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Edificios e espacos de trabalho — mercado imobiliario, gestao de projeto
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Buildings and workplaces — real estate, rehabilitation project management
and sustainability
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Resumo

Este artigo tem como objetivo demonstrar a importancia da sustentabilidade no mercado imobilidrio
dos edificios e espacos de trabalho, ilustrando como a gestdo de projetos de reabilitagdo de prédios
existentes pode trazer beneficios sociais, economicos ¢ ambientais. Através da indicacdo de alguns
conceitos tedricos e praticos, demonstra que a reabilitacdo de edificagdes corporativas existentes €
uma intervencao que visa prolongar a vida util predial ao minimizar ou eliminar os problemas que
causam a obsolescéncia destes espacos, como questdes de baixo desempenho, ineficiéncia energética
ou falta de aderéncia as demandas funcionais. O artigo é dividido em quatro partes: (1) introdugdo
com foco em questdes da sustentabilidade urbana e predial; (2) conceitos de sustentabilidade e ciclo
de vida; (3) conceitos de gestao de projetos de reabilitacdo; e (4) breve conclusdo sobre a importancia
do processo integrado.

Palavras-chave: Reabilitagdo; Gestdo de projetos; Edificios corporativos; Sustentabilidade.

Abstract

This article aims to demonstrate the importance of sustainability in the real estate market of buildings
and workspaces, illustrating how rehabilitation project management of existing buildings can bring
social, economic and environmental benefits. By indicating some theoretical and practical concepts,
it demonstrates that the rehabilitation of existing corporate buildings is an intervention that aims to
extend the life cycle of buildings by minimizing or eliminating problems that cause obsolescence,
such as issues of poor performance, energy inefficiency or lack of adherence to functional demands.
The article is divided into four parts: (1) introduction focusing on issues of urban and building
sustainability; (2) concepts of sustainability and life cycle; (3) concepts of rehabilitation project
management; and (4) brief conclusion on the importance of integrated process.

Keywords: Rehabilitation; Project management; Corporate buildings, Sustainability.
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1. Introduciao

A obsolescéncia das edificacdes ¢ causada por diversos motivos — como a ineficiéncia
dos sistemas energéticos e hidraulicos, o baixo desempenho, a falta de aderéncia as novas
demandas espaciais e funcionais, os altos custos operacionais, a inadequagao as questdes de
conforto ambiental —, tornando muito oportuna a reabilitagdo das construgdes existentes.

No ambito urbanistico, existem muitas vantagens nas reabilitagdes de edificios existentes,
em que se destaca a questdo da sustentabilidade, pois estas intervengdes podem:

e minimizar o impacto da industria da constru¢ao no meio ambiente, reduzindo, por
exemplo, o desmatamento decorrente do desenvolvimento de bairros novos;

e aproximar as pessoas a uma rede existente de infraestrutura e servigos (transporte
publico, vias, calgamentos, sistemas hidraulicos, redes de elétrica e informagoes,
lojas, escolas, hospitais), diminuindo, portanto, os longos deslocamentos
intraurbanos e a producdo de gases poluentes decorrentes dos veiculos de
transporte;

e reduzir o investimento em novas infraestruturas em regioes nao desenvolvidas;
entre outros beneficios.

Avaliando a escala do edificio, a reabilitagdo também ¢é uma atividade sustentavel, pois
tem potencial de:

e cvitar os impactos ambientais das novas construgdes, como a extracao de
matérias-primas (ou seja, aproveitar materiais ja processados) e a demoli¢do de
edificios existentes com o objetivo de substituicdo (ou seja, reduzir a geracao de
residuos);

e prolongar a vida util da edificagdo existente;

e diminuir o custo operacional;

e adequar o espago existente as novas necessidades sociais e demandas
mercadologicas;

e aumentar o desempenho, a eficiéncia dos sistemas, a adequacao ao conforto do
usuario, entre outros.

No caso dos edificios de base imobilidria, ou seja, aqueles em que o foco do
empreendedor ¢ receber renda por meio da exploragdo do espaco fisico edificado (LIMA
JUNIOR, ALENCAR, MONETTI 2011, p.376) — por exemplo, os edificios de escritorio —
ha clara razdo para que a reabilitag@o seja uma pratica incentivada: estes prédios sdo tratados
como investimento ¢ mercadoria; assim, a competitividade entre os objetos ofertados e a
necessidade de reducdo de custos operacionais, entre outros motivos, sdo fatores que
impulsionam proprietarios e gestores de edificios existentes na busca pela reabilitacdo,
adequacdo, qualidade e sustentabilidade. Além disso, do ponto de vista do ocupante
(empresa), sabe-se que normalmente sua 2* maior despesa ¢ a imobiliaria, perdendo apenas
para folha de pagamento de funciondrios, entdo ha forte motivag@o para que seus requisitos
espaciais sejam atendidos com o melhor custo-beneficio.

Por isso, além das questdes ambientais e sociais — algumas expostas anteriormente — ha
também o ambito econdmico da reabilitacao de edificios e espacos de trabalho. Os agentes
envolvidos na gestdo e uso de edificios de escritorio geralmente possuem capacidade
financeira de intervengdo e interesse em aplicar estratégias de sustentabilidade, sobretudo
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quando os beneficia economicamente. Analisando o custo global dos edificios ao longo do
tempo, sabe-se o seguinte: a etapa de projeto ¢ a menos custosa; a etapa de construcao
representa fatia consideravel do custo global; contudo, a maior despesa ocorre durante a
operacdo predial. Portanto, financeiramente ¢ interessante operar de forma eficaz — por
exemplo, reduzindo gastos com recursos energéticos e hidricos — e alongar a vida util dos
edificios, reduzindo assim o custo predial no tempo. Atividades de reabilitagdo e
conservagao — ao aumentar fatores como desempenho, adequagao, eficiéncia — sdo, portanto,
acdes sustentaveis. O Grafico 1 ilustra a recuperagdo de desempenho ao longo da vida util
do edificio perante as intervengdes de manutencao.

Desempenho

Manutencao

Desempenho
requerido

Tempo

T, Vida util sem 1
lo} —— h T

manutencao h
«— Vida util com manutencdo ——

Grafico 1: a recuperaciio do desempenho por acdes de manutencio. Fonte: CAMARA BRASILEIRA
DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO, 2013, p.33.

Ainda sobre o assunto da economia dos edificios, em empreendimentos de base
imobiliaria (escritérios, por exemplo), os gestores e proprietarios focam sua analise
financeira em dois fatores: a sustentagdo do valor como lastro de investimentos — o quanto
o imovel vale — e a capacidade de geracao de fluxo de renda estavel — remuneragdo do
investimento através do aluguel (LIMA JUNIOR, ALENCAR, MONETTI, 2011, p.376). E
importante destacar que a reabilitacdo com foco em sustentabilidade pode influenciar nestes
dois fatores financeiros — seja através da valorizacdo do patrimonio, de uma eficiente
operacdo e redugdo de custos, seja através da qualidade e do desempenho dos materiais e
sistemas, aderentes as demandas de mercado. Segundo Miles, Berens, Eppli e Weiss (2007,
p.5-6):

Gestores precisam recomercializar espag¢o continuamente e melhorar ou
remodelar edificios periodicamente para manter o espago competitivo, num
mercado em evolugdo. Investidores institucionais e proprietdrios
corporativos também estdo cientes da necessidade constante por e do custo
de remodelagoes para prolongar a vida economica dos edificios.

Edificios com atributos considerados sustentaveis possuem custos de construgdo pouco
maiores que edificios convencionais (VARGAS, ARAUJO, 2014, p. 217-218), contudo
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apresentam a vantagem financeira de captacao de valores de aluguel mais altos e custos
condominiais mais baixos. Além disso, a vacancia destes imoveis ¢ menor (AGUIAR, 2017).
Ou seja, o mercado percebe as vantagens das caracteristicas de sustentabilidade nos edificios
e procura ocupar estes espacos em detrimento dos edificios convencionais. Dessa forma, a
reabilitagdo de edificios obsoletos, inadequados, ineficientes ou desocupados beneficia-se
economicamente de intervencdes que mirem a sustentabilidade.

Por isso, o objetivo deste artigo ¢ demonstrar alguns dos conceitos de sustentabilidade
que se inserem na reabilitacdo de edificios existentes corporativos, incluindo a relagio deles
com temadticas como gestdo de projetos, ferramentas de andlise e levantamento, desempenho,
técnicas construtivas, sistemas prediais, entre outros.

2. Sustentabilidade, reabilitacao e ciclo de vida do edificio

Para pontuar a importancia do projeto de reabilitacdo sustentdvel em edificios existentes,
faz-se necessario entender o carater sist€émico do conceito de sustentabilidade: ele abarca
questdes ambientais, sociais € econOmicas, em que podem ser analisados inumeros
subtemas, como energia, agua, ciclo de vida, qualidade, durabilidade, fun¢do social,
urbanismo, materiais, tecnologia de sistemas, meio ambiente, conforto, desempenho.
Conhecendo a complexidade do conceito, pretende-se elencar apenas algumas questdes
especificas do projeto de reabilitacdo de edificios existentes.

No que diz respeito as etapas de vida do edificio convencional (Esquema 1), prevé-se a
existéncia de entradas de recursos naturais, humanos ¢ financeiros, assim como a saida
destes, culminando na desmontagem do prédio e formando um sistema aberto, com perdas.
No caso de projetos de reabilitacdo que envolvem construgdes existentes, essas etapas
tendem a formar um sistema fechado (Esquema 2), o qual ¢ benéfico, pois geralmente este
sistema exige menos recursos ao longo da vida dos edificios e possui menos perdas; neste
cenario, hd énfase na manutencao e na operacao eficiente, assim como na reciclagem e no
reuso de recursos, minimizando os impactos ambientais, sociais € economicos decorrentes
da extra¢do de insumos, transformacao, transporte e montagem.
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Esquema 1 (cinza): as etapas da vida de um novo edificio construido formam um sistema aberto.
Esquema 2 (azul): as etapas do ciclo de vida de um edificio reabilitado formam um sistema
parcialmente fechado.
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Em termos de emissdo de CO», gas poluente e causador do efeito estufa, e de potencial
de aquecimento global, as fases de maior pegada ecologica sdo a de fabricagdo de materiais
de construcdo e a de operacao de edificios. J4 a manutenc¢ao possui impactos minimos, como
vemos no Grafico 2.
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Grifico 2: potencial de aquecimento global por fase do ciclo de vida das edificagcdes, em toneladas de
CO: equivalente. Fonte: KOFOWOROLA, GHEEWALA, 2008.

Pensando no ciclo de vida da edificacdo, a demolicdo e a nova constru¢do possuem
juntas, teoricamente, maior produgao de CO» que a reabilitagdo; conforme demonstrado no
Gréfico 3, ¢ possivel que, por muitos anos, valha mais — ambientalmente — reabilitar do que
reconstruir.
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Grifico 3: emissées de CO:2 por tempo de vida do edificio (teoria). Fonte: BAKER, 2009, p.4.

A analise de sustentabilidade do edificio varia conforme a etapa da vida deste e o assunto
considerado. Por exemplo, sobre as questdes energéticas: (1) nas fases de projeto, os
sistemas elétricos, de ar-condicionado, de envoltdria especificados influenciam diretamente
na eficiéncia energética; (2) nas fases de constru¢do, pode-se focar no estudo da energia
incorporada em cada material construtivo ou na energia gasta para o transporte de materiais
até o canteiro; (3) nas etapas de operacdo e a reabilitacdo, tanto a andlise de dados
operacionais (tais como tipo de ocupacao, sistemas prediais existentes, contas de luz) quanto
o estudo de alternativas de melhoria da eficiéncia energética (inser¢ao de brises ou cortinas,
mudancas de set-point de equipamentos de condicionamento de ar, uso de sensores de
presenca e iluminagdao LED) sdo ferramentas importantes de avaliagao.

Desta forma, ¢ fundamental que as equipes de projeto de reabilitagdo entendam ndo so6
as questdes da sustentabilidade que dizem respeito ao projeto e a obra, mas também as
questdes existentes observadas no edificio em operagao.

3. Gestiao de projetos de reabilitacio sustentavel em edificios corporativos e
espacos de trabalho

A reabilitacdo ¢ “todo o trabalho de melhoramento, adaptagdo, atualizagdo, restauro,
modernizagdo, conservagao, retrofit e reparo executado em edificios, ou partes destes, por
uma variedade de razdes” (EGBU, YOUNG e TORRANCE, 1997, apud MARQUES DE
JESUS, 2008, p. 19). E fundamental observar que a intervencio no edificio existente varia
de acordo com diversos aspectos, como tamanho da reabilitacdo, tipo, natureza, motivo,
tecnologias envolvidas etc.

Devido a enorme complexidade que envolve reabilitar um edificio, ¢ interessante que
todas as partes envolvidas — os chamados “stakeholders ”, tais como equipes de manutengao
e operagdo do edificio existente, usuarios, proprietarios, técnicos dos sistemas prediais,
especialistas, projetistas, construtores, fornecedores etc — contribuam para que o projeto de
reabilita¢do alcance sucesso. Este modelo (Esquema 3) reflete os avangos conquistados pelo

ENSUS - Encontro de Sustentabilidade em Projeto — UFSC — Floriandpolis — 18 a 20 de Abril de 2018



) i
'V & = UNIVERSIDADE FEDERAL
ENSUS 2015 £85° DE SANTA CATARINA

VI Encontro de Sustentabilidade
em Projeto

18 a 20 de Abril

i

)

setor da construgdo e operacdo de edificios, que passou, ao longo das ultimas décadas, a
incorporar um rol cada vez maior de especialistas ou agentes atuantes € que passou a
considerar as questdes demandadas pelo usudrio, como conforto, bem-estar, cultura
(FABRICIO; ORSTEIN). Com foco no desempenho e qualidade, a importancia do processo
integrado cresceu. Alguns eventos, direta ou indiretamente, ilustram este cenario: a criag@o
do Cédigo de Defesa do Consumidor; a implementagao do Programa Brasileiro da Qualidade
e Produtividade do Habitat (PBQP-H) e do Sistema de Avaliacdo da Conformidade de
Servigos e Obras (SiAC); a criagdo das normas técnicas, como a norma de desempenho
(NBR 15.575); a criagao das ISOs, como a ISO 9000 — Gestao da Qualidade; a utilizagao de
sistemas de coordenacdo de projetos, como as ferramentas BIM (Building Information
Model) e as plataformas online (como Autodoc ou SADP), entre outros acontecimentos.

usuarios,
ocupantes
proprietarios,
investidores,
gestores de
propriedade

equipes de
operagao e
manutengao

projeto de

S reabilitacdo [N

técnicos e

fornecedores .
especialistas

construtores projetistas

Esquema 3: partes envolvidas no projeto de reabilitacio de edificio.

O projeto de reabilitacdo de edificios ¢ um processo de alta complexidade. Além da
grande quantidade de partes envolvidas, a reabilitagdao possui atividades e etapas distintas de
um projeto de edificio novo, sendo um “novo nicho que ainda precisa ser devidamente
conhecido e explorado” (MORETTINI, 2012, p.3-4). Yolle Neto (2006, apud MORETTINI,
2012, p. 4), avaliando diversos empreendimentos de reabilitacdo, constatou que geralmente
este tipo de gestao nao possui metodologia especifica, ndo havendo parametros para escolha
de tecnologias visando a sustentabilidade. Este tipo de obra, diferentemente das novas
construgdes, possui particularidades desde o projeto até a execugdo: o levantamento do
prédio existente, por exemplo, ¢ fundamental para o processo do projeto; outro exemplo € a
execugdo, que pode ser dificultada por falta de padronizagdes, baixa produtividade ou
complexidade logistica (CROITOR, 2009, p.2). Desta forma, estabelecer ferramentas de
gestdo frente a complexidade deste tipo de constru¢ao mostra-se pertinente.
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Esquema 4: exemplo do processo inicial da gestdo de projetos em edificio corporativo — etapas de
analise das existéncias, levantamento de questdes e problemas e insumos de projeto de reabilitacao. O
Exemplo 1 é baseado em caso real.

O Esquema 4 ilustra um problema (exemplo) muito comum em edificios de escritorio: a
ineficiéncia da envoltéria que causa desconforto térmico nos usudrios e que provoca alto
desembolso financeiro com o consumo de energia no sistema mecanico de condicionamento
de ar. Este problema causa aumento a taxa condominial e, indiretamente, reduz o valor do
aluguel e lucro dos proprietarios. Na etapa de andlise de existéncias, € possivel, por exemplo,
observar estes problemas através de: (1) medi¢do térmica dos ambientes; (2) entrevistas com
pessoas-chave e questiondrios de satisfacdo com gestores de facilidades e ocupantes; (3)
conversa ou painel com especialistas das areas de conforto e ar-condicionado. E relevante
observar que os 3 pilares da sustentabilidade (ambitos sociais, ambientais e econdmicos)
estdo presentes neste exemplo. Por isso, as ferramentas de anélise sdo importantes para a
determinagdo de questdes e problemas do edificio existente que dao base aos insumos do
projeto de reabilitacdo sustentavel.
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insumos de projeto de reabilitacao de edificios

dimensdes da gestao de projetos

custo: prazo: definicgo ~ controle de reCcUrSOSs
consulta a de tempo das riscos: comunicagao
escopo ; 'dpd X humanos e . S
fornecedores, atividades, antecipar e integragao

suprimentos

concorréncia ~ caminhocritico  yificyldades

gestao integrada com foco em sustentabilidade, satisfacdo, desempenho, qualidade

Esquema 5: as dimensodes da gestdo de projetos e a gestdo integrada com foco em sustentabilidade,
satisfacdo, desempenho, qualidade. Fonte: CARVALHO, RABECHINI JR., 2011.

Segundo Carvalho e Rabechini Jr (2011), as dimensdes da gestdo de projetos sdo:

e A definicdo do escopo do projeto serve para que os objetivos do projeto sejam
lancados; no caso de projetos que possuem dimensdes de qualidade especiais,
como conceitos como sustentabilidade, desempenho, satisfagdo, é necessario que
as partes envolvidas as conhecam;

e O dimensionamento do custo em diversos momentos do projeto e com distintos
detalhamentos; este dimensionamento se da através de or¢amentos, controles de
fluxo de caixa, definicdo dos custos diretos e indiretos, controles em planilhas e
ferramentas de gestao financeira, indicadores de desempenho, como payback;

e A determinacao do tempo de projeto — prazo —, que pode ser verificado através
da defini¢do das atividades, suas sequéncias, duragdes, estimativa dos recursos
destas atividades e desenho e controle de cronograma; existem varios tipos de
representacdo de prazo e ¢ possivel destacar a importancia da definicdo do
caminho critico, ou seja, da sequéncia de atividades-chave para que o prazo seja
cumprido conforme planejado;

e O controle de riscos, item que objetiva antecipar possiveis dificuldades e entraves
do projeto;

e A gestdo dos recursos humanos e suprimentos, que tem como objetivo
identificar as fungdes e responsabilidades das pessoas e determinar as ferramentas
e recursos do projeto, de forma a incentivar e controlar o desempenho do projeto;

e A comunicac¢ao e integracio, que ¢ item essencial para a gestdo de projetos e
pode se apoiar num plano que determine as ferramentas de conversa entre as partes
envolvidas e propicie a conexdo entre elas; definir agendas e as informagdes
relevantes de reunides de projeto ¢ uma estratégia interessante.
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Para elucidar como as dimensdes da gestdo de projetos pode ser aplicada nas intervengdes
de edificios existentes, temos o Exemplo 2 (Esquemas 6 ¢ 7), em que um proprietario de
diversos edificios corporativos em Sdo Paulo constatou que um dos prédios de seu portfolio
tinha maior consumo de dgua por area e agua por pessoa.

Anadlise das existéncias Levantamentos de Insumos de projeto de

questdes e problemas reabilitagdo

eEdificio: anélise dos *de ambito racional, *escopo:
equipamentos das objetivo, fisico, ¢(2) adaptagdo das
areas molhadas técnico, financeiro: bacias sanitarias
(banheiros, (1) o custo mensal para duplo fluxo,
cozinhas) e do com dgua estd acima com economia de
paisagismo; da média se 4gua;
levantamento comparado com «(3) adequacio das
técnico dos sistemas prédios do mesmo espécies
hidraulicos; testes tipo; (2) as bacias paisagisticas para
de pressdo e vazdo; sanitarias tem alta reducdo de consumo
medigdes mensais e vazdo e consumo de de dgua com
analises de contas 4gua e representa irrigaco;
de agua dos ultimos 30% do consumo L ~
12 meses. total; (3) airrigagdo ..(4) de.adlu—se nao

AR intervir nos

*Conversa com as do paisagismo chuveiros, apesar da
partes envolvidas: representa 15% do ineficiéncia dos
técnico de consumo total; (4) equipamentos, uma
manutenc&o predial 0s chuveiros vez que o conforto
e ocupantes do presentes no do usuério era
edificio; vestidrios dos

prioritario.
ebase de projeto:
plantas hidraulicas e
paisagisticas as-built;
erequisitos de

funcionarios do
edificio tem alta
vazdo e representam
5% do consumo total

eAvalia¢do de temas
diversos:
desempenho,
eficiéncia hidrica,

conforto no uso de ede ambito subjetivo: : e
equipamentos segundo ocupantes, projeto: deﬂruc!os
hidraulicos. o conforto ao usar o em estudo hidrico:

baixo consumo em
bacias sanitarias e
paisagismo.

chuveiro é requisito
muito importante.

\ J . J . J

Esquema 6: exemplo do processo inicial da gestio de projetos em edificio corporativo — etapas de
analise das existéncias, levantamento de questdes e problemas e insumos de projeto de reabilitacdo. O
Exemplo 2 é baseado em caso real.
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eadaptacdo de eorcamento edetermina- eintervengdo eprojetista de eatas de
bacias preliminar ¢ao das em espago hidraulica; condominio e
sanitarias; feito pela atividades e locado por eprojetista de apresentacdo
esubstituicdo equipe de duragdes de inquilino e paisagismo; de conceito
de espécies gestdo de hidraulica e disturbio de olbeEnE @ do projeto;
paisagisticas. propriedades paisagismo, privacidade; nsEleder @ edocumentos
e estudo de com estudo edesrespeito equipamento de requisitos
V|ab|||dade Fje V|a!:>|||dade a0 prazo na de adapta(;z?\o de projeto;
financeira de junto a execucdo dos sanitaria; epropostas e
acordo com inquilinos; servigos dos efornecedor contratos de
fluxo de caixa edesenho e fornece- feagicta servicos:
do edificio controle do dores paisagista; o
o~ : egestor de ereuniGes de
comercial; cronograma . roieto:
estudo sobre junto com (PRI Projeto;
payback; fornece- dades; ereunides com
econcorréncia dores. sinquilinos; msta.lfdores;
com fornece- *equipa- sreunides de
dores. mentos e condominio
espécies com gestor
verdes. de
propriedades
e represen-
tantes de
inquilinos.

Esquema 7: as dimensdes da gestio de projetos e a gestao integrada com foco em sustentabilidade
(Exemplo 2 com foco em reduciio do consumo hidrico e dos gastos condominiais). O Exemplo 2 é
baseado em caso real.

4. Conclusao

A gestdo de projetos de reabilitagdo sustentdvel em edificios corporativos e espagos de
trabalho pode englobar varias temdticas concomitantemente e, portanto, possuir grande
complexidade processual. Assim, ¢ fundamental que as partes envolvidas conhegam estas
tematicas e usem as ferramentas adequadas de gestdo. O desafio da sustentabilidade da
reabilitagdo predial comeca na necessidade da visdo sist€émica, integrando capacidades
humanas diversas. Como bem pontua o guia de Manuten¢ao predial (PINI, 2011, p.5),

o improviso, a falta de planejamento, a auséncia de rigor técnico e a
informalidade precisam dar lugar a gestdo da manutengdo preditiva, ao
check-up técnico e a andlise de desempenho, de eficiéncia ambiental, de
durabilidade de materiais e sistemas construtivos.
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