo efetuada
em sistemas de protecdo buscando detectar falhas ocultas ou ndo-perceptiveis ao pessoal de
operacdo e manutencdo. A identificacdo de falhas ocultas é primordial para garantir a
confiabilidade. Em sistemas complexos, essas a¢des s6 devem ser levadas a efeito por pessoal
da area de manutenc¢do, com treinamento e habilitacdo para tal, assessorado pelo pessoal de
operacgao.

Os estudos de Slack, Chambers e Johnston (apud Barros, 2013) afirmam que o
gerenciamento adequado de manutencdo é capaz de garantir diversos beneficios para a
organizacao, dentre eles, conforme Ferreira (2007) é possivel listar: seguranca melhorada, na
medida em que o comportamento das instalacdes se comporta de maneira previsivel,
oferecendo menor risco para as operagoes; confiabilidade aumentada, pois conduz a menores
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tempos perdidos de producdo e menos tempo gasto em conserto; maior qualidade,
considerando que os equipamentos bem conservados garantem padrdes de qualidade
elevados; custos de opera¢des mais baixos, como consequéncia das vantagens anteriormente
citadas; Tempo de vida mais longo pela preservacdo do equipamento.

Desse modo, tem destacado os principais beneficios resultantes de um processo de
manutencao eficaz, devendo ser observado que todos esses beneficios refletem diretamente
sobre a qualidade dos produtos e servicos da organizacdo contribuindo para a sua
competitividade e consolidagdo no mercado de consumo (Barros, 2013).

Nesse sentido, Queiroz (2018) explica que a gestdo da manutencdo predial é um
trabalho essencial na garantia da seguranca e conservacao das edificacdes e seus elementos,
por meio do planejamento, coordenacdo e analise da estrutura. Consiste em um trabalho
continuo, focando na aderéncia de processos e implementando as rotinas baseadas em
normas técnicas. Nesse processo, acdes corretivas, preditivas e preventivas sdo gerenciadas
do comeco ao fim.

3 METODOLOGIA

A fim de alcancgar o objetivo proposto: apresentar os principais fatores que contribuem
para a elaboragdo de um plano de manutencao para edificios retrofits. O artigo foi realizado
por meio de pesquisa bibliografica exploratéria em artigos, monografias, dissertagdes e teses
publicadas nas plataformas Scielo e Google Académico durante os anos de 2004 e 2022. Foram
feitas pesquisas na ABRAMAN (Associa¢do Brasileira de manutencado e gestdo de ativos). As
palavras chaves usadas nas buscas foram: retrofit, facilities, gestao de facilities, revitalizacao
de obras. Além de normas técnicas publicadas pela ABNT.

Os critérios de inclusao foram: trabalhos publicados entre os anos de 2004 e 2022;
trabalhos dos quais os objetivos se assemelham aos objetivos desta pesquisa; trabalhos
publicados em lingua portuguesa.

4 RESULTADOS E DISCUSSOES

O gerenciamento e manutencao de edificios € uma area importante pois envolve todas
as atividades da gestao definindo as estratégias e os objetivos para execucdao da manutencao,
e por meio do planejamento se implementa uma metodologia de controle e supervisdao na
tentativa de otimizar os rendimentos (Almeida, 2018).

A gestdao e manutengao de uma edificacdo envolve diversas atividades e garante a
funcionalidade do ambiente construido, integrando processos, pessoas e tecnologias, visando
apoiar as principais atividades da organizacdo. O processo de gestdo das instalacdes vem se
tornando cada vez mais relevante quando se trata do gerenciamento dos edificios mediante
ao alto custo associado, sendo uma das principais areas onde é possivel implementar os
conhecimentos propostos pelo Facilities Management (FM) (Mauricio, 2011).

Porém, é uma darea pouco explorada, uma vez que a gestdo e manutencdo de
edificacBes é uma atividade que foi negligenciada até os anos 2000. O desinteresse nessa area
estava vinculado a pouca visdo a longo prazo, uma vez que os profissionais da area
consideravam o custo da construcao como o maior dos encargos, esquecendo que o custo
global da edificacdo (Whole Life Cost - WLC) é bem maior que isso (Soares, 2013).
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O WLC se trata de uma metodologia para a analise econdmica sistematica de todos os
custos relativos ao periodo de vida util de uma edificacdo, incluindo os custos previstos e
beneficios ao longo de um periodo de analise. Ja o Life Cicle Cost (LCC), consiste no custo de
um ativo, ou parte em todo o ciclo de vida ao cumprir os critérios de desempenho. Assim, os
custos do WLC incluem custos como aquisicdo, manutencgdo, reparo, substituicdo, exploracao
e venda, ja os custos do LCC se relacionam diretamente a construcdo e operacao do edificio.

De acordo com Soares (2013), somente quando as empresas passaram a dar mais
reconhecimento as suas edificacbes é que essas comecaram a influenciar na eficacia da
organizagao.

Logo, evidencia que uma das principais atividades do FM é planejar o ciclo de vida de
uma edificacdo, que tem inicio com o desenvolvimento do projeto e termina com sua
demolicdo no fim de sua vida util (Almeida, 2018).

4.1 Gestao de um edificio retrofit

A gestdo de um edificio retrofit demanda diversos estudos da edificacdo, analise de
projetos que envolvem desde o planejamento a fase de operagao e manuteng¢do, como uma
medida para estender a vida util da edificagdao sem perder sua funcionalidade (Almeida, 2018).

Conforme (Barrientos, 2004) é preciso conhecer o estagio de degradac¢ao da estrutura,
para que no momento da implementacgao da requalificacao a edificacdo seja capaz de atender
as cargas acrescidas mediante a futura mudanca de layout e assim, analisar a viabilidade do
projeto.

No Brasil inexiste uma regulamentacao técnica especifica para o retrofit, assim a ABNT
NBR 5674 (2014, p. 2) se mostra como a norma mais adequada a estruturas submetidas a
retrofit pois estabelece os requisitos para a gestdo do sistema e manutencdo de edificacbes
devido a degradacdo dos seus equipamentos, sistemas e componentes. A norma obriga a
designacdo de um responsavel técnico a qualquer obra de reforma.

Conforme Galimi et al. (2020) salientam que, mediante a auséncia de norma especifica,
é preciso refinar todas as atividades que envolvem a gestdo de manutencao, principalmente
guando se trata de obras tombadas e patrimonios histdricos, principalmente considerando
seu impacto na sociedade atual.

A gestdo do sistema de manutencdo de uma edificacdo retrofit deve implementar
estratégias e técnicas para preservar as caracteristicas originais da edificacdo e prevenir a
queda de desempenho resultado da degradacdo (Almeida, 2018).

Todo edificio submetido a acdes de retrofit, ou de reforma, deve assegurar mais
conforto e qualidade de vida aos usuarios, incorporando conceitos e atendendo a todo e
qualguer um, em qualquer fase de sua vida, de forma eficaz (Almeida, 2018). Assim, a gestdo
da manutencdo predial contribui com a perpetuacdo da qualidade da estrutura.

4.2 Plano de manutengdo para estruturas retrofit

Segundo Almeida (2018) desenvolveu um plano de manuten¢do para um edificio
submetido a retrofit. Conforme o autor, uma edificacdo é formada por uma variedade de
elementos construtivos com suas particularidades, se diferenciando pela sua funcao,
exigéncias e vida util. Assim, os elementos que devem ser submetidos a manutenc¢do devem
ser estabelecidos conforme as necessidades da estrutura e entdo aplicadas as prescri¢des da
ABNT NBR 5674 (2024).

mm REVISTA CIENTIFICA
SENAI-SP

Revista Cientifica SENAI-SP — Tecnologia, Inovagdo & Educagdo, SGo Paulo, SP, v. 2, n. 2, p.34-51, nov. 2023-jan. 2024.



REVISTA CIENTIFICA
SENAI-SP

Almeida (2018) propGe ainda que sejam usadas tecnologias que contribuam com a
qualidade das manutengdes, como a tecnologia Building Information Modeling (BIM). Os
softwares que fazem uso da modelagem BIM permitem a concepc¢ao da edificacdo no espago
virtual a partir de simula¢gdes quase que reais da constru¢do. E uma espécie de protétipo
digital do edificio que permite uma infinidade de experimentacdes e ajustes no projeto antes
que se torne real, permitindo a consideracdo antecipada de diversos aspectos relativos a
edificacdo (Kymmel, 2008).

A introducdo do BIM nas atividades de gestdo das FM se apresenta como um recurso
as funcionalidades propostas pelo modelo BIM por parte do gerenciador, onde esse
profissional obtém informacGes importantes sobre a edificacdo a fim de aplica-las de modo
organizado e eficiente na manutencao e gestao da estrutura (Rodas, 2015).

Mesmo que a utilizagdo do FM com BIM seja algo recente e pouco explorado, nos
ultimos anos houve um grande avanc¢o no desenvolvimento dos softwares para a
gestdo de edificios, muitos incorporaram o conceito de BIM nas suas definigdes,
enquanto outros foram criados especificamente para atuar na gestdo das instalagGes
auxiliada pelo emprego do BIM. Dessa forma, apesar da gestdo de edificios ser
possivel sem recorrer a um sistema como este, é preciso considerar que atualmente
com o desenvolvimento de edificios com sistemas mais desafiantes e mais
complexos, originam uma maior quantidade de informagdo que deve ser
devidamente estruturada de modo a facilitar a gestdo (Almeida, 2018, p. 55).

Campos (2014) destacam que o setor de manutencdo tem se tornado cada vez mais
relevante e assim, os servicos de manutencdo predial ndo sdo mais realizados de modo
improvisado e informal, mas por profissionais qualificados e capazes de aplicar tecnologias
como a metodologia BIM.

Almeida (2018) explica que as atividades de manutencdo devem integrar um plano de
manutencdo, por meio da implementacdo de processos estabelecidos previamente,
considerando os aspectos econdmicos, sociais e as metodologias e processos adequados.
Campos (2014) complementam que é essencial estabelecer o intervalo de tempo que cada
sistema ird ser submetido a manutengdes, uma vez que isso garante o sucesso do plano de
manutenc¢do, evitado a deterioracdo precoce do sistema a longo prazo. O plano de
manutencdo deve atender as recomendag¢des da ABNT NBR 5674 (2024, p. 12). Almeida (2018)
apresenta no quadro 3, um exemplo de plano de manutencdo para um edificio retrofit,
detalhando os elementos, as respectivas agdes e manutengao e sua periodicidade.
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Quadro 3 - Plano de manutengao para edificio retrofit

Periodicidade de Agio de

EFM adaptade da norma MBR 5674 Acdo de Manutencio Preventina —.
11.2.1 Pllares Verlficacdo dalintegridade estrutural conforme ABNT NBR 15575, A cada ano
11.3.1 Vigas VerificagSo daintegridade estrutural conforme ABNT NBR 15575, A cada ang
13.1.1 Telhade Verificar fixacio das telhas eintegridade da estrutura, A cada ano
2.1.1.1 Piza Cimentade, Piso Acabado em Conereto, § ; =
verlflicar e refazer onde necessario a calafetagdo. A cada ano

Contra piso & Revestimento de paredes
Verificar & refazer onde necesdrio a calafetacio de calhas & rufas,
2211 Paredas axte rnar,."farh AiAS & MRS . ~ N . A rada ann
fizacan de para raios, antenas e elementos dacorativos.
Inspecionar e s2 necessarioefetuar lavagem da fachada e muros;
Fepintaras areas efetuar lavagem da fachada e muros; Repintaras
22.1.2 Paredes extarmas/fachadas v e O ‘ i & cada 3 anos
Areas externas & as fachadas da edificacBo (unidades privativas & dreas
comumns).
Inspecionar @ 58 necessario repintar as dreas intarnas (unidades

|privativas @ dreos cormung],

2.2.2.1 Parades e tetos A cada 3 anos

2.2.2.2 Paredes & tetos internos revestidos com

Inspecionar e 32 necessarlo repintar as dreas dmidas. A cada 2 anos
argamassafge 550
2.1.4.1 Rezorvabdrio de dgua potivel Warificar nivel doc resorvatdrios o funci onamente das béias. A cada semana
Verificar 83 tubul agies de us pativel & servidas, pars detactar
32,11 Tubulagio obstrugdes, falhas ou entupimentos, fixagso e reconstituir & sus & cadaano

integridade onde necessario.

3.2.21 Caixa de esgoto, de gordura e de aguas

arvidas Efetuar limpeza garal, A cada 3 meses
3.2.2.1 Descarga Warificar regulagem do mecanismo de descarga. A cada B meses
3.2.2. 2 Valvula de escoamento e sifies Li mpar valvulas @ sifdes dos tanques e pias A cada B meses
2.3.1.1 Bembas di Incendie Testar seu funclonamento, observadas alegislagio vigents, A cada mis

Limpeza do sisterna das aguas pluviais; e ajuste, em funcio da
sazonalidade, especialmente em épeca de chuvas Intensas.
Testar disjuntores, contatos e esquema anexado, se necessario
etetuar repars.

Reapertar conexdes e verificar estade dos contatos e létricos
substituindo as pecas que aprasentem desgaste

6.2 1 Extintores Racarga dos extintores. & adaano
37,11 Dados-informaticavo- telefonia-video- TV -
CFTV —seguranca parimetral

3.3.2.1 Ralus, grelhas, vallms e canalelas A anda mes

3.5.2.1 Quadro de Bistribuicdo de Circuito A cada 6 meses

3.5.3.1 Tomadas, interruptores e pontos de luz A cada 2 anos

verificagio do Funcionamento, conforme instrugdes do fornecedor. A cada més

manute ngdo recomendada pelo fabricante e atendimento 3 legislagdo

a1l L "
L1.1 Ar Condicionade vigente. A cada mes
4.1.1.2 Sistema de protegio contra descarga Efetuar inspecdo visual, integridade do sisterma medicdo de resisténcia A cada ang
atmosferica conforme legislagio vigente.
Efetuar teste de fundonamento dos sistemas conforme instrugies do .
a1 1 Teemidnac3n de amergfneia A eada 15 dlas
rornecedor.
4.1.2.1 Desratizacio e Desinsetizagio ApllcacEe de produtos guimloos. A cada B meses

Werificar a integridade da prateciio meclnica, sinais de infiltragio ou
Falhas da impermeabilizagio exposta.

4.1.2.3 Reservatdrios Lirmge 28 o reservatorios (inferior @ superior], ou caixas d"dgua, A cada Bmeses
\arifirare rafazar anda nerassarin ne rajuntamentns infernns &

4.1.2.2 Impermeabilizacio A cadaano

externos dos pisos, paredas, peitoris, sol eiras, ralos, pecas sanitarias,

4.1.2.3 Reluntamento e Vedactio bordas de banheiras, chaminés, grelhas de ventilagio, & outros Acadaanc
elemantos
Fara Unidades Centrais, verificar fusiveis, led de carga da bateria

4.1.2.5luminagio de emergéncia selada, nivel de eletrdlite S bateria comurm segunde instrugdes dos A cada 2 rmeses
rabricantes.

4.1.2.6 Esquadri as Limpeza & manutenclo geral das esquadrias & seus componentes A cada 3 meses

4.1.2.5 Elevador Se necessrio, reparar o equipamento conforme manual. A cada més

Fonte: Almeida (2018)

Almeida explica que é essencial, quando estabelecer a periodicidade, definir uma data
de inicio para a acdo de manutencdo para que, a partir dessa, sejam agendadas as proximas.
Conforme o autor, quando um edificio é submetido a uma atualizacdo por retrofit a data de
inicio do plano de manutencdo deve ter inicio no fim das obras de retrofit.
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5 CONCLUSAO

Este artigo visou apresentar, por meio de revisdo de literatura, os principais fatores
gue contribuem para a elaboracdo de um plano de manutencao para edificios retrofits. Apesar
da literatura ser restrita, foi possivel apresentar os principais fatores de um de plano de
manutencao predial para edificios retrofits que podem ser aplicados por gestores de facilities.

Constatou que, ndo existe uma norma especifica para os servicos que envolvem
retrofit, assim os planos de manutencdo para edificios retrofits devem ser desenvolvidos
levando em consideracdo as prescricoes feitas na NBR 5674, somente atendendo a essas
exigéncias sera possivel alcancar a sucesso do processo de manutencdo em estruturas. Além
disso, é crucial integrar ao plano de manutencdo tecnologias que potencializem a eficacia das
atividades, destacando-se a metodologia BIM como um exemplo significativo.

Assim, em futuros trabalhos, recomenda analisar a implementacdo da metodologia
BIM na gestdo predial de edificios retrofit; apresentar por meio de estudo de caso as rotinas
e praticas de gestdao de manutengdao em um edificio retrofit.
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