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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo expor aspectos ligados ao Retrofit de fachadas no Brasil,
que teve um grande crescimento na ultima década, e hoje, existe muita procura relacionada
ao tema, inclusive muitas empresas especializadas somente no assunto. Normalmente,
quando se executa um Retrofit, pensamos logo em fachadas e instalagdes prediais, tais
como: elétricas, hidraulicas e de telefonia. O estudo a seguir ira abordar em especifico o
tema relacionado ao Retrofit de fachadas, que inclui a instalagdo de tecnologias
sustentaveis, refor¢cos na estrutura do prédio e a troca de revestimento e esquadrias, dando
um ar mais atual e valorizando o imovel.

Palavras-chave: Retrofit; Custos; Tecnologia sustentavel.
INTRODUGCAO

O termo retrofit de carater técnico é utilizado no setor da construgao civil, de forma a
significar uma atualizagdo tecnolégica. Com o objetivo de valorizar edificios antigos
prolongando sua vida util, seu conforto e funcionalidade através da incorporagéo de
avancos tecnoldégicos e da utilizagao de materiais de ultima geracgéo, os conceitos do retrofit
vém sendo amplamente difundidos no mercado nacional (VALE, 2006).

Para Qualharini (2000), retrofit apresenta-se como o processo de interferir em uma
benfeitoria, que foi executada em padrdes inadequados as necessidades atuais. Portanto,
0 processo de retrofit constitui-se num conjunto de agdes realizadas para o beneficiamento
e a recuperagado de um bem, objetivando a melhoria do seu desempenho, com qualidade e
durabilidade ou a um custo operacional viavel da utilizagdo da benfeitoria no espago urbano.

O conceito desta técnica compreende a revitalizacdo de edificios, preservando
aspectos originais, para adapta-los as exigéncias e padrdes atuais. O retrofit € baseado na
atualizacdo de novas tecnologias; adequag&o as normas vigentes e novos usos para tornar
0s espacos funcionais para os atuais usuarios; modernizagao estética e arquitetbnica, e na
aplicagao de solugdes técnicas para facilitar a manutengédo. Em resumo, a utilizagao desta
técnica resulta na renovagao completa da edificagcdo (MARQUES, 2018).

A passagem do tempo nos diz que um edificio pode ou nao permanecer atraente.
Entdo, seriam necessarias agdes de renovagdo e mudanga de uso para adquirir outra
representatividade? Sim, pois o objeto arquiteténico pode ter perdido sua fungéo e o espago
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nao mais condiz com as exigéncias técnicas e as normas de seguranga. Todavia, as
adequacgdes construtivas, preservando sua originalidade, sdo feitas a partir de estudos
criteriosos de viabilidade que giram em torno de custos e beneficios (CORREIA, 2015).

Segundo Ducap (1999), que apresentou em seu trabalho um estudo sobre a idade
dos imdveis na cidade do Rio de Janeiro, ha uma grande caréncia na reabilitagdo do
patrimdénio construido, pois em fungcédo da dindmica das cidades estes numeros estdo em
constante modificacdo, mas pode-se adotar uma idade média aproximada de 30 anos.
Também se conclui que o decréscimo na construgdo observada na ultima década
(constatado pelo numero de iméveis com menos de 11 anos) acompanha a tendéncia de
outros paises, levando inevitavelmente a processos de atualizagdo das edifica¢des, ou seja,
retrofit.

Desta forma, segundo o proposto por Cardoso (1997), todos os agentes setoriais da
construcgéao civil envolvidos neste contexto, devem buscar um unico objetivo, baseado em
melhor organizag&do, maior produtividade, menores desperdicios, melhor emprego dos
recursos, menor impacto ambiental, menor preco dos “produtos” construidos, e menores
custos de operacdo ao longo da vida util dos mesmos, entre outros pontos.

Segundo a NBR 15575 (ABNT, 2013, p.10), retrofit € “remodelagao ou atualizagao
do edificio ou de sistemas, através da incorporagdo de novas tecnologias e conceitos,
normalmente visando valorizagdo do imével, mudanca de uso, aumento da vida util,
eficiéncia operacional e energética”.

Para Barrientos (2004) “em geral, a palavra designa intervengdes realizadas no
edificio com o objetivo de adequa-lo tecnologicamente, mas, na pratica, pode significar uma
simples reforma ou troca de um componente de um sistema”, ja para Silva (2013), o termo
refere-se a modernizacdo de edificagdes deterioradas e sua reinsercdo as dinamicas
urbanas.

No Brasil, as pesquisas relacionadas a reabilitacdo de edificagcbes ainda s&o
pontuais. Na UFSC existem estudos que se concentram na questao energética, ou seja, o
retrofit tendo como seu objetivo principal a redu¢do do consumo de energia. Na FAU/USP
as atividades de retrofit estdo intimamente ligadas as questdes de avaliagao pds-ocupagao.
Todas as pesquisas na area sao relativamente recentes, sendo assim, ainda nao temos
uma bibliografia consubstancial sobre o tema, por isso, estudos nessa area sdo cada vez
mais necessarios (BARRIENTOS, 2004, p.03).

Para Barrientos (2004), o processo de modernizagao e atualizagao visa tornar
antigas edificagbes em contemporaneas, o meétodo caracteriza-se pelo objetivo de
compatibilizar as benfeitorias, por meio de restauro e compatibilizagao, as necessidades de
desempenho dos usos tradicionais e inovadores da edificagao.

Senge (1998) acrescenta que: as empresas que sobreviverdo e se mantergo lideres
sdo as voltadas para o futuro, as que sao capazes de assimilar as novas informacoes, se
adaptar, mudar, ou seja, as que tenham capacidade de aprender.

Pode ser utilizado ndo somente para recuperar edificios antigos, segundo Silva
(2013), quando ha interesse do empreendedor pela substituigdo de sistemas prediais
ineficientes e/ou inadequados, pela mudangca de uso do imével ou, também, quando as
edificagdes se encontram inacabadas e abandonadas.

As acoes de retrofit em edificios tradicionais e histéricos costumam ter custos
elevados devido a adicdo de complexidade, especialistas em materiais, consultores e
instaladores especializados para edificagdes historicas, sendo necessario investir na
inovacgao e na identificacdo de técnicas adequadas aos edificios tradicionais e historicos
para serem incorporados ao mercado a custos mais acessiveis (HEATH, 2014).

A revitalizagdo urbana desenvolve estratégias e promove um processo de incluséo
e integracdo de areas antes degradadas, agregando valor ao lugar. E um instrumento de
gestdo coletiva do territorio com capacidade de utilizar programas urbanos muito
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diferenciados, de cunho mais social, econdmico ou cultural, provocando iniciativas, projetos
e atuagoes (MOURA et al, 2005, APUD GALHARDO 2017).

“Restaurar um edificio ndo € manté-lo, repara-lo ou refazé-lo, é restabelecé-lo em
um estado completo que pode nao ter existido nunca em um dado momento” (VIOLLET-
LE-DUC, 2000, p. 29).

Por se tratar em sua maioria de pesquisas qualitativas, coletando e analisando
dados, bibliografia pertinente ao tema, principalmente a partir de publicagbes renomadas
no assunto, como artigos, monografias, dissertagdes de mestrado e teses de doutorado das
principais universidades, aborda-se também as diretrizes de normas técnicas aplicaveis ao
objeto da pesquisa, tais como as NBR (Normas Brasileiras aprovadas pela Associagao
Brasileira de Normas Técnicas).

O objetivo geral pretende demonstrar com estudos de casos concretos a relevancia
do retrofit no atual mercado brasileiro, comparando-o com mercados exteriores. Exaltar as
qualidades dessa técnica e explicar o porqué de se optar pela mesma.

Como objetivos especificos trazer a tona 3 exemplos de retrofit de fachadas bem-
sucedidos, onde colocar o antigo em um patamar de novo € a nova tendéncia. llustrar
imagens que podem explicitar o quao bonito e funcional um edificio pode ficar quando se
usa a técnica adequada no momento certo. Expor patologias e suas origens que muitas
vezes nao sao estudadas, o que causa negligéncia por parte de construtoras e
responsaveis pelas obras.

O retrofit tem o objetivo de diminuir os custos e a periodicidade da manutengao da
fachada. Na reforma, alteram-se as configuragbes e a aparéncia, podendo muitas vezes
desvalorizar o prédio, por mudar a forma como era conhecido ou por estragar a harmonia
que existia. No retrofit apenas moderniza-se um condominio antigo com materiais mais
atuais, tornando-o mais confortavel para os moradores. Essa modernizagao eleva o valor
do imodvel, torna-o competitivo com os condominios mais atuais por oferecer a mesma
tecnologia e com um espaco interno maior caracteristico de construgdes antigas.

O retrofit deve buscar a eficiéncia, € mais dificil do que iniciar uma obra por conta
das limitagbes fisicas da antiga estrutura, porém, reduz seu prazo e ndo é necessario
ocupar um espaco fisico maior.

REFERENCIAL TEORICO

Segundo CBCS, o Conselho Brasileiro de Construgao Sustentavel (2013), o retrofit
tem como fungao customizar, adaptar, atualizar, requalificar, melhorando as condi¢des de
conforto e as possibilidades de uso da edificagdo. Colocar o velho em forma de novo
preservando seus valores estéticos e historicos originais, além de trabalhar com o conceito
de sustentabilidade, na medida em que busca preservar os elementos que caracterizam a
edificac&do ao invés de simplesmente descarta-los (MORAES, QUELHAS, p.07).

Segundo Santanna (2016), o termo “preservacao” esta ligado a um conjunto de
acdes que visam manter ou dar continuidade a um bem que foi valorado. Sejam eles
objetos, obras da natureza, paisagens, saberes e praticas. Comumente, uma das maiores
dificuldades em trabalhos de retrofit € o fato de se projetar com base em algo que ja existe.
Pois, provavelmente, o espaco antigo nao foi pensado para o novo uso. (GOUVEIA, 2018).

Sabemos que grande parte das obras de retrofit executadas sdo realizadas por
profissionais sem muita qualificacdo e respaldo técnico. Os resultados, em geral, sdo
intervengdes malsucedidas que aliam custos elevados a problemas em curto prazo. Sendo
assim, é cada vez mais importante criar uma metodologia eficiente que oriente os processos
de retrofit e os profissionais responsaveis, de modo a obter a otimizagdo dos recursos
disponiveis. (BARRIENTOS, 2004, p. 28)
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Conceito de Retrofit

Retrofit € uma palavra criada a partir da jungao do termo retro, do latim, que significa
movimentar-se para tras e do termo fit, do inglés, que significa ajustar-se, que resulta no
conceito, em portugués: “reconversao”. Para Silva (2013), o termo refere-se a
modernizacgdo de edificagbes deterioradas e sua reinserc¢ao as dindmicas urbanas. Ou seja,
o retrofit, propde a atualizagao de tecnologia em edificios antigos afim de prolongar sua
vida util e também promove a insergé&o de avangos tecnoldgicos que favoregam o conforto
e funcionalidade dos espacos. Para Barrientos (2004) “em geral, a palavra designa
intervengdes realizadas no edificio com o objetivo de adequa-lo tecnologicamente, mas, na
pratica, pode significar uma simples reforma ou troca de um componente de um sistema”.

Quando os edificios sdo reabilitados por procedimentos de restauro ou de retrofit
toda a regido do entorno é revigorada e valorizada, propiciando investimentos
governamentais no sentido de promover uma melhoria, também, no setor de infraestrutura
e de equipamentos urbanos. (BARRIENTOS, 2004, p.08)

Croitor (2008) define “retrofit de edificagdo” como a modernizagdo dos sistemas
prediais, sendo muito utilizado em edificagdes comerciais que, normalmente, visam o
aumento da eficiéncia dos sistemas prediais por meio da substituicdo de instalagbes antigas
por sistemas mais modernos.

Questdées ambientais associadas ao processo

Diante de um cenario em que a cadeia da construgao civil € responsavel por 12% do
consumo total de aguas do planeta (PNUD, 2012), em meio aos tempos atuais onde ha
escassez de recursos naturais, crise hidrica e energética, faz-se necessario o
desenvolvimento de materiais e técnicas cada vez mais aperfeicoadas para que as
edificagdes causem menores impactos ambientais.

Para Yudelson (2013), a diminuicdo dos impactos ambientais causados pela
construcgéo civil é alcangada quando ha uma mudanga na pratica de concepgéao do projeto
com a preocupacao com os impactos de ciclo de vida dos materiais de construgdo, méveis
e acessorios, além do melhoramento da ventilagao que diminui o uso do ar condicionado e
da iluminac&o natural que diminui o consumo de energia.

Segundo a IN-N° 2 (BRASIL, 2014, p.01), no campo do uso da ENCE, as alteragbes
no sistema de condicionamento de ar, iluminag&o e da envoltéria compreendem estratégias
de retrofit aplicadas as edificacdes. A intervencdo em uma edificagcao do tipo retrofit pode
reduzir até 30% do seu consumo energético, sendo que em edificagdes novas essa reducao
de consumo pode corresponder até 50%, caso a utilizacdo de tecnologias energeticamente
eficientes seja prevista ainda na etapa de projeto, quando comparada com um consumo
energético de um edificio cujo projeto ndo prevé o uso de tais tecnologias (ROMERO, REIS,
2012).

Questoes urbanisticas associadas ao processo

A estratégia de retrofit é fixada em trés impactos de desenho urbano: ambiental,
social e econémico (DIXON; EAMES, 2013). Dunhan-Jones e Williamson (2011) defendem
trés estratégias para o retrofit das cidades: re-habitar, re-desenvolver e trazer o verde de
volta para a malha urbana. Segundo os autores, essas estratégias sdo centrais para
repensar e transformar a urbanizagao predatéria das cidades contemporaneas.

Para Gottdiener (2016), a organizagao social € o ponto de partida para compreender
as transformacgdes urbanas. De acordo com Campos (2012), a pratica do retrofit surgiu ao
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final da década de 1990, nos Estados Unidos e na Europa, onde foi desenvolvida e bastante
valorizada devido a grande quantidade de edificios antigos nos centros urbanos dessa
regiao e também as exigéncias da rigida legislagdo aplicada a preservagao do patriménio
histérico para que o acervo arquitetdnico nao fosse substituido.

Sustentabilidade e Inovagao Tecnolégica

Segundo Martucci (1990) a tecnologia para a construgdo esta embutida nos
processos construtivos através dos projetos. Entretanto, a realidade das praticas
construtivas mostra que nem sempre o projeto incorpora a tecnologia construtiva
efetivamente empregada no canteiro de obras, na fase de execugao.

O termo retrofit de carater técnico € utilizado no setor da construgao civil, de forma a
significar uma atualizagdo tecnolégica. Com o objetivo de valorizar edificios antigos
prolongando sua vida util, seu conforto e funcionalidade através da incorporagdo de
avancos tecnoldégicos e da utilizagao de materiais de ultima geracgéo, os conceitos do retrofit
vém sendo amplamente difundidos no mercado nacional. (VALE, 2006)

De acordo com Induta (2017), a construgdo sustentavel é baseada no conceito de
desenvolvimento sustentavel, estando relacionada com a diminuicdo dos impactos
ambientais ao utilizar tecnologias que permitam racionalizar o uso de energia e recursos
naturais. A utilizacdo de tecnologias inovadoras, na pratica do processo de retrofit, permite
que os conceitos de sustentabilidade sejam aplicados nas atualizagdes das edificagcdes. A
instalagao de equipamentos de ar condicionado mais eficientes € fundamental para o prédio
ser mais sustentavel, reduzindo em até 40% o gasto com energia, além de liberar area util.
(GROSSO, 2009).

Segundo Silva (2013, p. 24), “os critérios de sustentabilidade passaram a integrar a
formulag&o dos programas de atividades contemporaneas e, consequentemente, no préprio
desenvolvimento das atividades regulares da construgdo civil”. Para Adam (2001), o que
torna uma tecnologia sustentavel é a qualificacdo que esta possui de gerar tecnologia limpa,
ecologicamente fiel e ndo poluente, utilizadas em pequena ou grande escala e que possua
a possibilidade de ser absorvida pela sociedade como um todo.

Tecnologia Aplicada

Segundo Barrientos (2004), um processo de retrofit adequado envolve um estudo
complexo de todos os elementos constituintes do sistema, exigindo rigor € minucia na sua
execucao, utilizando técnicas e procedimentos muito diferentes dos convencionais.

Para Induta (2017), a viabilidade do retrofit depende de cada caso. E necessério
primeiramente definir qual seria o uso da edificacdo apds o processo de retrofit, que pode
ser: residencial, comercial, industrial ou patrimdnio tombado, pois, em cada caso existem
certas restricdes que levardo a uma analise para definir sua viabilidade.

A idade do imoével a ser reabilitado influi na complexidade dos trabalhos. Por
exemplo, € muito mais facil fazer um retrofit em uma edificagdo com mais de 30 anos, do
gue nas mais recentes. Isto se deve aos padrdes de arquitetura: naquela época, utilizavam-
se pés direitos mais altos e vaos mais largos, que facilitam a utilizagado de recursos como
pisos elevados, rodapés técnicos e forros. Hoje em dia, os novos padrdes arquiteténicos,
onde o0 espaco é excessivamente reduzido, dificulta qualquer previsdo de intervengao
futura. (BARRIENTOS, 2004, p. 27)
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Retrofit de Fachadas

Valorizar o imdvel e prolongar sua vida util promovendo melhora no desempenho da
envoltoria é a principal fungao do retrofit de fachadas de edificagdes. A motivagao para um
retrofit quase sempre € econdmica. (MEDEIRQOS, 2016)

A fachada € um importante componente da edificagdo, definida por Gomes (2015)
como um dos principais elementos visiveis da edificagdo e parte integrante da vedacéao,
sendo a parede exterior de um edificio que, juntamente com a cobertura e o pavimento,
compdem a edificagao.

De acordo com Gomes (2015), a procura pela eficiéncia energética tem levado ao
desenvolvimento de sistemas de fachadas dinamicos, apresentando equilibrio entre as
necessidades energéticas do interior dos edificios e as condigbes do seu ambiente.

Fachadas Ventiladas

Pouco difundido no Brasil, o sistema de fachadas ventiladas conta com uma gama
de opcdes de revestimentos em diversos materiais, cores, texturas e formatos.
Diferentemente do sistema com ventilacdo natural entre duas peles de vidro, essa nova
técnica consiste na aplicacdo de um revestimento, que pode ser cerdmica, pedra,
fibrocimento, fendlico, metalico, porcelanico, e de um isolante térmico nas paredes externas
do edificio (GELINSKI, 2019). Solugao recorrente ha mais de 30 anos em paises do
hemisfério norte, a fachada ventilada vem aos poucos se disseminando pelo mercado
brasileiro, principalmente em edificios comerciais de alto padrao.

As figuras 1, 2, 3 e 4 trazem exemplos de fachadas ventiladas.

Figura 1: Fachada ventilada moderna

Fonte':fhtts://casaeconstrucao.org/projetos/fachada-ventiIada/

Com o sombreamento das paredes de fachada e a introdu¢ao da camada de ar pode-
se conseguir acentuada melhoria da isolagao térmica das fachadas, com redugéo dos fluxos
de calor entre os ambientes interno e externo e menor consumo de energia por aparelhos
de ar-condicionado. Pode também, como uma "capa" protetora, preservar a estrutura e
prolongar a vida util da edificagdo (ROCHA, 2011).
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Figura 2: Fachada ventilada de concreto

Fonte: https://casaeconstrucao.org/projetos/fachada-ventilada/

Alguns fatores ainda dificultam o uso desse sistema. Gomes (2015) afirma que um
dos motivos para isso se deve ao fato de ndo haver normas especificas para sua instalacao,
funcionamento e correto desempenho, dessa forma, as empresas recorrem a instituicoes

conceituadas para avaliar seus produtos, além de utilizar normas estabelecidas para
esquadrias.

Figura 3: Fachada ventilada de madeira

Fonte:

Fonte: https:/7¢ésaeconétrucao.ofg/projetos/facHéEa-venfiIadé/
Retrofit em Construgdes Antigas

Chimenti (2000) em seu estudo de caso do edificio da Faculdade de Direito da UFRJ
(exemplificado pelas figuras 5 e 6) e Leal U. (em artigo na revista Téchne), na Bolsa de
Valores e Futuros de S&do Paulo e da sede da OAB do Rio de Janeiro, propuseram a
aplicagao do retrofit em edificagbes historicas e a compatibilizardo entre a obra de arte e os
sistemas inseridos. CURCIO, et al (2000) afirma que: existe uma necessidade crescente de
manutencgao, reparo e restauragao de edificagdes. Portanto, dai a necessidade de projetar
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a inspecao de edificagbes, que visara a sua reutilizagdo, com a adequabilidade ao seu
comportamento no futuro.

Figura 5: Faculdade de Direito da UFRJ

Fonte:
https://www.facebook.com/FaculdadeNacionaldeDireitoUFRJ/photos/a.373133889407179.104357.36261077
0459491/599191343468098/

Andrada, Ornstein e Maleronka (2002), em um artigo publicado no ENTAC,
descrevem o processo de requalificagdo de um edificio da década de 40, situado na regiao
central de Sao Paulo, projetado para abrigar uma loja de departamentos e posteriormente
adaptado para o uso de escritorios, em decorréncia de novos requerimentos de infra-
estrutura, conforto e desempenho.

Figura 6: Faculdade de Direito da UFRJ

Fonte: projetocolaora.com.b

= o —ia =\

“Quando uma edificacado é tombada, a principio o que se pode realizar seria apenas
uma restauragao e nao um retrofit ou uma renovacgao predial, pois a restauragéo consiste
em manter a forma fisica original da edificacdo e muitas vezes um retrofit requer a
instalagdo de novos dispositivos ou substituicdo de elementos e materiais” (ESTEVES,
LOMARDO, 2009, p. 5).

A vida util de uma edificacdo esta relacionada a fatores fisicos, funcionais e
econdmicos. Estes fatores estdo associados a durabilidade, adaptabilidade e rentabilidade
dos materiais utilizados (BARRIENTOS, 2004).

Patologias
Heath (2014) aponta que, em muitos casos, os problemas gerados por agbes de

retrofit ocorrem devido a inexisténcia de um estudo e avaliagdo adequados ao edificio
tradicional. Podem ser citadas algumas falhas comuns em edificios tradicionais originados
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por agdes de retrofit energético, tais como, a condensagao e o alto teor de umidade nos
materiais (HEATH, 2014).

Segundo Barrientos (2004), entre os varios agentes que podem causar a degradagao
de uma edificacdo pode-se ressaltar o préprio usuario através do uso, além das causas
imprevistas, tais como: fendmenos naturais e guerras, e a agdo do préprio meio ambiente
em que a edificacao esta inserida.

Para Thomaz (2001), alguns aspectos podem ser colocados como 0s principais
problemas relativos as patologias nas edificagdes, s&o eles: Problemas relativos as
fundagdes e estruturas; Problemas relativos as vedacdes, caixilhos e revestimentos;
Problemas relativos aos pisos e impermeabilizagdes; Problemas relativos as instalagcbes
prediais elétricas e hidraulicas.

Vale (2006), conclui entdo que, somente um Sistema de Gestédo Integrada para o
setor da construcéo civil pode levar a mudanca deste quadro desfavoravel no setor. Mas o
processo de mudancga ja foi iniciado no setor, com o acirramento cada vez maior da
concorréncia e com as empresas procurando investir em qualidade. Nao bastando apenas
produzir, mas fazé-lo com qualidade, e isto, além de se reverter em beneficio a empresa,
aumenta a clientela e ja foca em todas as vertentes nos aspectos relativos a qualidade.

Em estudos de casos realizados por Motteau (1987), foram avaliados de que forma
as patologias se enquadram em fung¢ao de suas origens, exemplificado pela figura 7.

Figura 7: Patologias em fungao de suas origens

Fonte: Motteau (1987) in Barrientos (2004).

METODOLOGIA

Com o envelhecimento das edificagdes levando a degradacao de seu entorno,
pensa-se no objetivo de melhorar a qualidade de vida e, muitas vezes & necessario a
reabilitacdo do ambiente urbano. A capacidade regenerativa de um edificio ou de uma
microrregido sO pode ser determinada apds um processo de avaliagcdo de certa
complexidade, que é o que chamamos de diagndstico para um retrofit.

Assim, conhecer o estagio de degradagao de uma construgdo é muito importante
para a sua atualizacdo e para saber se a edificacdo € capaz de suportar acréscimos de
carga gerada por mudangas no layout, por incorporagao de automatismos e por corregcao
do desgaste do uso e do tempo DUCAP (1999).

Nao ha necessidade de consultar os vizinhos para dar inicio as obras de retrofit de
fachadas, porém, é obrigatério criar prote¢des que evitem a queda de material sobre
transeuntes, veiculos ou construgdes adjacentes. Se a obra estiver localizada no entorno
de um edificio tombado ou na area de um centro histérico € necessario verificar quais sao
as diretrizes dos 6rgaos de preservagao do patrimdnio para intervengdes nas fachadas de
prédios naquela area.

Segundo Pires Giovanetti Guardia, no Brasil “[...] o comum era demolir para fazer de
novo, mas adequar passou a ser interessante, até mesmo do ponto de vista cultural, quando
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ha qualidade arquitetonica que justifique a agdo”. E ainda, “[...] maquinas demolidoras dao
lugar a guindastes que icam placas de aluminio e vidros temperados. As antigas instalagbes
sao substituidas por tecnologias de ponta, com o que ha de melhor que o mercado pode
oferecer. Em vez da destruigao, o renascimento” (VALE, 2006)

Nao se trata simplesmente de uma reconstrugéo ou restauragéo, € mais do que isso,
€ aperfeigcoar o ambiente sem perder a sua esséncia. Quando a reforma é bem planejada
e executada, diminui os custos de manutencao, aumentando as opg¢des de uso dos espagos
e prolongando a vida util do imével. As figuras 8 e 9 trazem exemplos de fachadas

renovadas.
Figura 8: Fachada de uma edificacéo pequena antes e depois do retrofit.

E preciso atencdo para realizar esse tipo de intervengao, pode-se gerar muitos
contratempos, principalmente em prédios muito deteriorados, acarretando gastos maiores
e atrasos na finalizagdo da obra. E importante contratar arquitetos que saibam lidar com as
legislagbes que dizem respeito as reformas de construgbes antigas.

A fachada é um subsistema do edificio muito importante, responsavel pelas
condigbes de habitabilidade e estética, e contribui com a valorizagdo do imével, além de
ser relevante muitas vezes na questao da sustentabilidade. O retrofit de fachada pode ser
visto como uma melhoria do patriménio, aumentando seu valor comercial. Deve ser
analisado por especialistas e pelo investidor, tendo em vista as limitagdes fisicas da antiga
estrutura, e o valor a ser gasto no investimento.

ebol a

Figura 9: Prédio comercial e estadio de fut
=

ntes e depois do retrofit.
T pEes
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om.br/conteudo.php?a=22&Cod=2088

LANTES S
Fonte: http://www.forumdaconstrucao.c

Como é possivel ver, retrofit € o mesmo que remodelar, a construgdo nao volta ao
estado original ou préximo aquele quando foi feito. E feita uma “reconversao”, uma
transformacgao do uso ou do perfil original. E um processo de modernizagao.
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Execugao

O primeiro passo ao realizar um retrofit de fachada é “verificar o estado atual dos
elementos constituintes para posteriormente selecionar a técnica e os materiais que devem
ser utilizados. Nao existe uma férmula para isso, cada caso deve ser analisado
individualmente” (BARRIENTOS, 2004, p. 111).

E necessario o uso de equipamentos que facilitem o acesso a fachada. Na atualidade
geralmente tem-se usado o balancim elétrico para prédios com alturas elevadas. Ja nas
edificagdes mais baixas, o andaime fachadeiro se mostra uma opg¢ao interessante.

A escolha do material utilizado no retrofit depende da arquitetura do
empreendimento. Podem ser aderidos novos revestimentos, como os colados diretamente
na base de concreto ou alvenaria, ou ancorados (que sdo os mais comuns), que estao
ligados a estrutura do edificio através de inserts metalicos.

O revestimento aderido é bastante comum em edificios antigos que mantém o
mesmo tipo de material na fachada. Pode ser que o modelo de pastilha que estava instalado
ndo seja mais encontrado, nesse caso pode-se instalar um revestimento ceramico,
substituindo o material que saiu de linha por outro mais atual.

E aconselhavel que o retrofit de fachadas seja realizado por empresas com
experiéncia, que tenha técnico especializado no assunto. Todos os equipamentos de
seguranga sdo de responsabilidade da empresa contratada. Também € possivel a
contratagdo de peritos para ajudar no projeto, optando por essa opg¢ao o custo desse
profissional € inserido no orgamento da obra.

Destaca-se que, a aplicacdo das técnicas do retrofit faz com que “edificacbes
possam ganhar fachadas renovadas, instalagdes com comodidade e conforto, tecnologia e
melhoria na relacédo custo/beneficio de seus equipamentos, valorizando o imével, mesmo
que suas caracteristicas arquitetdnicas permanegam preservadas” (GOMES, 2015, p. 19).

Atendimento as normas

A pratica do retrofit tem sido tendéncia no mercado e foco em diversas situagdes.
Muitas vezes os projetos sdo uma reconstrugdo de um empreendimento. O processo tem
suas caracteristicas: apos a escolha do imoével, vem o planejamento de projeto, a obra e a
ocupacao, normalmente com prazos curtos, porque as despesas se iniciam na assinatura
do contrato.

E necessario que desde a prospecgédo do imdvel inclua-se no planejamento as
licencas necessarias, pois a falta dos documentos pode inviabilizar operagdes futuras.
Ainda na prospecgédo, o condominio ou proprietario deve apresentar: Projeto anterior
aprovado pela prefeitura; Auto de Conclusado (Habite-se); Projeto completo aprovado pelo
Corpo de Bombeiros, com memorial descritivo; AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros) valido; Certificado de Manutengdo de Seguranga — SEGUR; AVS (Auto de
Verificagdo de Segurancga), com validade de cinco anos ou Cadastro de Funcionamento de
Equipamentos de Seguranca.

Além das licengas mencionadas, o interessado deve verificar 0 zoneamento da
cidade e do local, bem como para quais usos o edificio esta aprovado, de forma a ser
compativel com a atividade pretendida.

Todas as obras que comecaram depois de 19/07/2013 devem obedecer a ABNT NBR
15575, a figura 10 ilustra os principais requisitos. Todas as partes da norma devem ser
cumpridas, todos os elementos devem atender pelo menos ao nivel minimo de
desempenho, que é estabelecido com o objetivo de atender as exigéncias dos usuarios que
compdem as edificacdes habitacionais.
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Segundo Almeida (2017), os critérios da norma baseiam-se em requisitos para trés
temas distintos: Segurancga: tratam dos requisitos que tem a fungéao de manter a integridade
fisica da edificagdo e do usuario que sao expressas pelos fatores de segurancga estrutural,
seguranga contrafogo, seguranga no uso e na operagao; Habitabilidade: sdo os requisitos
relacionados ao bem-estar dos usuarios, evidenciadas pelos fatores de estanqueidade,
desempenho térmico, desempenho acustico, desempenho luminoso, saude, higiene e
qualidade do ar; Sustentabilidade: prezam pela manutengdo do ambiente construido e os
seus entornos que sao destacadas por fatores como durabilidade e impacto ambiental.

Figura 10: Requisitos principais da NBR 15575
Requisitos principais da NBR 15575

Requisitos para sistema de cobertura

Requisitos para sistema de hidro sanitario

Fonte: http://isosom.com.br/blog/?p=192

Os requisitos da figura 10 tém o foco de garantir a seguranga, habitabilidade e
sustentabilidade, esquematizados pela figura 11. Essa norma n&o revoga outras vigentes,
além disso, coloca a necessidade de cumprir todas ja em vigor. A diferenga € que, através
dela comecga-se a analisar o comportamento da edificagdo ao longo da vida util, que antes
era responsabilidade somente dos projetistas, construtores e das incorporadoras. O
objetivo é garantir uma maior qualidade das edificagbes, trazendo para o mercado da
construcao civil mais viabilidade, seguranca e sustentabilidade. A norma se aplica a
qualquer edificagdo habitacional, sendo germinada ou isolada, com qualquer nimero de
pavimentos, ou qualquer tecnologia.

Figura 11: Objetivos da NBR 15575 esquematizados
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Fonte: http://isosom.com.br/blog/?p=192
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A NBR 15575 divide-se em 6 requisitos principais, uma parte de requisitos gerais e
outras 5 falando sobre requisitos especificos referindo-se a subsistema. Cada requisito traz
consigo um ou mais critérios e método de avaliagao especificos.

Pré-diagnéstico

A elaboragcdo de um anteprojeto se baseia em um programa que considera os
objetivos iniciais dos proprietarios, as possibilidades de execugéo e a qualidade, a partir de
informagdes obtidas em um primeiro diagndstico de carater superficial (PREISER, 1987).

Conhecer o estagio de degradacéo da construgdo na qual se deseja implementar o
retrofit € muito importante para que a requalificagao seja capaz de suportar os acréscimos
de carga gerados por futuras mudangas no layout, de acordo com Barrientos, 2004.

E importantissimo constatar as modificacdes ocorridas, a interligagdo dos sistemas
antigos aos novos. Geralmente o numero de imprevistos em um retrofit € maior que em
uma obra convencional, por isso, a mao de obra deve ser mais qualificada e precisa de
maior supervisdo, tendo em vista que ndo sera disponibilizado um canteiro de obra
espacgoso.

Barrientos, em 2004, criou um fluxograma exemplificando um pré-diagnéstico,
representado pela figura 12, mostrando que a demoli¢do e reconstrugdo sao indicados
quando elementos estruturais apresentam um grau de degradacgédo tdo acentuado que
represente perigo ou falta de estabilidade no edificio, e nesse caso o retrofit € inviavel. A
recuperacdo e realizacdo de obras de carater menor € indicado quando ainda ha
possibilidade de recuperar a edificagdo, ou adapta-la. O acréscimo de elementos de
conforto é indicado em casos que o estado de degradagdo do edificio ndo € um fator
relevante e o objetivo principal € apenas melhorar as condi¢des de utilizagdo do mesmo,
trata-se de um retrofit superficial, geralmente englobando obras de orgamento reduzido.

Figura 12: Fluxograma de pré-diagndstico de retrofit

v

Viabilidade

Sm

Fonte: Barrientos (2004).

RETROFIT INVIAVEL

Diagnéstico

O retrofit requer a constatagdo de uma viabilidade através de uma investigacao
detalhada da preexisténcia, o levantamento dessa atividade oferece subsidios para
decisdes metodologicas mais acertadas. Segundo Croitor e Melhado (2009, p. 12) em
alguns paises europeus, o tempo dedicado ao diagndstico da reabilitagdo € quase o mesmo
do disponibilizado para a execucéo da obra.

A etapa de diagnéstico deve apresentar solugdes construtivas e um registro
sistematico das anomalias. Além disso, deve conter uma avaliacdo do estado de
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conservagao do edificio como um todo e de seus elementos, componentes e instalacoes.
As solugdes tecnologicas de intervencéo no edificio apresentadas devem ser consideradas
como “ponto de partida essencial para a elaboracdo do projeto de reabilitagdo”
(APPLETON, 2003 apud CROITOR & MELHADO, 2009, p. 12)

Nesta etapa iniciam-se as investigagdes mais precisas com o objetivo de elaborar
um parecer coerente com a realidade, que se dividem em: Vistoria; Pesquisa documental,
Questionario; Entrevistas; Medicdes fisicas; Investigagées complementares. O diagndstico
servira como base para a elaboragao do projeto.

DESENVOLVIMENTO

O retrofit de fachada é um processo de restauragcao e reforma da estrutura de um
condominio, tanto residencial como comercial. Retrofit € uma das maiores tendéncias do
setor de construgdo, moderniza o condominio e principalmente valoriza o imével. Os
edificios mais velhos “ganham” espago com suas novas distribuicdes e divisdes. Inumeros
sao os beneficios de se renovar uma fachada, dentre os quais: revitaliza e aumenta a vida
util do condominio; melhora a acessibilidade; adequagao as novas regulamentagdes; nova
estética; maior automatizacdo e modernizacao;

Um bom exemplo é o Edificio Bela Paulista, que apostou na qualidade dos materiais,
no tipo de revestimento, que provavelmente ira reduzir muitos gastos com a manutengao
no futuro, sem contar que, a revitalizagdo auxilia na retencao de clientes que ficarao
satisfeitos em manter seus comércios no condominio por mais tempo.

A Empresa Refix Engenharia desenvolveu um novo sistema para execugao de retrofit
de fachadas, reformando com instalacdo de placas revestidas previamente fabricadas, que
sao instaladas sobre as fachadas existentes, através de fixagdo com chumbadores de aco
inox, estrutura de aluminio, placa cimenticia e revestimento final. Através desse sistema é
possivel uma maior agilidade e qualidade no servigo, a empresa batizou o processo de
Retrofix. Um exemplo da aplicacdo dessa técnica foi o retrofit realizado no Edificio
Alexandre Balbo, exemplificado pela figura 13.

Figura 13: Edificio Alexandre Balbo

Fonte: https://refix.com.br/obras

Outro caso de retrofit de fachada bem-sucedido, realizado em 2004, é o Centro
Empresarial RB 53, localizado na Avenida Rio Branco n° 53, no Rio de Janeiro. O prédio
foi construido no final da década de 60, a obra durou 16 meses, hoje em dia é um dos mais
modernos do Rio. A figura 14 traz a imagem da fachada atual.
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Empresarial RB53

“ ?i

Fonte: www.rb53.com.br

Edificio Bela Paulista

O edificio, que € composto por 14 andares de escritorios, totalizando 6452m?, foi um
projeto de compra e retrofit de uma construgdo de 1968 situado na Avenida Paulista,
numero 2421, esquina com a Rua Bela Cintra. Atualmente possui todas as especificagbes
técnicas compativeis as dos principais edificios de Sdo Paulo, como: um moderno sistema
de ar condicionado central; automacéao predial; elevadores de ultima geragao; sistema de
geracdo de energia emergencial. E um dos Unicos edificios com vista de toda a extens&o
da Avenida Paulista.

O retrofit realizado trocou a chamada “fachada-cortina” (que € formada por colunas
aparentes de aluminio e vidro no preenchimento) por uma espécie de “encapamento”,
cobrindo-o com perfis e materiais tecnologicamente atualizados. O responsavel pela obra
optou por vidros com alto desempenho térmico e acustico, e também de maior seguranga,
é possivel visualizar o resultado na figura 15.

Antes do retrofit as janelas nado tinham vedacao acustica apropriada e haviam
diversas infiltragbes, a iluminagdo era inadequada, o antigo hall possuia uma metragem
bem inferior a encontrada hoje, que tem pé-direito de 2,80 m em frente aos elevadores,
além disso, os novos andares tém piso elevado de 8 cm, alvenaria nas laterais com
acabamento superior de granito branco polar, uma nova dutagem de ar condicionado e
sprinkler, que atende a normas e necessidades dos usuarios.

Figura 15: Edificio Bela Paulista

Fonte: https://eqc.com.br/bela-paulista.php

Para a execugdo do retrofit foram utilizados materiais modernos, que visaram a
sofisticagao, durabilidade e pratica sustentavel, sem abrir mao da elegéncia e imponéncia.
Trouxe a renovacgao de seus ocupantes e 6timos retornos financeiros a VBI Real State, o
edificio teve o valor do metro quadrado locado triplicado. Ganhou o Prémio Master imobiliario
na categoria retrofit em 2010. A figura 16 exemplifica visualmente a renovacdo de sua
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fachada. O processo ocorreu sem que a rotina do prédio fosse alterada, continuando a ser
ocupado por alguns inquilinos.

Figura 16: Edificio Bela Pag;lista antes e depois do retrofit

Fonte: http://www.forumdaconstrucao.com.br/

O retrofit desse empreendimento foi desenvolvido e gerenciado pela VBI
Investments, o projeto de arquitetura e interiores ficou por conta do escritério KV&A
Arquitetura. Antes da execucgéo a fachada era composta por quadros de vidros maxim-ar
4mm, pilares revestidos em granito marrom, terragos com estrutura em ferro pintado de
preto e chapas de PVC pintadas.

A iluminacao do prédio ja tinha se tornado inadequada e as catracas eram
antigas. O empreendimento trouxe um novo hall com piso em granito branco polar
paginado, para as paredes acabamentos com mosaico de pedras mineira e fulget. As
catracas agora sao de vidro com sensores de movimento, o balcdo tem um design moderno.
Foi ajustada a iluminacéao e o sistema de ar condicionado.

Com o retrofit a fachada passou a ser composta por quadros de vidros
laminados refletivos prata, da marca Pilkington, além de caixilhos em aluminio com pintura
eletrostatica branca. Os pilares ganharam revestimentos até o 3° andar com Alucobond
preto fosco. Os terragos agora possuem quadros fixos acompanhando o design da fachada,
e nova cobertura, com estrutura metalica no térreo.

Edificio Paulista 2028

Sem duvidas um retrofit de fachada que impressiona a primeira vista é o do Edificio
Paulista 2028. As figuras 17, 18 e 19 exemplificam respectivamente o antes, o durante e o
depois da execucao do retrofit.

Figura 17: Edificio Paulista 2028 antes do retrofit

Fonte: https://serieavenidapaulista.com.br/
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A obra realizada em 2012 teve incorporacao da Bncorp e Bueno Netto, com projeto
arquitetdbnico e decoragdo de Athieé Wohnrath. Os responsaveis pelo empreendimento
candidataram o prédio para receber a certificacdo de reforma sustentavel LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design), da ONG Green Building Council (GBC).

Figura 18: Edificio Paulista 2028 durante a obra
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Fonte: https://serieavenidapaulista.com.br/

Figura 19: Edificio Paulista 2028 depois do retrofit
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Fonte: httpé.//éerieavenidapauIita.com.br/

O prédio possui 16 andares e foi construido em 1976, no lugar do palacete de Joao
Baptista Scuracchio, ja foi sede da AGF Seguros e da Itautec. Uma curiosidade: na reforma
foram colocados vasos sanitarios de duplo acionamento, um botado para solidos e outro com
menos agua para os liquidos, e torneiras com desligamento automatico, 0 que gerou uma
reducao de até 30% no consumo de agua. Também foi construido um telhado verde, que
ajuda a reduzir a geragao de calor, conforme mostra a figura 20.

. Fira: Telhado verde do Edificio Paulista 2028
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/ RETROFIT 1\

Paulista

Fonte: https://serieavenidapaulista.com.br/
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Edificio RB12

Vender a eletricidade excedente, possuir um terraco verde que melhora o conforto
térmico, fachadas de vidro duplo com brilho diamantado que reduzem temperatura e
permitem a entrada de luz natural nos ambientes internos (exemplificado pelas figuras 21,
22 e 23), além de um sistema de reuso de agua.

Figura 21 — Fachada do RB12 com vista para a Baia de Guanabara
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Fonte: galeriadaarquitetura.com.br

Esse green-retrofit foi a proposta da Triptyque, um escritério franco-brasileiro
dedicado a projetos sustentaveis, que encarou a continuidade do projeto Porto Maravilha
na revitalizagdo urbana do centro do Rio de Janeiro.

Figura 22 — Fachada do RB12 com vista para arvores

Fonte: galeriadaarquitetura.com.br

O edificio fica no numero 12 da Avenida Rio Branco, e agora possui uma fachada
bioclimatica composta por um jogo de vidros perpendiculares entre si que induzem a
refragdo da luz, como podemos ver na figura 24.

Figura 23 — Fachada do RB12 com decoragao

Fonte: galeriadaarquitetura.com.br
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O RB12 é o primeiro edificio comercial no Brasil a usar painéis fotovoltaicos, que
foram instalados na fachada lateral.
Figura 24 — Fachada bioclimatica vidros induzindo a refragéo da luz

Fonte: ga'leriadaarquiteturacom.br

O paisagismo do terragco verde demonstrado pelas figuras 25 e 26 participa
no controle térmico dos espagos interiores. O objetivo principal do prédio é oferecer
economia para os compradores, além de posicionar positivamente as empresas ali
instaladas, do ponto de vista socioambiental.

Figura 25 — Terraco verde do RB12

Fonte: vitruvius.com.br

O retrofit verde € uma das tendéncias mundiais da construcdo sustentavel. Além
disso, é a primeira vez no Brasil que células de hidrogénio transformam o gas de rua em
eletricidade, isso traz mais visibilidade as empresas que ocupam o prédio.

Figura 26 — Terraco verde do RB12

Fonte: vitruvius.com.br

As figuras 27 e 28 mostram os painéis fotovoltaicos instalados na lateral do prédio,
que sao varias células que captam a luz solar e depois a transformam em eletricidade (criam
uma diferenca de potencial elétrico por agdo da luz). E uma tecnologia que produz
eletricidade limpa, com recurso apenas da energia do Sol. Ao gerar-se eletricidade limpa
reduz-se de imediato a emissdao de carbono, proveniente dos combustiveis fosseis

ENGENHARIA NA PRATICA: CONSTRUGAO E INOVAGAO - VOL.3 222



utilizados para produgéo de energia na rede. Uma das desvantagens € que somente produz
eletricidade durante o dia.

Figura 27 — Painéis fotovoltaicos instalados na lateral do RB12

Fonte: https://www.archdaily.com.br/br/786429/rb12-triptyque/5721712ee58ece9116000009-rb12-triptyque-
foto

O edificio RB12 foi o primeiro prédio do Rio de Janeiro a produzir sua propria
energia com painéis fotovoltaicos, e possui uma automagao inteligente, capaz de
maximizar as economias de energia.

Figura 28 — Painéis fotovoltaicos do RB12 vistos de cima
= S

Fonte: http://www.mcivestimentos.com.br/projeto/rb1 2/

Esse edificio esteve a frente da mudanca da lei brasileira que proibe a
autoproducao de energia fora dos painéis solares, tem células de hidrogénio que
transformam o gas da rua em eletricidade. A figuras 29 traz uma cena da fachada durante

o dia.
Figura 29 — Fachada frontal do RB12 durante o dia

Fonte: vitruvius.com.br
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A figura 30 traz uma cena da fachada a noite.

Figura 30 — Fachada frontal do RB12 a noite

Fonte: archdaily.om.br
CONSIDERAGCOES FINAIS

A medida que o mundo evolui, temos a tendéncia da diminui¢do de espago para
novas construgcbes em grandes metropoles. Consequentemente surge uma demanda
focada na reabilitacdo e manutencao predial, que é responsavel por aumentar o valor e
muitas vezes a utilidade de determinada edificagao.

A falta de informagdes sobre edificios a serem recuperados prejudica o processo de
retrofit. A falta de diagndstico sobre possiveis patologias muitas vezes implica na demoligéo
de construgdes antigas. Nao podemos ignorar os avangos tecnoldgicos, nem a necessidade
de nos adaptarmos aos novos usos das edificagdes historicas, caso contrario correremos
o risco de destruir nosso patrimonio histérico.

A pratica do retrofit é bastante difundida na Europa, porém, no Brasil, sua aplicacéao
€ bem menos expressiva. Tal pratica exige um estudo complexo de todos os elementos
constituintes do processo, além de rigor e minucia na sua execugdo, com técnicas e
procedimentos muito diferentes dos convencionais. E muito importante que se conhega o
estagio de degradacao de uma construgao, antes de iniciar qualquer reabilitagao.

Até hoje em dia existe falta de conhecimento da norma pelos projetistas,
fornecedores e especialistas, isso prejudica o processo de execugao do retrofit de fachada,
que normalmente esta diretamente ligado ao objetivo final do cliente. E preciso aproveitar
melhor a utilizagdo dos recursos provenientes do avango da tecnologia da informacéo e os
bons projetistas comprometidos com o resultado final de uma obra.

Retrofit € somente mais um dos processos a serem aplicados na revalorizacao das
cidades, que estao lotadas de edificios abandonados ou deteriorados. Muitas intervencoes
desse tipo sdo em grande parte realizadas por servigos sem fiscalizagao de profissionais
da area, o que é um ponto a ser corrigido.

Existe um mercado em potencial para os processos de retrofit no Rio de Janeiro,
mas é necessario que se criem metodologias de intervencéo e diagndstico coerentes para
nortear de forma eficaz esse procedimento. O projetista deve encontrar o equilibrio
necessario entre os objetivos a serem atingidos, as técnicas disponiveis e a verba
orcamentaria existente.

Conclui-se que, além das questdes estéticas, outros fatores devem ser avaliados,
como conforto e caracteristicas climaticas. Todos tém grande peso no processo de retrofit
de fachada, porque proporcionam maior eficiéncia a edificacdo. Esse mercado apresenta-
se como um grande setor para investimentos tecnoldgicos, cientificos e financeiros. Cada
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vez mais cresce o numero de imdveis precisando de reabilitacbes e atualizagdes, que
podem ser fisicas ou tecnoldgicas, por motivos de seguranga, para atender novas normas
ou ainda para satisfazer desejos de seus usuarios.

O mercado de retrofit oferece oportunidades de negocios bem variadas,
considerando os aspectos residenciais, comerciais e institucionais. Sua viabilidade ainda
gera muita polémica. E papel das instituicdes académicas e segmentos profissionais do
setor criarem condi¢gdes e meios para discussao das possibilidades de execucdo, para
formar uma consciéncia critica e um melhor entendimento dos aspectos técnicos, legais e
financeiros ligados ao assunto.
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