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RESUMO

O presente trabalho aborda a identificacdo e modelagem do processo de
projetos de edificacbes em obras de reforma, baseado nas diretrizes e
requisitos exigidos pela ABNT NBR 16280:2015 — Reforma em edificacoes —
Sistema de gestao de reformas — Requisitos. O processo de gestdao de obras
de reforma, possui especificidades em relacdo ao processo de gestdao de obras
de edificacbes, como o diagnéstico inicial mais aprofundado, a verificacao das
possiblidades técnicas e legais dentro das demandas da edificacdo existente e
do projeto proposto, e a possibilidade de ocorréncia de interferéncias nao
previstas que podem alterar escopo, prazo e custo da obra. Até recentemente
nao havia um referencial normativo abordando a questao das reformas, entéao a
norma de gestdo de obras de reforma foi elaborada para suprir esta lacuna
existente, no intuito de estabelecer requisitos para os sistemas de gestdo e
controle de processos, projetos, execucao e seguranca para obras de reforma
em edificagbes. Entretanto, a norma também possui lacunas como a nao
distincao de tipo de uso da edificacao: publico ou privado, e a nao definicao do
fluxo de trabalho necessario para elaboragcdo do plano de reforma para
execugado de uma obra. Dessa forma, através de uma fundamentagéo teorica
sobre a coordenacgéo de projetos de edificacdes, a modelagem do processo de
projeto de edificacbes e as particularidades de obras de reforma, em conjunto
com uma analise critica da norma de gestao de obras de reforma, esse estudo
pretende elaborar uma modelagem do processo de projetos de edificacbes
atendendo as diretrizes e requisitos da norma, apresentando fluxogramas de
trabalho com definicdo das fases, no caso trés: pré-projetacao, projetacao e
pos-projetacdo, etapas e atividades necessarias para a elaboracdao do
chamado plano de reforma, documento pré-requisito que devera ser executado
por responsavel técnico e apresentado antes do inicio da obra. O modelo
conceitual se propde entdo a preencher as lacunas da norma, ressaltando a
importancia da utilizacdo de fluxos de trabalho bem definidos no que diz
respeito a coordenacgao de projetos e planejamento da obra.

Palavras chave: coordenagcdo de projetos, reformas, processo de projeto,
edificagées.
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1.INTRODUCAO

1.1. Consideracoes iniciais

As obras de reforma representam uma parte significativa do mercado da
construgdo civil no Brasil, e estdo em algum momento, presentes no nosso
cotidiano, sejam elas particulares ou publicas. Segundo a (ABNT NBR
16280:2015) ' o tema “reforma de edificagbes” assume relevancia perante a
sociedade a partir do momento que existem demandas por obras desse porte,
desencadeadas pelo crescimento das cidades e a urbanizacdo de novas areas
e territérios. Os processos de alteragdes nas construcbes acontecem devido a
mudancas econdmicas e culturais, além do desgaste natural das edificacoes
pelo seu préprio tempo de construcdo e uso, determinando processos por
questdes de seguranca, perda de funcao ou qualidade.

Diversos fatores geram as demandas por renovacao ou reabilitacdo de
uma edificacdo, dentre eles questdes estéticas, modificacbes de uso,
seguranca da edificagdo ou dos seus usuarios e entorno, desempenho?
patologias, acessibilidade, atendimento a legislagbes  municipais
(regularizagdes), renovacao de alvara do Corpo de Bombeiros (AVCB) entre
outros.

As obras de reforma possuem particularidades em relacao a construcdes
novas, como a execucao com as edificacdbes em funcionamento, a falta de
informacdes sobre os sistemas estruturais e de instalages existentes, a
descoberta de interferéncias ndo previstas durante a execugcdo, a nao
compatibilidade das caracteristicas do edificio com o programa de
necessidades do projeto e os riscos do comprometimento da seguranca.
Mesmo diante desses desafios ndo existia até pouco tempo, norma especifica
para regularizar a execugao das obras de reforma.

Apesar de representativo e de sua crescente demanda, o setor de obras
de reformas apresenta certo grau de informalidade, sendo que, segundo
pesquisa realizada pelo Instituto Datafolha e encomendada pelo Conselho de

" ABNT NBR 16280:2015 — Reforma em edificacdes — Sistema de gestdo de reformas —
Requisitos.

2 Atendimento aos requisitos da norma técnica da ABNT NBR 15575:2013 — Edificagdes
Habitacionais — Desempenho.



Arquitetura e Urbanismo, CAU/BR (2015)%, 54% da populagio
economicamente ativa j4 construiu ou reformou algum imdével residencial ou
comercial. No total deste percentual, cerca de 85% executaram o servigo por
conta propria ou com auxilio de pedreiros e mestres de obras, e apenas 14%
contrataram um responsavel técnico arquiteto ou engenheiro, para a execucao
da obra.

O principal problema, decorrente da nado contratagcdo de profissional
habilitado ou responsavel técnico legal para execucao de uma obra, refere-se a
questao da seguranca, onde o leigo, que nao possui conhecimentos técnicos e
principalmente das normas de seguranca do trabalho, pode colocar em risco a
edificacdo, seus usuarios e o entorno da obra.

Existem alguns casos recentes no Brasil de desastres em obras de
reforma, como o desabamento do Edificio Liberdade no Rio de Janeiro, em
janeiro de 2012, e o desabamento parcial da varanda do Edificio Versailles em
Fortaleza, em marco de 2015, que resultaram em Gbitos, feridos gravemente e
prejuizos financeiros. Segundo as investigacdoes policiais e pericias, estes
foram ocasionados por falta de controle dos processos, acompanhamento
técnico, fiscalizacado e ndo atendimento as normas referentes a construcao civil.

Diante desse panorama, de casos como os descritos anteriormente e da
nao existéncia de norma regulatéria, a sociedade exigiu uma resposta,
expressa mesmo que tardiamente pela entdo ABNT NBR 16280:2015 —
Reforma em edificacbes — Sistema de gestdo de reformas — Requisitos. A
norma técnica é atual, sendo que a primeira versao entrou em vigor em 2014 e
uma revisao foi feita no ano de 2015. Pretende estabelecer requisitos para os
sistemas de gestdo de controle de processos, projetos, execucao e seguranca
das obras de reforma, determinando responsabilidades e procedimentos que
assegurem a seguranca da edificacédo, dos usuarios e do entorno, além de uma
correta execucdo da obra dentro das normas técnicas e de seguranca do
trabalho, e legislacdes vigentes.

Porém a norma limita-se a definir os requisitos e condicdes necessarias
para a execuc¢ao de uma obra de reforma, ndo apresentando a forma como

devera ser conduzido o processo de reforma. Neste ponto que o processo de

3 Fonte da pesquisa: http://www.caubr.gov.br/pesquisa2015/index.php/como-o-brasileiro-
constroi/



coordenacdo de projetos de edificacbes torna-se essencial, interligando todas
as fases de um projeto de reforma, da concepcédo do projeto a execucdo da
obra, gerando um diagnéstico mais assertivo para o chamado plano de
reforma, pré-requisito a ser apresentado antes do inicio de qualquer obra de
reforma, que contém e registra formalmente todas as informacdes técnicas,
projetos, autorizagdes, laudos, plano de gerenciamento de riscos, dados

cadastrais entre outros, necessarios para sua execugao.

1.2. Objetivo Geral

O trabalho tem o objetivo de contribuir com o meio técnico-cientifico
através da revisdo bibliografica de parte do conhecimento técnico sobre
gerenciamento projetual, aliando as boas praticas de gestao e coordenagéo de
projetos de edificacbes com os requisitos necessarios a execucao de obras de
reforma descritos na ABNT NBR 16280:2015, fazendo ainda uma analise
critica desta.

1.3. Objetivos Especificos

e Revisdao bibliografica do tema: coordenacdo de projetos de
edificacbes em obras de reforma.

e Analise critica da norma técnica ABNT NBR 16280:2015 -
Reforma em edificagbes — Sistema de gestdo de reformas —
Requisitos.

e Proposta de modelo de referéncia com diretrizes para a
coordenacdo de projetos de edificacbes em obras de reforma,
afim de atender os conceitos do tema estudado e os requisitos da

norma.



2. A COORDENACAO DE PROJETOS DE EDIFICACOES E AS
PARTICULARIDADES DAS OBRAS DE REFORMA

2.1. Coordenacao de projeto de edificacoes

No atual contexto brasileiro, a construgéo civil e o mercado imobiliario
estdo, gradualmente, amadurecendo a ponto de reconhecer a importancia do
processo de gestdo e coordenacido de projetos de edificacbes no sucesso
direto dos empreendimentos imobiliarios desenvolvidos no pais. Segundo
Berssaneti et al. (2014), o sucesso de um empreendimento pode ser avaliado
por varios indicadores, mas apoia-se na 6tica do chamado triangulo de ferro:
prazo, custo e qualidade. Dessa forma, a principio, projetos de sucesso
cumpririam entdo com qualidade os requisitos do produto ou servico, as
demandas dos clientes, o custo e o prazo pelo qual foram planejados.

A construcao civil reagiu frente as condicées de mercado, que a partir do
desenvolvimento dos sistemas de gestao da qualidade como o PBQP-H, ABNT
NBR ISO 9001 e ABNT NBR ISO 9002 e programas de financiamento do
governo como o MCMV, pressionaram as empresas a alterar os seus
processos produtivos, imprimindo padrées de qualidade e reduzindo os custos
para viabilizacdo dos empreendimentos. A adocado formal da gestdao e
coordenacdo de projetos de edificacdes € um dos meios de alteragdo desse
processo produtivo, com intuito de organizar e otimizar o desenvolvimento dos
projetos produtos que serdo a base de tudo desenvolvido posteriormente no
empreendimento, como o planejamento e a execucéo da obra.

Sendo o processo de desenvolvimento de projetos de edificacées parte
integrante e fundamental no processo produtivo de um empreendimento
imobiliario, com o seu investimento inicial bem dimensionado, maior do que a
pratica corrente, e a atuacdo efetiva da gestdo e coordenacdo, pode-se
diminuir sensivelmente o custo final do empreendimento. O gréafico proposto

por Melhado (2005) e apresentado na figura 1, exemplifica essa ideia.
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Figura 1: Relacdo entre o tempo de desenvolvimento de um empreendimento e o custo das
atividades demonstrando o efeito de um maior “investimento” na fase de projeto.
Fonte: (MELHADO, 2005)

A coordenacao de projetos esta inserida em um conceito maior, o da
gestdo de projetos. Segundo Melhado (2005, p.19), a gestao de projetos é
definida como “..] o conjunto de agbes envolvidas no planejamento,
organizacao, direcdo e controle do processo de projeto [...]” envolvendo tarefas
estratégicas como financiamentos e captacdo de investimentos, definicdo das
caracteristicas dos produtos, contratacdo de projetistas, estabelecimento de
prazos e interface com clientes ou compradores. Enquanto a gestdo de
projetos é uma atividade ligada ao desenvolvimento de procedimentos
genéricos e processos, a coordenacao de projetos esta mais direcionada a
aplicagéo destes em determinado empreendimento, geralmente sob a tutela da
gestao.

Ainda de acordo com Melhado (2005), no caso da construgcdo civil, a
gestdo de projetos é praticamente a gestdo de empreendimentos, e pode se
dizer que esta atividade esta intimamente ligada a incorporacao imobiliaria,
sendo responsavel pelos estudos e Vviabilidades de determinado
empreendimento, enquanto a atividade de coordenagdo de projetos seria
responsavel pelas atividades de controle e integracdo dos processos de
execucao dos projetos de edificacbes, em determinado empreendimento ja
viabilizado.



A coordenacdo de projetos é uma atividade de suporte ao
desenvolvimento do processo de projeto ligada a integracdo dos
requisitos e das decisdes de projeto. A coordenacao deve ser exercida
durante todo o processo de projeto e tem como objetivo fomentar a
interatividade na equipe de projeto e melhorar a qualidade dos projetos
assim desenvolvidos. (MELHADO, 2005, p.71)

No processo de desenvolvimento de projeto de edificacoes etapas sao
estabelecidas antecipadamente como: elaboracdo de um programa de
necessidades e estudo de viabilidade; formalizagdo do produto; detalhamento
do produto; planejamento e execucdo do produto; entrega do produto; e a
retroalimentacédo do processo. O esboco destas etapas demonstra como pode
ser complexa a conducdo do processo de desenvolvimento de projetos, e a
importancia de sua definicdo para um resultado satisfatério ao final do mesmo.
A sistematizacao deste processo, além de definir as etapas, deve mapear quais
sao as atividades, verificacdes, andlises criticas e validagdes necessarias para
sua conducao e defini¢cdo do fluxo de trabalho.

A coordenacdo de projetos de edificacbes pode trabalhar com duas
formas distintas de desenvolvimento dos seus produtos. A primeira e mais
usual, na forma sequencial de desenvolvimento dos projetos, sendo uma etapa
iniciada logo ap6s o término da outra. A segunda na forma simultdnea de
desenvolvimento dos projetos, onde etapas acontecem ao mesmo tempo de
forma integrada com a participacdo e interacdo dos agentes durante todo o
processo. O grafico apresentado por Fabricio (2002), figura 2, demonstra a
diferenga do fluxo de trabalho da engenharia sequencial e da engenharia
simultdnea, no intuito de exemplificar a possivel reducdo de prazo de
elaboracao dos projetos produto.
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Figura 2: Engenharia sequencial X Engenharia simultanea. Fonte: (FABRICIO, 2002)

Alguns estudos, como o realizado por Oliveira et al. (2008), demonstram
que a adocao de um processo integrado de desenvolvimento das atividades em
face um esquema sequencial, permite antecipacado de solugdes, problemas e
custos extras durante a execucdo da obra, gerando menos gastos com
retrabalhos, interferéncia nao previstas e atrasos de cronograma. Fabricio
(2002) também demonstra através da andlise de grafico elaborado por
Kruglianskas (1995), figura 3, que a antecipacdo das solucbes e maior
investimento de tempo e dinheiro nas fases de concepcao dos projetos, reduz
nao sé6 o tempo do processo, como minimiza os custos decorrentes de

possiveis revisdes de projeto durante a execucao da obra.
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Figura 3: Comparacgao do desenvolvimento de produto em Engenharia Sequencial e em ES. Fonte:
(FABRICIO, 2002)

Trabalhando no conceito da engenharia simultdnea (ES), com equipes
multidisciplinares e a concepcado do produto voltada para a producdo, a
coordenacédo de projetos atuara durante todas as etapas do processo, na sua
concepcao, desenvolvimento e interacdo com a execucao e o pos-obra.

Segundo Melhado (2005) a interagao entre as duas esferas de
coordenacdo: projeto e obra, tem sido cada vez mais efetiva, e deve ser
entendida como um recurso para melhoria das solu¢des de projeto e dos
préprios resultados do produto final: a edificacdo. Essa interacao se realiza de

trés principais formas:

e Uma mesma empresa elabora os empreendimentos e executa as

obras, tendo possibilidade ampla de integrar projeto e obra;

e Apéds o projeto desenvolvido, contrata-se construtora onde ha a
possibilidade de interacado entre projeto e obra, dependendo da
forma de conducéo e interesse do empreendedor nessa relacao;



e Desenvolve-se um projeto executivo ou basico e contrata-se
construtora como empreiteira, sem possibilidade de integracéao
projeto e obra, devido ao sistema de contratacdo. Situacdo essa
tipica de empreendimentos da esfera publica.

Ainda de acordo com Melhado (2005), independente das situagdes, a
adocao da chamada PEO - Preparacao da Execucdo de Obras, é um recurso
gue possibilita a melhor integracao das fases de projeto e execucao de obra. A
PEO se desenvolve através da andlise critica, validagdo ou modificacdo dos
projetos, memoriais descritivos e especificacdes; definicbes quanto a
organizacdo geral do canteiro de obras e de equipamentos; estudo das
solugdes dos problemas de interface envolvendo diferentes servigos; discussao
do planejamento para execucdo dos servicos; avaliacdo das amostras e
protétipos dos produtos e sistemas a serem utilizados na execucao da obra;
envolvendo assim a coordenacédo de projetos na fase de execugcao de obras

com intuito de melhorar e retroalimentar o processo.

2.1.1.Modelos de referéncia para a coordenacao de projetos de
edificacoes

Estudo de varios autores indicam o uso da modelagem do processo de
projeto como ferramenta importante para a gestdo e coordenagdo do mesmo.
Em sintese, segundo Romano (2003 apud BRETAS, 2010) “ a modelagem
deve ser capaz de tornar transparente a “caixa preta” que representa o projeto

de edificios. ” (figura 4).

SE= [

Figura 4: Transparéncia do processo de projeto. Fonte: (ROMANO, 2003).
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O processo de modelagem apresenta como vantagens a representagao
do processo em suas etapas, atividades e operacdes, para um melhor
entendimento e comprometimento dos seus participantes; a possibilidade de
analise das estratégias de desenvolvimento de projeto; o estabelecimento do
plano de funcdes e responsabilidades; a definicdo dos requisitos de entrada e
saida presentes nas atividades; e a possibilidade de programacdo das
atividades.

Existem varias ferramentas que podem ser utilizadas para a modelagem,
0 planejamento e a programacgao do processo de projetos, as quais Rodriguez
(2005 apud BRETAS, 2010) apresenta em sua tese de doutorado:

Estrutura do Desdobramento do Trabalho - EDT: Estrutura do
Desdobramento do Trabalho, conhecida também como Work Breakdown
Structure (WBS), que é usada para definir e explicitar as atividades do
processo, com 0s seguintes dados relevantes para cada uma delas: o
responsavel, duracao, requisitos, fornecedores e interfaces entre outras.

5W + 2H: Utiliza na modelagem perguntas do tipo o qué? Por qué? Quem?
Onde? Quando? Como? E quanto custa? Pode ser muito util na elaboracao de
procedimentos operacionais. Em alguns questionamentos as informacdes séao

similares as obtidas na Estrutura do Desdobramento do Trabalho.

Quadro de Funcoes e Responsabilidade dos Participantes: A elaboragao
de um quadro de funcdes e responsabilidades consiste primeiramente na
identificacdo dos participantes do processo e das principais atividades do
mesmo, para logo definir as fungdes e responsabilidades de cada um deles,
estabelecendo relagdes para o fluxo de informacdes.

Planejamento e Programacao do Processo: O planejamento e programacao
do processo de projeto quando realizado (0 que é pouco frequente na realidade
nacional) pode ser feito com o0 emprego das tradicionais técnicas de Diagrama
de Gantt e o Método do Caminho Critico (CPM), que também sao empregados
no planejamento e controle da produgao.

Matriz da Estrutura de Projeto (Design Structure Matrix - DSM): A Matriz da
Estrutura de Projeto € um método para representar o fluxo de atividades e
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informagbes no projeto. Nesta matriz, as tarefas ou atividades de projeto séo
organizadas numa ordem cronolégica e légica nas linhas e colunas da matriz
devidamente espelhadas, a partir do vértice superior esquerdo. As
dependéncias entre elas devem ser dados de entrada, sendo que Austin et al
(2000) sugerem uma definicao hierarquica neste grau de dependéncia (maior a

menor: a, b, c).

Técnica de Planejamento Analitico de Projeto (Analytical Design Planning
Technique ADePT):

Esta ferramenta consta dos seguintes componentes:

- Modelo do processo de projeto com definicdo de atividades e requisitos de
informagéao para as mesmas.

- Matriz da Estrutura de Projeto, que sobre a base de dados anterior, identifica
a 6tima sequéncia de atividades e interagdées no processo do projeto.

- Programacao do projeto integrado com a Matriz da Estrutura de Projeto.

Estas ferramentas podem ser utilizadas de forma individual ou em
conjunto, dependendo do objetivo do trabalho, mas em comum a todas elas
tem se o estabelecimento das atividades e tarefas do projeto, e a indicacao de
suas duracodes e responsabilidades.

O desenvolvimento integrado de produtos, como o caso dos projetos de
edificacdes em obras civis, tem sido estudado atualmente através da utilizagéo
de modelos de referéncia, que incluem o mapeamento do todos os insumos
necessarios para o desenvolvimento do produto entendendo as inter-relagdes e
contextos, permitindo assim uma visdo mais detalhada e integrada do processo
(ROMANO, 2006).

Romano (1996 apud VERNALAT, 2006) ainda define que, modelos de
referéncia, parciais ou nao, sdo desenvolvidos afim de atender propdsitos de
representacdo, comunicagao, analise, sintese, tomadas de decisdes e controle
como modelo ideal, sendo utilizados entdo como base para o desenvolvimento
ou avaliacdo de modelos particulares.

Nos seus estudos sobre modelos de referéncia, o modelo de
gerenciamento do processo de projeto integrado de edificacbes (GPPIE), foi
desenvolvido no intuito de explicitar o conhecimento e auxiliar no entendimento

e na pratica do processo de desenvolvimento de projetos para construcéo civil,
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através das melhores praticas observadas em pesquisa bibliografica relativa a
gestao projetual e os preceitos da engenharia simultdnea. (ROMANO, 2006)

Ao desenhar este processo de projeto integrado, Romano (2003), figura
5, destacou as trés principais macrofases que o compdem: pré-projetacao,
projetacao e pds-projetacao.

Execucio
Planejamento Elaboragdo do  Preparacao Uso
Projeto para Execucio
Elaboracao dos
Elaboracao do Projetos do Prodito A;:qsmn:}gfg :D Acompanhamento Acompanhamento
Plano do Projeto e dos Projelos on 5 e e
para Produgao ga;r;’gc&oﬂpafa Retroalimentacao Retroalimeniacao
<y a partir da Obra a partir db Uso
PRE-PROJETACAO ' PROJETACAO POS-PROJETACAO

Figura 5: O processo de projeto de edificagoes. Fonte: (ROMANO, 2003).

A fase de pré-projetagdo corresponde ao planejamento do
empreendimento, através dos estudos de viabilidade econémica, financeira e
técnica, e a elaboracdo do resultado principal, denominado plano do projeto
empreendimento.

Projetacdo envolve a elaboracdo dos projetos produtos das disciplinas
envolvidas no determinado empreendimento como arquitetura, fundagdes e
estrutura, instalacbes prediais, e posteriormente dos projetos para producéo
como formas, lajes, paginacdo de alvenaria, fachada, canteiro de obras,
impermeabilizagéo, etc. Esta fase € decomposta em outras cinco denominadas:
projeto informacional, projeto conceitual, projeto preliminar, projeto legal, e
projeto detalhado e projetos para producéo.

Na poés-projetacdo acontece o acompanhamento da construcdo e
posterior uso da edificagdo. Os resultados de obra servem para a
retroalimentacdo dos projetos e a avaliacdo da satisfacdo dos usuarios pés-
ocupacgao.
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Figura 6: Representacao grafica das fases do processo de projeto de edificacées.
Fonte: (ROMANO, 2003).
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A partir da definicdo das macrofases e fases intermediarias (figura 6), a
representacdo do modelo de referéncia para o GPPIE constitui-se de oito
planilhas descritas de sete elementos cada (figura 7): entradas, atividades,
tarefas, dominios, mecanismos, controles e saidas. Atividades e tarefas
representam trabalho a ser realizado. Entradas sdo informacdes ou objetos
fisicos a serem processados ou transformados pelas tarefas. Mecanismos sao
recursos fisicos ou informacdes necessarias para a execugcdao da tarefa.
Controles sao as informacdes usadas para monitoramento e controle das
tarefas. E, por fim, saidas sdo informacdes ou objetos fisicos processados ou
transformados pela tarefa.
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Figura 7: Estrutura para representacdao do modelo de referéncia para o GPPIE em planilha
eletronica. Fonte: (ROMANO, 2003).
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A definicao do grau de detalhe dos modelos é um outro ponto
importante, pois estes ndo podem ser muito genéricos com falta de
informacdes, transparéncia e eficacia, e nem muito detalhados, dificultando sua
implantacdo pelo excesso de documentacdo exigida. Uma das ferramentas
adequadas para a representacado do processo de projeto sdo os fluxogramas,
gerais e de detalhamento das etapas, apresentando as relagcbes de

precedéncia e sucessao das etapas, atividades ou tarefas.

2.2. Processo de desenvolvimento de projetos em obras de
reforma

O conceito de reforma é amplo e significa intervencdo em edificagdes
existentes, independentemente do tipo ou objetivo da obra. Diversos sdo os
tipos de intervengdes que podem ser realizados em uma edificacdo como a
reabilitacdo (questdes de seguranca, qualidade dos sistemas, desempenho,
patologias construtivas), a renovacao (mudancas de uso e estéticas), o retrofit
(modernizacdo, atualizacdo dos sistemas, insercdo de tecnologias
sustentaveis) e o restauro (recuperacao de caracteristicas construtivas originais
de edificagdo com contexto histérico). Essa classificacao dos tipos de obras foi
sendo definida nos estudos da literatura técnica e nas normas técnicas
brasileiras conforme cita (BRETAS, 2010):

Diferentes conceitos sdo utilizados para caracterizar os tipos de intervencao,
principalmente em fungcao do objetivo e tipo de intervengéao:

Reabilitagdao: agdo de restabelecer o empreendimento ao seu estado de
origem, utilizando tecnologias disponiveis, restabelecendo, portanto, seu valor
venal, mas ndo necessariamente alterando caracteristicas arquitetonicas
(CHOAY, 1992 e KOLLIKER et al, 1999, apud OLIVEIRA, 2008).

Renovacao: acdo de restabelecer o empreendimento ao “novo” por
“profundas” transformacdes que tornam o empreendimento em melhor estado e
com “novo” aspecto. A renovacgao significa perda de caracteristicas histéricas e
visa prolongar a vida util, eventualmente, modificar o uso e aumentar o valor
venal do imdvel, incorporando modernas tecnologias (CHOAY, 1992 e
KOLLIKER et al, 1999, apud OLIVEIRA, 2008).

Restauro: agdo de restabelecer o edificio ao estado original, buscando
salvaguardar tanto a obra de arte quanto o testemunho histérico. As operacdes
de restauro sdo geralmente feitas em edificios tombados como patriménio
histérico e devem obedecer as regras especificas ditadas em documentos
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como a Carta de Veneza de maio de 1964 (CHOAY, 1992 e KOELLIKER et al,
1999).

Retrofit: remodelagdo ou atualizacdo do edificio ou de sistemas, pela
incorporagdo de novas tecnologias e conceitos, o qual, normalmente visa
valorizagdo do imdével, mudanga de uso, aumento da vida util e melhoria da
eficiéncia operacional e energética (NBR 157575-1).

Reforma: execucao de melhoramentos na construcao ou edificacéo, através da
conjugacao de material e trabalho (BRAUNERT, 2007).

Em quaisquer tipos de intervencdes de reforma existem particularidades
em relacdo a construgcdes novas, como a execucao com as edificacdes em
funcionamento, a falta de informacbdes sobre os sistemas estruturais e de
instalacdes, a descoberta de interferéncias nao previstas durante a execucao, a
ndao compatibilidade das caracteristicas do edificio com o programa de
necessidades do projeto e os riscos do comprometimento da seguranca.

Por esses motivos o processo de projeto, no caso de reformas, apresenta
varias dificuldades e questdes a serem respondidas, além de requisitar uma
maior integracdo entre suas atividades desde o inicio do processo. (BRETAS;
ANDERY, 2009, p. 313).

Na construgdo civil brasileira, o tratamento ndo adequado dessas
particularidades das obras de reforma reflete a informalidade com que muitas
vezes esse tipo de obra é realizado. Amancio e Minto (2011) citam que, no
Brasil, a falta de cultura com relacdo as obras de reabilitacdo, e a caréncia de
mao-de-obra, diretrizes e processos direcionados para esse tipo especifico de
obra prejudicam o desenvolvimento das atividades voltadas para esse nicho de
mercado. A cadeia produtiva da construcao civil estd estruturada sobre a
elaboragédo de um trabalho muitas vezes mal qualificado e mal remunerado,
enquanto as obras de reabilitagdo exigem maior complexidade e demandam
praticas distintas de uma obra de constru¢do nova.

O processo de obras de reforma entdo, precisa ser conduzido de uma
forma diferente, concentrando esforcos principalmente na etapa designada
diagnoéstico, onde as demandas da edificagdo, usuarios e clientes serao
levantadas e definidas. De acordo com Oliveira et al. (2008) a primeira questao
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do processo a ser respondida deve ser o objetivo da reforma, adequando a
edificacdo de acordo com as exigéncias do programa de necessidades do
cliente. Posteriormente uma analise de viabilidade técnica e econémica devera
ser feita a partir de um diagnéstico inicial, onde serdo estudados o
desempenho dos sistemas do edificio, seu contexto histérico e a necessidade
de adaptacdes as legislacbes e normas técnicas atuais. A partir deste
diagnéstico inicial serao gerados parametros indicativos ou restritivos, os quais
podem ser denominados de demandas do edificio, que juntamente com o
programa de necessidades ou demandas dos clientes, norteardo os projetos a

serem desenvolvidos.

Os estudiosos do tema s@o unanimes em afirmar que quanto melhor a
qualidade do diagndstico e dos projetos, mais bem-sucedidas séo as atividades
da obra, mesmo que imprevistos venham a acontecer. (CROITOR, 2008 apud.
AMANCIO et al. 2011, p. 515)

Um dos exemplos de desenvolvimento desse processo diferenciado é a
definicdo feita pelo projeto REABILITA%, que identifica as etapas do processo
de projeto de uma obra de reabilitacdo, dividindo-o em (i) diagnéstico do
imovel; (ii) identificacao dos agentes envolvidos; (iii) projetos; (iv) planejamento
e gestdo da producado; (v) gestdo da ocupacdo. (REABILITA, 2007 apud.
AMANCIO et al. 2011). Nota-se que o processo precisa contemplar todas as
etapas da obra, desde os estudos iniciais, 0 planejamento e desenvolvimento
dos projetos, o planejamento e acompanhamento da obra até a gestdao do uso
pds-obra.

Além de integrado, o processo de projetos em obras de reforma é
multidisciplinar e segundo Ali et al. (2008) é realizado por uma série de etapas
interativas que justificam as solugcdes necessarias para o cliente e seu
empreendimento, incluindo a esquematizacdo do projeto para sua
implementacéo e a sua posterior coordenagédo e construcdo. Por esse motivo,

as decisbes de projeto tomadas durante o desenvolvimento desse processo

4 Projeto com diretrizes para o planejamento estratégico de reabilitagdo de edificagdes em
areas centrais para habitacao de interesse social, desenvolvido pela Escola Politécnica da USP
e que faz parte do Programa de Tecnologia de Habitacdo HABITARE/ FINEP do Ministério da
Ciéncia e Tecnologia (MCT). (2007).
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multidisciplinar devem envolver todos os “participantes chave” 5 do mesmo,
afim de implementar solugcdes que ndo impliguem em perda de qualidade,
seguranca e desempenho e nao alterem custo e prazo da obra.

A natureza da obra de reforma e sua complexidade sdo quem definirdo
quais participantes fardo parte do time de projeto, e a especializacdo de cada
um sera elencada em determinada etapa do processo de acordo com a sua
necessidade. Porém diante de incertezas e falta de informacdes iniciais de
projeto, o que comumente acontece em obras de reforma, é desejavel que o
envolvimento dos participantes seja constante durante todo o processo,
antecipando solugdes técnicas e dando suporte para modificacdes de projeto
devido o descobrimento de novas informacdes durante a obra. (ALl et al. 2008)

Dessa forma a natureza integrada e a multidisciplinariedade do processo
favorecem a utilizagdo dos conceitos de engenharia simultdnea na sua
execucao, mesmo que essa pratica ndo seja a mais utilizada.

Conciliar entdo, durante o processo, as demandas do edificio definidas
no diagnédstico, com as demandas dos clientes ou usuarios, definidas no
programa de necessidades seria o grande desafio de uma obra de reforma, e a
coordenacao de projetos a principal responsavel a enfrenta-lo.

5 “Key participants” definicdo do autor para os principais participantes do processo de execugao
de uma obra de reforma, que incluem o arquiteto, engenheiro, empreiteiros, clientes e
consultorias especializadas.



18

3.ABNT NBR 16280:2015 - REFORMA EM EDIFICACOES -
SISTEMA DE GESTAO DE REFORMAS - REQUISITOS

3.1. Os requisitos da norma e o plano de reforma

De acordo com a ABNT (2015, p. v) “O tema “reforma de edificacbes”
assume relevancia na sociedade a medida que, com a existéncia de demanda,
do crescimento das cidades e urbanizacdo de novas regides, passa a ser
atividade a ser disciplinada na sua forma de gestao”.

Nesse panorama a ABNT NBR 16280:2015 Reforma em edificagbes —
Sistema de gestao de reformas — Requisitos, foi concebida, afim de estabelecer
requisitos para os sistemas de gestdo de controle de processos, projetos,
execucao e segurancga para obras de reforma em edificacoes.

Em vigor desde 2014, a norma técnica pretende através dos seus
requisitos, definir os meios de prevencao a perda de desempenho decorrente
das acbes de intervencdo gerais ou pontuais nos sistemas, elementos ou
componentes da edificacdo; o planejamento, projetos e anadlises técnicas das
intervengbes propostas na reforma; a condugdo das alteragbes das
caracteristicas originais da edificacdo ou de suas funcdes; a descricdo das
caracteristicas da execucao das obras de reforma; a garantia da seguranca da
edificacdo, do entorno e de seus usuarios; o registro documental da situacao
da edificacdo, antes da reforma, dos procedimentos utilizados e do pds-obra de
reforma; e a supervisao técnica dos processos e das obras.

Para isso, a gestdo da reforma deve atender um plano formal de
diretrizes que contemplem a preservacdo dos sistemas de seguranca; a
responsabilidade e analise técnica sobre qualquer modificagdo que altere ou
comprometa a seguranca da edificacdo; a protecdo dos usuarios e da
vizinhanga, dos eventuais danos ou prejuizos decorrentes da execucao de
servicos; a descricdo clara e objetiva dos processos, atendendo aos
regulamentos exigiveis; o0 registro e aprovacao nos 6rgaos competentes
quando necessario; a previsao dos recursos financeiros, insumos e mao-de-
obra; a prevencgao e mitigacdo dos riscos; e a garantia da ndo descontinuidade
dos servicos de manutencao apds a obra.
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O resultado do desenvolvimento dessas diretrizes é a elaboragdo de
documento formal denominado plano de reforma ©, pré-requisito para o inicio
das obras, que devera ser elaborado por profissional habilitado e
encaminhando ao responsavel legal da edificagdo através de comunicado
formal antes do inicio das atividades. Logo a ABNT (2015, p. 1) define que o

plano devera atender aos seguintes requisitos:

a) atendimento as legislagdes vigentes e normas técnicas pertinentes;

b) meios que garantam a seguranga da edificacdo e dos usuarios, durante e
apés conclusao da obra;

c) autorizagao para circulagdo, nas dependéncias da edificagao, dos insumos e
funcionarios que realizardo as obras nos horarios de trabalho permitido;

d) apresentacdo de projetos, desenhos, memoriais descritivos e referéncias
técnicas, quando aplicaveis;

e) escopo dos servicos a serem realizados;

f) identificacéo de atividades que propiciem a geracao de ruidos, com previsao
dos niveis de pressao sonora maxima durante a obra;

g) identificagéo de uso de materiais toxicos, combustiveis e inflamaveis;

h) localizagéo e implicagao no entorno da reforma;

g) cronograma da reforma;

h) dados das empresas, profissionais e funcionarios envolvidos na realizagéo
da reforma;

i) a responsabilidade técnica pelo projeto, pela execucéo e pela supervisdo das
obras, quando aplicavel, deve ser documentada de forma legal e apresentada
para a nomeagao do respectivo interveniente;

j) planejamento de descarte de residuos, em atendimento a legislagao vigente;
k) estabelecimento do local de armazenamento dos insumos a serem
empregados e residuos gerados;

l) implicagdes sobre 0 manual de uso, operacao e manutengéo das edificagdes,
conforme ABNT NBR 14037, e na gestdo da manutencdo, conforme ABNT
NBR 5674, quando aplicavel.

Tem se ainda condicbes, além da descritas acima, para reformas em

condominios, sejam elas obras em a&reas privativas ou comuns, onde 0s

6 Plano com diretrizes conforme item 5.1 da ABNT NBR 16280:2015 — Reforma em edificagdes
— Sistema de gestao de reformas — Requisitos.
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responsaveis técnicos devem preservar e manter em funcionamento os
sistemas de seguranca da edificacdo ou, se necessario, prever sistemas
alternativos; evitar obstru¢des, temporarias ou parciais, das saidas de
emergéncia da edificacdo ou, se necessario, prever rotas de fuga e saidas
alternativas de acordo com ABNT NBR 9077:2012; implementar controles de
validacdo do fim e recebimento das etapas da obra, para garantir o
cumprimento dos requisitos legais e especificacbes descritas no plano de
reforma; suspender imediatamente a obra, caso for constatada a alteragéo do
escopo da reforma, atentando para interferéncias nos aspectos de segurancga e
uso da edificacdo, onde agdes técnicas e medidas legais e emergenciais
devem ser tomadas; revisar e analisar qualquer alteracdo, retomando a obra
somente ap6s as medidas cabiveis terem sido tomadas e o responsavel legal
comunicado formalmente.

A norma ainda define as incumbéncias ou encargos dos responsaveis
legais das edificacbes e proprietarios de unidades autbnomas, em caso de
edificacdes em condominios, descrevendo as responsabilidades e deveres de
cada um perante proposta e execucdo de obra de reforma. Ndo cabe aqui
defini-las, pois, as mesmas nao tem influéncia sobre o estudo proposto.

Os registros da obra deverdo ser arquivados, como parte integrante do
manual de uso, operacdo e manutencdo da edificacdo sob a guarda do
responsavel legal, e devem estar prontamente disponiveis aos proprietarios,
condbminos, construtores, incorporadores e contratados.

A partir dos conceitos e requisitos da norma, ela define na figura 8, o
modelo de fluxo de gestdo de obra de reformas de edificacbes, que sera
avaliado e adequado dentro do modelo conceitual de coordenagdo a ser

proposto.
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Modelo de fiuxo de gestao de obra de reformas de edificacoes
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Figura 8: Modelo de fluxo de gestédo de obra de reformas de edificacoes.
Fonte: ABNT NBR 16820 (2015).
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3.2. Analise critica da norma

As normas técnicas tendem a ser generalistas, pois muitas vezes
precisam elaborar diretrizes e regras para temas amplos e diversificados, sem
possibilidade de aprofundamento em determinados assuntos que, devido a
importancia dentro do tema, necessitariam de uma atencdo maior. A norma de
gestao de reformas néo foge a essa regra.

O tema reforma, conforme anteriormente descrito, abrange mais de um
tipo de obra, que de acordo com a finalidade da mesma pode ser reabilitar,
renovar, modernizar ou restaurar determinada edificacdo

A norma de gestao nédo entra nesse detalhe, utilizando na sua definicao
somente o termo reforma de edificacdo 7, que abrange todos os tipos de obra
de reforma descritos pela literatura.

Porém existem diferencas quanto aos requisitos necesséarios para
execucao de cada tipo de obra de reforma, sendo umas mais restritivas que
outras. Uma obra de restauro por exemplo, necessita de aprovacao dos 6rgaos
de patriménio histérico e artistico municipal, estadual e as vezes nacional,
gerando documentacao e registros a mais que outros tipos de reforma.

Uma obra que altera ou modifica um sistema estrutural por exemplo,
necessita de estudos especificos iniciais no seu diagnéstico e imprime uma
responsabilidade maior quanto ao seu projeto, execug¢ao e segurancga, do que
obras que nao envolvam questées estruturais. Estes sdo apenas alguns
exemplos de como o tipo de obra pode influenciar nos requisitos que devem
constar no plano de reforma.

Além disso, as obras de reforma podem acontecer em edificagbes de
uso publico ou privado. No caso dos usos publico e privado em condominio,
autorizacdes para circulagao de insumos e funcionarios da obra precisam ser
previstos no plano de reforma, enquanto para obras de uso privado particular
essa obrigatoriedade ndo é vélida. A norma apenas cita as incumbéncias ou

encargos do proprietario de unidade auténoma de edificacdo em condominio,

7 Alteracado nas condigdes da edificacdo existente com ou sem mudancga de fungéo, visando
recuperar, melhorar ou ampliar suas condi¢des de habitabilidade, uso ou seguranga, e que nao
seja manutencado — definicdo do subitem 3.5 da ABNT NBR 16280:2015 — Reforma em
edificagbes — Sistema de gestao de reformas — Requisitos.
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obra esta que seria classificada como uso privado em condominio. Nao ha
nenhuma mencao especifica por exemplo, de responsabilidades ou forma de
conduzir obras em edificagcdes de uso publico, sendo que de acordo com
Andery et al. (2012) existe atualmente uma demanda muito grande deste tipo
de obra nas instituicdes publicas do pais, pela necessidade de adaptacdes das
edificacdes aos novos usos, exigéncias de acessibilidade, sustentabilidade e
estéticas; ampliacdes; modernizacdes das instalacbes face as novas
tecnologias ou restauragdes para preservacao do patriménio histérico. Essa
lacuna da classificacdo dos usos das edificacdes também existe na norma, e
diferentes usos podem gerar diretrizes especificas em determinados casos.

A norma define bem o0s requisitos gerais que sao necessarios na
elaboracdo do plano de reforma, descrevendo sucintamente as condigdes
exigidas, entretanto ndo demonstra como deve ser conduzido o processo de
projeto e execugao das obras de reforma. O processo deve ser analisado como
um todo, desde sua concepcédo, desenvolvimento até a execugédo da obra. Os
requisitos exigidos no plano sdo gerais e estdo distribuidos ao longo do
processo de forma desordenada, sendo que alguns como o registro
documental da situacdo da edificacdo, antes da reforma... sédo referentes a
fase de concepcdo, outros como planejamento, projeto e analises técnicas...
sao referentes a fase de desenvolvimento e outros como supervisdo técnica
dos processos e das obras...'° sdo referentes a fase de execugédo. A norma nao
define o processo de desenvolvimento dos projetos de edificacbes e nem os
conceitos de engenharia simultdnea sao considerados na sua elaboragéo,
deixando assim aberto o fluxo de trabalho deste processo. A importancia,
quase que obrigatéria nas obras de reforma, da interagdo entre etapas de
projeto e execucdo ndo € explicitada por nenhum mecanismo ou ferramenta,
criando mais uma lacuna na norma.

O modelo de fluxo de gestdo de obra de reforma de edificacbes da
norma apresentado na figura 8, demonstra bem a forma geral e simpléria da

representacdo do tema, definindo apenas macro etapas do processo e

8 Subitem (f) do item 1 - ABNT NBR 16280:2015 — Reforma em edificagbes — Sistema de
gestdo de reformas — Requisitos.
9 Subitem (b) do item 1 - ABNT NBR 16280:2015 — Reforma em edificacbes — Sistema de
gestdo de reformas — Requisitos.
10 Subitem (g) do item 1 - ABNT NBR 16280:2015 — Reforma em edificagbes — Sistema de
gestdo de reformas — Requisitos.
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deixando-o aberto, onde a responsabilidade de definicdo das atividades e seus
fluxos fica toda a cargo do empreendedor ou responsavel técnico. Dessa forma
seria possivel descrever melhor as etapas do processo, separando 0s
requisitos e organizando-os nas mesmas, e esse € um dos objetivos do estudo
proposto.

A formalizacdo do sistema de gestédo proposto pela norma é fundamental
para a melhoria do processo de obras de reforma no pais. Regulamentar
procedimentos e apontar responsabilidades tendem a evitar futuros
inconvenientes associados ao mau desempenho do projeto, traduzido no
descumprimento das metas quanto ao escopo, custo e prazos. Além disso,
permite diminuir a informalidade do trabalho executado nesse segmento do
mercado da construgao civil.

Sendo uma norma recente, espera-se que, apos algum tempo em vigor,
0 meio académico e 0 mercado da construcao civil através de suas empresas e
profissionais, possam dar feedback e retorno da mesma a sociedade,
apontando as possiveis falhas ou equivocos que necessitardo ser revisados.
Atualizacdes também podem ocorrer devido a mudancas de leis ou das formas
de trabalho, demonstrando que as normas nao sao rigidas e precisam evoluir

concomitantemente ao mercado.
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4.0 MODELO DE REFERIAE~NCIA PARA COORDENACAO DE
PROJETOS DE EDIFICACOES BASEADO NA ABNT NBR
16280:2015

De acordo com (OLIVEIRA; MAIZIA; MELHADO, 2008) atualmente, para
as obras de reforma, ha falta de informacdes sobre as praticas mais adequadas
do desenvolvimento dos projetos, da garantia da qualidade de execucéo e
posterior exequibilidade das opera¢des de manutencao da edificacao.

Considera se entdo, com o advento da nova norma de gestdo de
reformas em vigor e a falta de informacdes de como conduzir o processo de
desenvolvimento de projetos de edificagbes em obras de reforma, uma
oportunidade para o estudo e desenvolvimento de um modelo de referéncia
particular, que possa conter as diretrizes e 0s requisitos da norma para
elaboracdo do plano de reforma, as fases de um projeto de reforma e os
conceitos e boas praticas de gestdo e coordenacdo de projetos, inter-
relacionando os agentes e atividades especificas, e resultando num processo
integrado que atenda as normas técnicas e qualifique o produto entregue.

A coordenacdo do processo de desenvolvimento dos projetos é
fundamental para o atendimento a norma de gestdo de reformas, sendo que o
documento denominado plano de reforma somente podera ser elaborado
quando for planejado exatamente o que sera executado na obra.

Somente a partir do desenvolvimento dos projetos de forma integrada
consegue se extrair e formular informagées como o escopo de atividades; o
cronograma da obra; o tipo e o descarte de residuos gerados; a identificacao
do uso de materiais toxicos, combustiveis ou inflamaveis; os tipos de insumos e
a definicdo do local de seu armazenamento; a identificacdo dos riscos; todas
estas pré-requisitos, descritos no item 5.1 da ABNT NBR ABNT 16280:2015,
para a elaboragao do plano de reforma.

Além disso, o planejamento do projeto e consequentemente da obra é
essencial para a seguranca da reforma, a continuidade do uso da edificacéo
durante e depois da obra, o cumprimento do cronograma, os ajustes de horario
de trabalho e o atendimento as exigéncias legais (prefeituras e condominios).

Existem trés fases bem definidas nos projetos de reforma, conforme as

referéncias bibliograficas estudadas, que sdo a pré-projetacado (diagnéstico e
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estudos), a projetacdao (desenvolvimento dos projetos) e a poés-projetacao
(preparacdo e acompanhamento da obra e gestdo do uso), e que foram
escolhidas e utilizadas para a definicdo das etapas do modelo conceitual a ser
proposto.

Para o atendimento da norma de gestado de reforma, o modelo conceitual
de coordenacdo de projetos de edificagdes, devera, principalmente nas suas
fases iniciais de diagndstico e desenvolvimento dos projetos, contemplar as
diretrizes e requisitos exigidos, e durante as fases de acompanhamento e
entrega da obra, definir como a coordenacao devera atuar afim de organizar
informacdes, acompanhar e fiscalizar a execu¢do da obra, compatibilizar
solugdes nao previstas (com auxilio dos projetistas) e prover o devido feedback
aos projetistas apos a entrega da obra.

Os resultados finais do modelo de referéncia serao, em primeiro lugar, a
organizacdo das diretrizes do plano de reforma, baseadas nos requisitos
exigidos pela norma, e a sua divisdo conforme as fases de pré-projetacao,
projetacdo e pds projetagcdo. Estas diretrizes e requisitos por vez se
desdobrardo nas atividades necessarias para a elaboracdo do plano, e nos
fluxogramas do processo de desenvolvimento de projetos de edificacbes em
obras de reforma.

No ambito do plano de reforma deve haver um planejamento do
processo de projeto que englobara dois conjuntos de requisitos basicos
interdependentes. Inicialmente, a caracterizagdo da reforma, que devera ter um
levantamento de dados contemplando os requisitos do processo de projeto
definidos a partir da norma, tendo em vistas circunstancias especificas da
edificacdo. Essa caracterizacdo engloba as etapas de planejamento e
execucao dos projetos, e preparacao e planejamento da obra.

Interagindo como a caracterizacao da reforma deveréo ser identificados
0s requisitos de projeto, que compde o programa de necessidades especifico
do empreendimento. Nao faz parte do escopo desse trabalho definir o
programa de necessidades, entendido aqui como captacdo dos requisitos
especificos do empreendedor. Concentra-se a atencao na caracterizacéo, que,
como esse programa, compdem o planejamento do processo de projeto.
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A caracterizagao para planejamento do processo de projeto do plano de

reforma devera responder entdo, as seguintes questdes de acordo com a
ABNT NBR ABNT 16280:2015, em cada uma das fases definidas pelo modelo

proposto:

Pré-projetacao

Qual é o tipo de reforma sera executado: reabilitacdo, renovacgao,
retrofit ou restauro? A definicdo do tipo de obra determinara
diretrizes especificas. Indicar e registrar no plano de reforma qual

sera o tipo de reforma.

A edificagéo esta inserida em contexto histérico? Se sim, verificar
o0 grau de tombamento e se ha necessidade de aprovacdo nos
orgdos responsaveis pelo patrimbnio histdrico (Secretaria
Municipal de Patriménio Histérico e Artistico, IEPHA — Instituto
Estadual do Patriménio Historico e Artistico, IPHAN — Instituto do
Patriménio Histdrico e Artistico Nacional). Além disso, devem ser
registradas as exigéncias especificas relativas a graus de
tombamento ou a requisitos da legislacdo associados a
edificagbes de interesse historico e/ou cultural. Se no, indicar no
diagnostico e registrar no plano de reforma.

A edificacdo possui AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros) e atende as normas do Corpo de Bombeiros
Estadual? Se sim, indicar no diagndstico e registrar no plano de
reforma que possiveis alteracées de projeto podem implicar
modificacbes que necessitem de reaprovacdo. Se ndo, verificar as

divergéncias e providenciar projeto para aprovacao.

A edificacdo possui Alvara de baixa e habite-se? Se sim, indicar
no diagndstico e registrar no plano de reforma que possiveis

alteracbes de projeto podem implicar modificacbes que
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necessitem de reaprovagcdo. Se ndo, providenciar aprovacdo de

projeto legal.

Existe documentagdo técnica da edificacdo como projetos e
memoriais? Se sim utiliza-la no diagnostico e registrar no plano de
reforma. Se ndo, providenciar levantamento cadastral de
arquitetura e analises dos sistemas da edificacdo, através de
profissionais habilitados. Realizar se for o caso, pesquisa
documental nos orgédos legisladores municipais ou arquivos
publicos e privados.

A reforma precisa corrigir alguma patologia da edificacao? Se sim,
identificar qual a patologia e realizar, quando necessario, analise
por especialista para norteamento da solugdo técnica. Nesse
momento deve ser verificada a necessidade ou ndo de
contratacao de consultoria especializada, associada as exigéncias
de recuperacdo das patologias levantadas. Se ndo, indicar no
diagnostico e registrar no plano de reforma.

Existem problemas de desempenho na edificacdo (estrutural,
acustico, luminico, térmico)? Se sim, analisar viabilidade de
corregcbes e prever solugcdo de acordo com requisitos previstos na
NBR 15575 Edificagbes Habitacionais — Desempenho, pontuando
que o0s requisitos da norma de desempenho ndo Ss&o
obrigatoriamente aplicados as obras de reforma, mas sim uma
decisdo estratégica do planejamento. Se n&o, indicar no
diagndstico e registrar no plano de reforma.

A edificacdo possui registros, documentagdes legais, manual de
uso e operacdo ou manual do proprietario? Se sim, indicar no
diagndstico, registrar no plano de reforma e verificar necessidade
de alteracdo da documentacdo de acordo com projeto. Se néo,
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providenciar atualizacdo dos registros e cadastros do imovel ou

execucdo dos manuais de uso e operacao e proprietario.

A proposta de intervencao € viavel dentro do escopo da reforma e
as possibilidades da edificagcdo? Se sim, indicar no diagnostico e
registrar no plano de reforma. Se n&o, pesquisar alternativas e

alterar o escopo dentro da realidade possivel da edificacdo.

Projetacéo

Quais disciplinas de projetos serdo necessarias para execug¢ao do
projeto de reforma? A definicdo das disciplinas indicara quais
profissionais deverdo ser contratados e quais estudos
aprofundados deverdo ser executados para a formulacdo das
hipdteses de projeto. Os responsaveis técnicos por cada disciplina
de projeto deverdo ser registrados no plano de reforma.

O projeto de reforma prevé intervengcdo em alguma questao
estrutural? Prevé intervencdo nas vedagdes? Prevé intervencdes
nos sistemas prediais da unidade ou edificacao? Se sim, analises
e consequente projetos deverdo ser elaborados por especialistas
e caso sejam necessarios, laudos técnicos deverdo ser emitidos

antes do inicio da obra. Se n4o, registrar no plano de reforma.

As intervencbes do projeto precisarao ser reaprovadas? Se sim,
verificar se a proposta de intervengdo segue as legislacées
municipais e providenciar a aprovacdo do projeto legal. Se néo,

registrar no plano de reforma.

As intervengdes do projeto alteram os sistemas de prevengao e
combate ao incéndio? Se sim, verificar se a proposta de
intervencdo seqgue as instrugdes técnicas do corpo de bombeiro
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estadual e providenciar a aprovagdo do projeto. Se nao, registrar

no plano de reforma.

As intervencgdes do projeto afetam os sistemas de seguranca ou
bloqueiam as saidas de emergéncia da edificacdo? Se sim, prever
sistemas e saidas alternativas na fase de projetacdo para serem
executados durante a fase de pos-projetacdo. Se nao, registrar no
plano de reforma.

As intervengdes do projeto preveem uso de tecnologias
sustentaveis? Se sim, descrever o0s sistemas utilizados e
compatibilizar toda a nova solugdo com o existente, verificando a
interferéncia nos sistemas existentes. Se nédo, registrar no plano

de reforma.

As intervencdes do projeto modificam os sistemas prediais
existentes (abastecimento de &gua, esgotamento sanitario e
pluvial, distribuicdo de cargas elétricas, ventilacdo mecénica, ar
condicionado, etc)? Se sim, descrever quais sdo os sistemas
modificados e compatibilizar toda a nova solugdo com o existente,
verificando a interferéncia nos sistemas existentes. Se nao,

registrar no plano de reforma.

As intervengdes alteram algum item descrito no manual de uso,
operacao e manutencao da edificacao? Se sim, verificar o manual
e caso seja necessario atualiza-lo de acordo com as normas

técnicas. Se nao, registrar no plano de reforma.

Qual a previsdao de recursos: materiais, técnicos, financeiros e
humanos, para o planejamento da obra de reforma? Realizar
orcamentacdo basica e cronograma fisico-financeiro da obra de
reforma com base nos projetos. Orcamento e cronograma

deverdo ser registrados no plano de reforma.
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Pés-projetacao

e As intervengdes pdem em risco a seguranca da edificacdo, dos
usuarios e entorno? Se sim, registrar no plano de reforma e
prever as medidas de mitigar os riscos durante na fase de pos-
projetacdo e durante execugdo da obra. Se ndo, registrar no plano

de reforma.

e Qual sera o escopo de servicos a serem realizados na obra?
Registrar no plano de reforma as atividades definidas no
cronograma fisico-financeiro e mitigar os riscos na fase de pds-

projetacao e durante execu¢ao da obra.

e A obra ira interferir diretamente no entorno? Gera riscos para as
edificacdes vizinhas existentes? Se sim, realizar os estudos e
analises necessarios antes do inicio da obra e mitigar os riscos na
fase de pos-projetacdo e durante execucdo da obra. Se no,

registrar no plano de reforma.

e Quais sao os insumos que serao utilizados? Planejar o canteiro
de obras e registrar no plano de reforma, definindo o devido local

para armazenamento de equipamentos e materiais.

e Quais tipos de residuos serdo gerados? Planejar o canteiro de
obras e registrar no plano de reforma, definindo a devida forma de
estoque, descarte ou reaproveitamento dos residuos, de acordo

com normas ambientais.

e Durante a obra serao utilizados materiais téxicos, combustiveis ou
inflamaveis? Se sim, descrever no plano de reforma e mitigar os
riscos na fase de pds-projetacdo e durante a execugdo da obra.

Se néo, registrar no plano de reforma.
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e Serdo realizadas atividades que geram ruido? Se sim, prever os
niveis de ruido, verificar se os mesmo estdo dentro dos limites e
se serdo realizados nos horarios descritos no codigo de postura
municipal, lei de siléncio e condominio quando for o caso. Se n&o,

registrar no plano de reforma.

e A intervencao acontecera com a edificacdo em uso? A edificacao
€ de uso publico ou em condominio? Se sim, providenciar as
devidas autorizagbes para inicio das obras e circulagdo dos
insumos e funcionarios nas dependéncias da edificacao, definindo
0s horarios de trabalho permitidos. Se ndo, registrar no plano de
reforma e respeitar os horarios de trabalho permitidos por lei.

e Quem sera o responsavel técnico da obra? Tem se mais de um
responsavel, no caso de intervengao estrutural, por exemplo?
Identificar e registar no plano de reforma os responsaveis técnicos
através das anotacdes ou registros de responsabilidade técnica
devidamente registrado no conselho regional pertinente.

e O contrato para execucao da obra sera feito por empresa unica ou
serao varias empresas subcontratadas sobre responsabilidade de
uma gerenciadora? Coletar os dados da (s) empresa (s),
profissionais e funcionarios envolvidos na realizagdo da obra para

autorizagées de trabalho.

A partir da delimitacdo, elaborada na caracterizacdo da reforma, por
fases de desenvolvimento dos projetos de edificagdes, foram elaborados
fluxogramas, que definem e ordenam as etapas e atividades necessérias para
elaboracdao do plano de reforma, conforme as diretrizes estabelecidas na
norma.

O primeiro fluxograma proposto (figura 9) classifica o tipo de edificacao
objeto da reforma pelo seu determinado uso. Suprindo uma das lacunas
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apresentadas anteriormente, ele separa as edificacbes em dois grupos
principais: uso publico e uso privado.

Dentro do grupo de uso publico separaram se duas categorias: reforma
em edificacoes de uso publico em funcionamento e reforma em edificacoes de
uso publico desativadas, sendo que a diferenca primordial € a presenca ou nao
de usuarios durante as obras.

No grupo de uso privado separaram se trés categorias: reforma em
edificacbes de uso privado em condominio em funcionamento, reforma em
edificacbes de uso privado em condominio desativadas e reforma em
edificacdes de uso privado particulares, sendo que a diferenca entre as duas
primeiras € a presenca ou nao de usuarios durante as obras, e a diferenca
delas para a terceira € a maior autonomia da terceira por ndo estar localizada
em condominio de edificagao.

Para a obra de reforma de uma edificagdo de uso privado particular, o
plano de reforma foi denominado como: plano de reforma simplificado, pois a
autonomia deste tipo de obra, implicara em menos diretrizes como as
autorizacdes de circulagdo de insumos e funcionarios, horario de trabalho,
geracao de ruidos, etc.

Enquanto para as outras obras de reforma categorizadas no fluxograma,
tem se o plano de reforma completo, contendo todas as medidas necessarias
para realizacao das obras publicas e em condominios.

EM FUNCIONAMENTO | | DESATIVADA | i—{ EM CONDOMINIO }1 | PARTICULAR
| EM FUNCIONAMENTO | | DESATIVADA
PLANO DE REFORMA PLANO DE REFORMA
COMPLETO SIMPLIFICADO

Figura 9: Classificacado de uso das edificacoes objeto da reforma.
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O segundo fluxograma proposto define o desenvolvimento geral do
processo de projeto de edificacbes para obras de reforma, baseado nos
modelos tedricos revisados e segundo as diretrizes e requisitos da norma de
gestdo de obras de reforma. A representacdo implica no chamado plano de
reforma, e divide o processo de projeto de edificacbes em trés fases distintas:
pré-projetacao, projetacao e pos-projetacao, citadas por Romano (2003) no seu
modelo de gerenciamento do processo de projeto integrado de edificacdes
(GPPIE), escolhido aqui por ser completo, base dos outros modelos estudados
e voltado especificamente para projetos de edificacoes.

A primeira fase, a pré-projetacao, € primordial numa obra de reforma,
pois nela acontecem os diagnésticos da edificacdo e os estudos das
alternativas e viabilidades de projeto. Divide-se em quatro etapas: o programa
de necessidades, definicdo dos requisitos especificos do empreendedor; o
diagndstico, pesquisa das informagdes iniciais e analises que norteardo as
solucdes técnicas de projeto; o estudo das alternativas, definicdo do tipo de
obra e adequacgdes das demandas do projeto, o estudo de viabilidade,
verificacdo da possibilidade de execucao e aprovacao das solugcdes técnicas
iniciais e da disponibilidade financeira para o projeto.

Um diagndstico insuficiente, gerando intervencées mal planejadas, pode
ser pior do que a propria falta de manutencao da edificacao, pois estao sendo
executadas solugdes que ao invés de solucionar problemas e demandas
existentes, irdo gerar outros problemas, as vezes até mais graves que 0s
iniciais (BARRIENTOS; QUALHARINI, 2004).

A segunda fase, a projetacao, € a espinha dorsal do processo, pois nela
de fato sdo definidas as demandas, sejam elas dos clientes, usuarios ou
edificacdo, que serdo transformadas em projetos técnicos, que por sua vez
orientardo toda a obra e fornecerdao todas as informacbes bésicas para
elaboracao do plano de reforma.

Divide-se em quatro etapas: o projeto preliminar, maturagao do projeto,
definindo-o como objeto de producgdo; o projeto legal, legitimacdo do projeto
perante as leis, normas e instru¢cdes técnicas aplicaveis; o projeto executivo,
evolucao e consolidacdo do projeto, tornando-o edificavel; o detalhamento e
projeto produgdo, finalizagdo do projeto, adicionando conceitos de
construtibilidade e preparando-o para o inicio das obras.
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A terceira fase, a pés-projetacdo, € a continuidade do processo, que
conecta as etapas de desenvolvimento dos projetos de edificagcbes com a
execucao da obra civil. Divide-se em trés etapas: a preparacao para o inicio da
obra, organizacao das informacoes técnicas e de responsabilidade, além do
planejamento fisico e financeiro da execugao da obra; o acompanhamento da
obra, suporte técnico ao longo do processo de execucdo com intuito de dirimir
duvidas e realizar revisbes necessarias nos projetos; e a entrega da obra e
gestdo do uso, finalizacdo do processo com analise das solucbes técnicas
projetadas para retroalimentacdo do processo com um todo.

Esses conceitos estdo esquematicamente representados na figura 10
abaixo.

., REFORMA

4.| PROJETAGAO | 4" POS-PROJETACAO |

PROJETO i
PRELIMINAR
PREPARAGAO PARA
¢ INICIO DA GBRA
PROJETO
LEGAL
¢ ACOMPANHAMENTO
DA OBRA
PROJETO
EXECUTIVO l
DETALHAMENTO E ENTREGA DA OBRA
PROJETO PRODUGAO E GESTAO DO USO

Figura 10: Fluxograma do processo de projetos de edificacGes para elaboracao do plano de
reforma.

Apés a definicao das fases do processo de projeto de edificagdes para a
elaboracdo do plano de reforma, foram propostos os fluxogramas especificos
de cada fase, detalhando as etapas e atividades a serem executadas em cada
uma delas. As etapas e atividades estdo diretamente referenciadas nos
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requisitos e diretrizes exigidos pela norma técnica de gestdo de obras de
reforma, além de organizadas e divididas ao longo do processo de projeto de
forma integrada.

Segundo (OLIVEIRA; MELHADO, 2006) para o planejamento e o
controle do andamento das atividades de desenvolvimento do projeto é de
suma importancia entender e identificar as interacées que existem entre elas.

Quando uma atividade é pré-requisito de entrada para outra atividade
posterior, a relacdo entre elas € classificada como sequencial e
interdependente. Quando duas atividades sdo executadas ao mesmo tempo
sem comprometimento dos seus resultados, a relagcéo entre elas é classificada
como paralela e independente.

Essa classificacdo de relacdo entre as atividades de um projeto,
elaborada pelos autores, foi utilizada na concepcao dos fluxogramas propostos
no estudo.

A fase 1 — pré-projetacdo, suas etapas e atividades estdo voltadas ao
planejamento e a concepcéo inicial da obra de reforma (figura 11). Pretende
atender ao escopo subitens (b), (c) e (f) item 1; as diretrizes subitem (b) item 4;
e 0s requisitos subitens (a), (e), (h) e (n) item 5.1 da norma, e que de acordo
com a ABNT (2015) s&o:

1 Escopo

b) planejamento, projetos e andlises técnicas de implicagées da reforma na
edificacao;

c) alteracao das caracteristicas originais da edificagdo ou de suas fungoes;

f) registro documental da situagdo da edificagdo, antes da reforma, dos
procedimentos utilizados e do pds-obra de reforma;

4 Requisitos para a gestao da reforma - Organizacao de diretrizes

b) apresentacdo de toda e qualquer modificacdo que altere ou comprometa a
seguranca da edificagdo ou do seu entorno e sistemas comuns da edificacdo a
analise da incorporadora/construtora e do projetista, acompanhada dos devidos
documentos de responsabilidades técnicas dentro do prazo decadencial (legal).
Apbds esse prazo, um responsavel técnico designado pelo proprietario, ou
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possuidor ou responsavel legal deve efetuar a analise, acompanhada das
devidas Anotacbes ou Registros de Responsabilidade Técnica, observadas as

competéncias profissionais regulamentares;

5 Requisitos para realizagdo de reformas em edificacoes
5.1 Requisitos gerais

a) atendimento as legislagdes vigentes e normas técnicas pertinentes para
realizacao das obras;

e) escopo dos servigcos a serem realizados;

h) localizagéo e implicagbes no entorno da reforma;

n) implicacbes sobre o manual de uso, operacdo e manutengcdo das

edificacées, conforme ABNT NBR 14037, e na gestdo da manutencao,

conforme a ABNT NBR 5674, quando aplicavel.

A pré-projetacéao € dividida em quatro etapas, subdivididas em atividades
e organizadas em um fluxo de trabalho até a fase 2 — projetacao (figura 11). A
primeira etapa denominada programa de necessidades consiste na definicao
das demandas especificas do empreendedor para a determinada obra de
reforma. O desdobramento das atividades dessa etapa nao é objetivo desse
trabalho, mas a etapa foi descrita no fluxograma, pois é interdependente das
outras etapas e interage modificando e sendo modificada de acordo com o
desenvolvimento das mesmas.

A segunda etapa denominada diagndstico possui atividades voltadas as
analises iniciais, levantamentos, registros e pesquisas da edificacdo, sendo
divididas em: pesquisa documental; analise do estado de conservacao, analise
de acessibilidade e ergonomia; levantamentos, estudos técnicos e vistorias;
pesquisa usuarios. As atividades do diagndstico acontecem paralelamente e de
forma independente, e seus resultados combinados sdo pré-requisitos para o
avanco da proxima etapa.

A terceira etapa denominada estudo das alternativas possui atividades
voltadas a definicdo do tipo de obra que sera realizado e as adequacdes das
demandas do projeto apés diagndéstico, conciliando demandas do cliente,
usuarios e da propria edificacao, sendo divididas em: definicdo do tipo de obra

de reforma; adequacdes das demandas. As atividades do estudo das
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alternativas acontecem de forma sequencial e interdependente, a fim de
produzir material para o avango da proxima etapa.

A quarta etapa denominada estudo de viabilidade possui atividades
voltadas aos estudos técnico, legal e financeiro das alternativas propostas, com
intuito de analisar a viabilidade de execucdo dos mesmos, sendo divididas em:
viabilidade arquitetonica; viabilidade legal; viabilidade financeira. As atividades
do estudo de viabilidade acontecem de forma sequencial e interdependente, e
seus resultados combinados com as outras etapas sao pré-requisitos para a
conclusao da fase 1 — pré-projetacao e avanco para a fase 2 — projetacao.

As etapas funcionam como um roteiro, mas todas estdo inter-
relacionadas e a modificacdo de uma atividade ou etapa podera afetar outra
anterior. Nao ha problema e é até desejavel, principalmente nesta fase de
diagnéstico, a revisdo das etapas ou atividades, desde que o resultado final
viabilizado esteja consolidado e consistente o suficiente para o avango a
préxima fase, onde os projetos-produto propriamente ditos serdo executados.
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Figura 11: Fluxograma do processo de pré-projetacao para elaboracéao do plano de reforma.

A fase 2 — projetacdo, suas etapas e atividades estdo voltadas a
elaboracdo e desenvolvimento dos projetos produtos das disciplinas envolvidas
na determinada obra de reforma, e consequente criacao da base de dados e
informacgdes técnicas que norteara a execucao da mesma (figura 12). Pretende
atender ao escopo subitens (a), (b) e (c) item 1; as diretrizes subitens (d), (e) e
(f) item 4; e os requisitos subitens (a), (d), e (e) item 5.1 da norma, e que de
acordo com a ABNT (2015) s&o:
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1 Escopo

a) prevencgdes de perda de desempenho decorrente das agdes de intervencao
gerais ou pontuais nos sistemas, elementos ou componentes da edificagao;

b) planejamento, projetos e andlises técnicas de implicagcbes da reforma na
edificacao;

c) alteracao das caracteristicas originais da edificagdo ou de suas fungoes;

4 Requisitos para a gestao da reforma - Organizacao de diretrizes

d) descricdo dos processos de forma clara e objetiva, atendendo aos
regulamentos exigiveis para a realizagdo/execug¢ao das obras;

e) quando aplicavel, o registro e a aprovagao nos 6rgaos competentes exigidos
para o projeto e sua execugao;

f) previsdo de recursos para o planejamento da reforma pelo interessado em
realizar a reforma: materiais, técnicos, financeiros e humanos, capazes de
atender as interferéncias nos diferentes sistemas da edificacdo e prover

informagdes e condigdes para prevenir ou mitigar 0s riscos;

5 Requisitos para realizagdo de reformas em edificacoes
5.1 Requisitos gerais

a) atendimento as legislacdes vigentes e normas técnicas pertinentes para
realizacao das obras;

d) apresentacao de projetos, desenhos, memoriais descritivos e referéncias
técnicas, quando aplicaveis;

e) escopo dos servigos a serem realizados;

A projetacao é dividida em quatro etapas, subdivididas em atividades e
organizadas em um fluxo de trabalho até a fase — 3 pos-projetacao (figura 12).
A primeira etapa denominada projeto preliminar consiste nas atividades de
definicdo das disciplinas de projeto necessérias na determinada obra de
reforma e inicio do desenvolvimento dos projetos produto destas disciplinas,
sendo divididas em: definicdo das disciplinas de projeto; reunido inicial de

abertura; desenvolvimento dos estudos preliminares; reunido de
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compatibilizacdo;  desenvolvimento  dos  anteprojetos; reunido de
compatibilizacdo e aprovacao.

As atividades do projeto preliminar acontecem de forma sequencial e
interdependente, sendo os projetos produto desenvolvidos de forma simultanea
e integrada sob a tutela de uma coordenacao formal de projetos. As reunides
de compatibilizacdo e aprovacao ndo sao eventos Unicos, e provavelmente se
repetirdo, caso sejam necessarias revisdes nos projetos.

A segunda etapa denominada projeto legal consiste nas atividades de
aprovacgao das modificagdes significativas de projeto atendendo as normas, leis
ou instrugdes técnicas cabiveis, sendo divididas em: desenvolvimento do
projeto legal; desenvolvimento do projeto de prevengédo e combate ao incéndio;
desenvolvimento do projeto arquitetbnico para aprovacdo no patriménio
histérico; desenvolvimento do projeto arquiteténico para aprovagao na agéncia
de vigilancia sanitaria — ANVISA; protocolo e aprovacdo dos projetos nos
orgaos. As atividades do projeto legal serdo executadas somente se as
modificagdes propostas pelos projetos de reforma alterarem a edificacao, de
forma que seja necessaria uma nova aprovacdo nos 0Orgaos responsaveis
(prefeitura municipal, corpo de bombeiros, ANVISA, IEPHA, IPHAN, etc). Os
projetos dessa etapa sado especificos e para cada tipo de aprovacdo sao
necessarias informacdes e especificagdes distintas. As revisdes solicitadas
pelos 6rgaos podem influenciar ou até mesmo alterar os projetos previamente
aprovados na etapa anterior de projeto preliminar, gerando revisées que nao
sao desejaveis, mas possiveis de acontecer.

A terceira etapa denominada projeto executivo consiste nas atividades
de validacao e desenvolvimento das solugdes técnicas de projeto previamente
elaboradas e aprovadas nas etapas anteriores de projeto preliminar e projeto
legal, sendo dividas em: desenvolvimento dos projetos basicos; reunido de
compatibilizacdo; desenvolvimento dos projetos executivos; execugdo do
orcamento basico; reuniao e aprovacdo dos projetos e orcamento. As
atividades do projeto executivo acontecem de forma sequencial e
interdependente, sendo os projetos produto desenvolvidos de forma simultanea
e integrada sob a tutela de uma coordenacéo formal de projetos. As reunides
de compatibilizacdo e aprovacao nao sao eventos Unicos, e provavelmente se

repetirdo, caso sejam necessarias revisdes nos projetos.
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A quarta etapa denominada detalhamento e projeto producdo consiste
nas atividades de refinamento das solucdes técnicas construtivas definidas nos
projetos executivos e elaboracdo dos projetos especificos voltados para a
producdo e execucado de sistemas da obra de reforma, sendo divididas em:
desenvolvimento dos detalhamentos; reunido de compatibilizacao e aprovacéao;
desenvolvimento dos projetos producdo; reunido de compatibilizacdo e
aprovacao; revisdo do orcamento basico; reunido de aprovacao dos projetos e
orcamento. As atividades do detalhamento e projeto produgdo acontecem de
forma sequencial e interdependente, podendo ser desenvolvidas de forma
simultanea e integrada sob a tutela de uma coordenacéo formal de projetos,
com a participagdo efetiva do construtor ou empresa construtora que executara
a obra e dos fornecedores especificos dos projetos de producao, no intuito de
melhorar a construtibilidade e edificabilidade dos projetos. As reunides de
compatibilizacdo e aprovacdo nao sao eventos Unicos, e provavelmente se
repetirdo, caso sejam necessarias revisdes nos projetos.

As etapas de projeto funcionam como um roteiro, mas todas estao inter-
relacionadas e a modificacdo de uma atividade ou etapa podera afetar outra
anterior. A participacao efetiva da coordenacéo de projetos, dos projetistas, do
construtor e do proprietario ou investidor ao longo de todo o processo é
essencial, e possibilita a aplicacdo do conceito de engenharia simultanea,
minimizando retrabalhos e gastos ndo previstos, e gerando soluc¢des projetuais

mais assertivas.
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INDICAGAO DE REVISOES FASE3
QUANDO NECESSARIAS POS-PROJETAGAO

Figura 12: Fluxograma do processo de projetacao para elaboracao do plano de reforma.

A fase 3 — pds-projetacao, suas etapas e atividades estdo voltadas a
preparacdo, acompanhamento e entrega da obra, com posterior avaliacdo do
uso da edificagao (figura 13). Pretende atender ao escopo subitens (a), (d), (e)
e (g) item 1; as diretrizes subitens (a), (c), (f) e (g) item 4; e os requisitos
subitens (a), (b), (c), (f), (9), (i), (), (k), (), (m) e (n) item 5.1 da norma, e que de
acordo com a ABNT (2015) sao:
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1 Escopo

a) prevencdes de perda de desempenho decorrente das agbes de
intervencao;

d) descricao das caracteristicas da execucao das obras de reforma;

e) seguranca da edificacdo, do entorno e de seus usuarios;

g) supervisao técnica dos processos e das obras.

4 Requisitos para a gestao da reforma - Organizacao de diretrizes

a) preservagao dos sistemas de seguranga existentes na edificagéo;

c) meios que protejam os usudarios das edificagcbes de eventuais danos ou
prejuizos decorrentes da execugao dos servigos de reforma e sua vizinhanga;

f) previsdo de recursos para o planejamento da reforma pelo interessado em
realizar a reforma: materiais, técnicos, financeiros e humanos, capazes de
atender as interferéncias nos diferentes sistemas da edificagcdo e prover
informagdes e condigdes para prevenir ou mitigar 0s riscos;

g) garantia de que a reforma néo prejudica a continuidade dos diferentes tipos
de manutengao das edificagbes, apds a obra.

5 Requisitos para realizagdo de reformas em edificacoes
5.1 Requisitos gerais

a) atendimento as legislacdes vigentes e normas técnicas pertinentes para
realizacao das obras;

b) meios que garantam a seguranca da edificacdo e dos usudrios, durante e
apds a concluséo da obra;

c) autorizacgao para circulagcédo, nas dependéncias da edificacdo, dos insumos e
funcionarios que realizarao as obras nos horarios de trabalho permitidos;

f) identificacao de atividades que propiciem a geragao de ruidos, com previsao
dos niveis de pressdo sonora maxima durante a obra;

g) identificagéo de uso de materiais téxicos, combustiveis e inflamaveis;

h) localizagéo e implicagbes no entorno da reforma;

i) cronograma da reforma;

j) dados das empresas, profissionais e funciondrios envolvidos na realizagao da

reforma;
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k) a responsabilidade técnica pelo projeto, pela execucdo e pela supervisao
das obras, quando aplicavel, deve ser documentada de forma legal e
apresentada para a nomeacgao do respectivo interveniente;

l) planejamento de descarte de residuos, em atendimento a legislagéo vigente;
m) estabelecimento do local de armazenamento dos insumos a serem
empregados e residuos gerados;

n) implicacbes sobre o manual de uso, operacdo e manutencdo das
edificacoes, conforme ABNT NBR 14037, e na gestdo da manutencao,
conforme a ABNT NBR 5674, quando aplicavel.

A pos-projetacao € dividida em trés etapas, subdivididas em atividades e
organizadas em um fluxo de trabalho até a conclusdo da obra de reforma e
avaliacoes de uso com retroalimentacao do processo projetual (figura 13). Esta
fase talvez seja a peca fundamental para a integracdo do processo e a
elaboracao do plano de reforma, pois ela conecta os produtos projetos, que séo
produtos intermediarios do processo, com o seu produto final, a obra de
reforma.

A primeira etapa denominada preparacado para o inicio da obra consiste
nas atividades de organizacdo e planejamento para o inicio das obras,
utilizando as informacdes técnicas desenvolvidas na fase 2 — projetacao, e
completando com as informacdes necessarias para a execucao da obra de
reforma, como a descricdo de todas as atividades, dados técnicos dos
fornecedores, autorizagdes de obra, seguranca do trabalho, da edificacao, dos
usuéarios e do entorno. As atividades da etapa dividem-se em: cronograma
fisico-financeiro; projeto do canteiro de obras; plano de gerenciamento de
riscos; organizacdo documentacao técnica; banco de dados cadastral; registro
das R.T; autorizacdes. As atividades de preparacdo para o inicio da obra
acontecem paralelamente e de forma independente, subsidiadas pelas
informacdes técnicas dos projetos de edificacbes desenvolvidos na fase de
projetacdo. O resultado dessa etapa sera um conjunto de diretrizes e
informacgdes técnicas que devera ser respeitado durante a execucao da obra de
reforma.

A segunda etapa denominada acompanhamento da obra consiste nas

atividades de acompanhamento e suporte técnico dos projetos de edificacoes
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durante a execucao da obra, a fim de esclarecer possiveis duvidas, oferecer
suporte em decisées ou detalhes construtivos e realizar revisdbes necessarias
nos projetos, sendo divididas em: reunido inicial de abertura; visitas técnicas e
suporte; reunides de acompanhamento. As atividades de acompanhamento da
obra acontecem com determinada frequéncia, que dependera da qualidade dos
projetos executados e possiveis interferéncias nao levantadas no diagndstico.
Quanto mais imprevistos ou insuficiéncias de informagbes surgirem,
provavelmente as atividades de acompanhamento terdo sua frequéncia de
ocorréncia maior na obra.

A terceira etapa denominada entrega da obra e gestdo do uso consiste
nas atividades fechamento do processo, atualizando informacées como os
projetos asbuilt e os manuais de uso e operacao ou manual do proprietario, e
retroalimentando o processo com avaliacées de uso e das solucdes técnicas
projetuais. As atividades dessa etapa dividem-se em: elaboracdo dos projetos
asbuilt; atualizacdo dos manuais de uso e operacao ou proprietario; avaliagao
pds-ocupacao; retroalimentacdo do processo de projeto. As atividades de
entrega da obra e gestdo do uso acontecem paralelamente e de forma
interligada, sendo que quanto mais eficiente for o processo projetual, menos
atualizac6es por conta de modificacées durante a obra serdo necessarias. Ja
0s processos de avaliacao e retroalimentagdo deverao existir, independente do
seu resultado ser positivo ou ndo, como forma de oferecer subsidios para a
melhoria continua do processo do plano de reforma.

As etapas da ultima fase funcionam como um roteiro e aconteceréo de
forma sequencial, sendo que a etapa de execucado obra devera ser iniciada
somente apds toda a etapa de preparagao estar concluida e completa. Caso
alguma diferenca entre o escopo do plano de reforma e a obra seja constatada
durante sua execucdo, ela devera ser imediatamente paralisada '', e toda
documentagdo devera ser submetida a nova analise pelos profissionais
habilitados, e somente com aprovacao dos mesmos e apds comunicado formal
aos responsaveis legais da obra, a mesma podera ser retomada. A terceira
fase, de pos-projetacdo, parece fugir o escopo da area de projetos de

edificacdes e figurar mais na area de execug¢ao de obras, porém num processo

™ Subitem 5.2.4 do item 5 - ABNT NBR 16280:2015 — Reforma em edificacoes — Sistema de
gestdo de reformas — Requisitos.
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complexo como uma obra de reforma e de acordo com os requisitos e diretrizes
da norma de gestado de obras de reforma, o processo configura-se como unico,
sem a separacao projeto / obra praticada geralmente pelo mercado. A norma é
uma evolucao nesse quesito através da sua abordagem, abrindo precedente na
para a incorporacdo dos conceitos da Engenharia Simultanea (ES) e PEO

(Preparacgao para execucao de obras) no processo de gestao de reformas.

POS-PROJETAGAO
PREPARAGAO PARA — ACOMPANHAMENTO ENTREGA DA OBRA
INICIC DA CBRA DA OBRA E GESTAO DO USO
CRONOGRAMA REUNIAQ INICIAL DE pggﬁgggg%ggff
FISICO-FINANCEIRO ABERTURA 5 «—
DESCRIGAO DE TODAS ATIVIDADES pusT R R:s&%LRR%mESSM;DgAmCE'f :
DA OBRA E O SEU TEMPO PROPRIETARIO OU INVESTIDOR TODAS AS DISCIPLINAS
DE EXECUGAQ COORDENAGAO DE PROJETO
PROJETISTAS
FORNECEDORES
PROJETO DO CANTEIRO ¢ ATUALIZACAO DOS
DE OBRAS MANUAIS DE USOE
DEFINIGAQ DOS INSUMOS VISITAS TECNICAS E OPERACAO OU
LOGISTICA DE ESTOQUE SUPORTE PROPRIETARIC —
RESIDUOS GERADOS ACOMPANHAMENTO TECNICO REGISTRO DAS MODIFICAGOES
DESCARTE OU REAPROVEITAMENTO DOS PROJETISTAS COM SUPORTE DECORRENTES DA OBRA NO
PARA ESCLARECIMENTOS DE MANUAL DE USO E OPERAGAQ
DUVIDAS E REVISOES E MANUAL DO PROPRIETARIO
PLANO DE ¢
GERENCIAMENTO
DE RISCOS REUNIOES DE AVALIACAO
SEGURANGA DA EDIFICAGAO ACOMPANHAMENTO POS-OCUPAGAQ (APO)
DOS USUARIOS E SEU ENTORNO SEMANAIS QUINZENAIS OU MENSAIS <
UTILIZAGAO DE MATERIAIS TOXICOS CONSTRUTOR ?;'ﬁ.‘f.?c:';iﬁ ;M:gsﬂf;ﬁ:%
COMBUSTIVEIS OU INFLAMAVEIS COORDENAGAO
SRR R ey DAS DECISOES DE PROJETO
ORGANIZACAO . 2 RETROALIMENTAGAO DO
DOCUMENTAGAO TECNICA INDICACAO DE REVISOES PROCESSO DE PROJETO
PLOTAGEM DOS PROJETOS QUANDO NECESSARIAS FEEDBACK AOS PROJETISTAS <
IMPRESSAO DAS ESPECIFICACOES DAS SOLUCOES PROJETADAS
DOS MEMORIAIS E ORGAMENTO PARA RETROAL IMENTAGAO DO
PROCESSO DE PROJETO E SUA
MELHORIA CONTINUA
BANCO DE DADOS
CADASTRAL
INFORMAGOES
DOCUMENTOS E CONTATO
DAS EMPRESAS
DOS FUNCIONARIOS
E PROFISSIONIAS
QUE EXECUTARAC A OBRA
REGISTRO DASRT.
REGISTRO DAS ANOTAGOES
DE RESPONSABILIDADES
TECNIGAS DOS PROJETOS E OBRA
AUTORIZAGOES
AUTORIZAGOES PARA
INICIO DAS OBRAS
CIRCULAGAO DE INSUMOS E

FUNCIONARIOS NAS DEPENDENCIAS
DA EDIFICAGAO QUANDO A
MESMA FOR DE USO PUBLICO
OU EM CONDOMINIO PRIVADO

Figura 13: Fluxograma do processo de pds - projetacao para elaboracao do plano de reforma.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

A norma trata o sistema de gestdo das obras de reforma como um
processo Unico, sem divisdo de fases ou etapas, cujo resultado é uma soma
dos procedimentos definidos no chamado plano de reforma. Este plano deve
ser apresentado antes do inicio da obra e deve conter 0s projetos, 0 escopo a
ser realizado, os meios de garantia da seguranca, as autorizagcoes para
circulacdo, o atendimento as legislagcbes e normas técnicas pertinentes, o
cronograma da obra, a responsabilidade técnica de projeto e execucao das
obras entre outros.

Entretanto, a norma nédo entra em detalhes de como devera ser
conduzido o processo para elaboracao deste plano de reforma, que pelos
requisitos exigidos, somente podera ser completado apds o planejamento de
todas as atividades que serdo necessarias para a execugao da obra. Portanto,
o planejamento do processo de projeto e consequentemente da obra séo
essenciais para o atendimento da norma em sua plenitude, e uma melhor
forma de se conseguir resultados mais eficazes seria através da coordenacao
de projetos de edificacdes integrada a obra e presente durante todas as etapas
descritas pelo plano de reforma proposto neste estudo.

Em obras de reforma o processo de projeto integrado, mesmo que
parcialmente '2, apresenta mais vantagens que o processo de projeto
sequencial, sendo que a participacao e interacdo de todos os agentes desde o
inicio do processo e o acompanhamento permanente do projeto durante todas
as suas etapas gera resultados mais assertivos e menos atrasos, antevendo
ainda, custos nao esperados de imprevistos durante a execugcdo da obra
(OLIVEIRA; MAIZIA; MELHADO; 2008).

Conclui se que, como a norma nao define os procedimentos para a
coordenacao de projetos de edificagdes, essa lacuna existe, e a interagéo entre
0s assuntos é pertinente e necessaria. Dessa forma o modelo de referéncia

conceitual proposto seria uma hipotese de aplicacdo dos conceitos de

2 Os processos de projeto podem ser sequenciais, integrados ou parcialmente integrados,
onde uma ou mais fases de projeto: pré-projetacao, projetagdo ou péds-projetacdo podem ser
mais integradas que outra (OLIVEIRA; MAIZIA; MELHADO; 2008).
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coordenacao de projetos de edificacdes a fim de atender os requisitos exigidos
pela norma, principalmente na elaboragcédo do chamado plano de reforma.
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