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Resumo

Este trabalho tem como principal objetivo apresentar uma guia de boas praticas
para os casos especificos de reabilitacdes sustentaveis de edificios localizados em centros
historicos portugueses. Esta proposta de estudo surgiu frente a constatacdo de diversos
obstaculos e adversidades que a tematica da sustentabilidade pode apresentar quando
associada recuperacao de imoveis localizados nessas regifes. Neste contexto estudou-se
no ambito das fases de iniciacdo e planejamento quais a¢des devem ser empregues para
um correto desenvolvimento imobiliarios dentro deste perfil.

Foram avaliadas 3 alcadas importantes durante a pesquisa: reabilitacdo de
edificios em centros historicos; sustentabilidade no desenvolvimento imobiliario; gestao
de projetos aplicada ao setor da construcdo civil.

Constituiu-se nessa pesquisa 0 levantamento dos principais constrangimentos e
peculiaridades encontrados nos processos de construtivos focados em centros historicos,
bem como o entendimento das metodologias ministradas aos processos de
desenvolvimento imobiliarios focados na reabilitacdo sustentavel. Foram confrontados os
métodos estudados e aplicados aos termos organizacionais sugeridos no guia de boas
praticas PMBOK®

Concluiu-se como principal contributo a sociedade académica deste trabalho: o
entendimento sobre a importancia da figura do arquiteto especialista em reabilitacdo do
edificado como Gestor de Projetos (GP), bem como a identificacdo das suas principais
acOes nos processos estratégicos para o desenvolvimento imobiliarios de regides
protegidas pelo patrimoénio cultural. Neste contexto também foi identificada a
necessidade da adaptacdo e insercdo de duas areas de conhecimentos na estrutura do
PMBOK®, nomeadamente Diagnostico da Pré-existéncia e Gerenciamento da
Sustentabilidade.

Palavras-Chave:

Reabilitacdo de edificios, desenvolvimento sustentavel de edificios, Gestdo de
Projetos, PMBOK®, Centros Historicos



Abstract

This work has as its main objective to present a guide of good practices for specific
cases of sustainable rehabilitation of buildings located in Portuguese historical centers.

This study proposal came up in the face of the finding of several obstacles and
adversities that the theme of sustainability can present when associated with the recovery
of properties located in these regions. In this context, it was studied within the early stages
of the project and the planning phase, what actions can be used to improve the real estate
developments that comply with that profile.

Three important remits were evaluated during the research: rehabilitation of
buildings in historical centers, sustainability in real estate development, and management
applied to the construction sector.

The analysis consisted of identifying the main barriers and peculiarities found in
the construction processes focused on historical centers, as well as understanding the
methodologies given to real estate development processes focused on sustainable
rehabilitation. The methods studied were compared and applied to the organizational
terms suggested in the good practice guide, PMBOK®

It was concluded that this work’s main contribution to the academic society is the
understanding of the importance of the role of the architect specialized in building
rehabilitation as a project manager, as well as the identification of his main actions in the
strategic processes for the development of real estate regions protected by cultural
heritage. Also, it identified the need for adaptation and insertion of two more areas of
knowledge in the PMBOK® structure, namely Pre-existence Diagnosis and
Sustainability Management.

KeyWords

Building rehabilitation, sustainable building development, Project Management,
PMBOK®, Historic Centers
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Glossario

Projeto

Conjunto de esforcos, que possuem tempo delimitado, com um propdsito comum no
sentido de desenvolver um produto ou servigo. (PMI, Project Manager Institute, 2017)

Projeto Técnico

No conceito desta tese entende-se por Projeto Técnico € o grupo de pegas desenhadas por
arquitetos e engenheiros que compdes a ideia arquitetdnica, como por exemplo, projeto de
arquitetura, estrutura, elétrica, hidraulica,etc.

Escopo do Projeto

O escopo do projeto descreve o trabalho necessario para entregar um produto, um servico
ou um resultado tangivel, ¢ o mapeamento de todo o trabalho que sera necessario para a
concluséo do projeto.

(Espinha, Escopo do Projeto: aprenda a fazer um escopo impecével em 6 passos,

2022)

Briefing

Briefing é o documento que registra os dados necessarios para a criagdo de um projeto.
Esse documento destaca informagdes como objetivo, orcamento, prazo e publico e é
amplamente usado na Publicidade, Administragéo e Design.

(Souza, 2019)

Start do Projeto

Definicéo do ponto de partida do projeto, geralmente marcado pela assinatura do Termo
de Abertura do Projeto (TAP) (PMI, Project Manager Institute, 2017)

Produto

Resultado do processo produtivo, que pode ser tangivel ou intangivel dependendo do setor
de trabalho. Neste trabalho este conceito esta diretamente ligado ao setor imobiliério sendo
seu principal produto edificios de reabilitagdo sustentavel localizados em centros
historicos.

(Wikipedia, s.d.)

Processo Produtivo

O processo produtivo é definido como o conjunto de sucessivas operagfes necessarias para
a obtencéo de um bem ou servigo. (Lider Jr., 2019)

Melhoria Continua

Trata-se da aplicagdo de um esfor¢o continuo e acles de planejamento no intuito de
aprimorar um produto, processo ou servico, reduzindo o desperdicio e aumentando a sua
qualidade. Essas acOes podem conceder a organizagdo oportunidades competitivas

significativas no mercado. (Portal 1SO, s.d.)

Néo Conformidades

Séo processos, praticas ou resultados que ndo se encaixam nos critérios de aceitacéo da
organizagdo e que de alguma forma podem representar um risco para a qualidade do
produto.

Portal I1SO, s.d.

Engajamento

Motivar os diversos intervenientes promovendo uma participagdo ativa,
comprometimento, e dedicacdo dessas partes.
(Rohr, 2022)

Processo Integrativo

Processo que unifica as diversas etapas e equipes de um projeto.
(Green Building Council Brasil, 2018)

Business Case

Etapa inicial de um produto, onde é apresentada uma proposta fundamentada para
incentivar a tomada de decisdo de um empreendimento, viabilizando ou ndo a proposta de
negécio junto ao investidor. S8o apresentados aspectos como, as verbas necessarias,
despesas e resultados esperados financeiramente, o publico-alvo do empreendimento e
caracteristicas vantajosas do produto. (Camargo, 4 topicos indispensaveis para um
business case bem fundamentado, 2018)

Budget

O Budget trata-se de um plano orgamental para inicio da atividade produtiva. Por meio
dele, sdo tracados os objetivos comerciais, produtivos e financeiros durante no prazo
estipulado para o projeto. O Budget permite estipular previamente de forma estimada o
custo envolvido em todas as fases do projeto. (Diciondrio Financeiro, s.d.)
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Introducéo

Caracterizada por um parque habitacional vasto e de grande valor patrimonial, a
Unido Europeia, nas Gltimas décadas, vem desenvolvendo politicas de incentivo a
reabilitacdo e ao restauro dos grandes centros historicos localizados em seu territorio.
Embora com conceitos diversos, pode-se dizer que 0s principais pioneiros nesses
preceitos foram paises como Italia, Inglaterra, Franca e Portugal. No século XVIII ja
existia o interesse dessas nacdes quanto a preservacao de seus bens historicos, mas apenas
no Sec. XX, diante do cenério de destruicdo deixado apds a Segunda Guerra Mundial, €
que os critérios de preservacdo passaram a ser equalizados por meio de cartas patrimoniais
elaboradas em congressos em diversos paises. (Grammont, 2006)

A carta patrimonial de Atenas de 1933 (CIAM - Congresso Internacional de
Arquitetura Moderna, 1933) defende que a comunidade que possuem esse legado valioso,
converte-se automaticamente em responsavel pela sua manutencdo e conservacao,
permitindo e garantindo para as geracdes futuras o contato com os seus antepassados.

Em Portugal, os principais centros urbanos historicos apresentam o aspecto
abandonado e desvalorizado (Expresso, 2022). Estes fatores sdo decorrentes de diversas
condicionantes como: a frequente busca por iméveis novos localizado na periferia das
cidades; as falhas na fiscalizacdo quanto a manutencdo dos edificios; a falta de poder
monetario por parte dos proprietarios, combinados com a omissdo do governo em
algumas acOes para a preservacao desses bens. Ademais, o contexto mundial apresenta
novas demandas urbanas que essas antigas cidades, ndo conseguem atender.

Consoante aos objetivos da preservacdo do patriménio apresentados na Carta de
Atenas, 0 conceito de desenvolvimento sustentavel, abordado no Relatério da Comissao
de Brundtland de 1987, se baseia no entendimento de que: toda e qualquer agdo feita no
presente, representa um impacto para as proximas geragdes, e que estas devem ser
planejadas minuciosamente no sentido de evitar danos irreparaveis & humanidade.

Segundo o relatdrio, diversas medidas devem ser adotadas pelos paises no sentido
de promover o desenvolvimento sustentavel das empresas que atuam em seu territorio,
tais como:

o Garantir recursos basicos (agua, alimentos, energia) a longo prazo;

o Preservar a biodiversidade e os ecossistemas;


https://pt.wikipedia.org/wiki/Biodiversidade

« Diminuir o consumo de energia e garantir o desenvolvimento de tecnologias com
uso de fontes energéticas renovaveis;

e Promover o aumento da producéo industrial nos paises ndo-industrializados com
base em tecnologias ecologicamente adaptadas;

« Manter o controle da urbanizagéo desordenada e integragéo entre campo e cidades
menores;

o Atender as necessidades basicas (saude, escola, moradia).

No que concerne a esfera dos setores produtivos, é indispensavel salientar a
importancia de as liderangas aderirem em sua cultura e no seu “modus operandi” 0S
principios indicados no Relatdrio da Comisséo de Brundtland.

Entretanto, o setor da construcao civil embora tenha passado por grandes avangos,
ainda carece de grandes mudancas.

A construgdo civil possui papel significativo no que diz respeito ao
enguadramento urbano e social. O surgimento de novas formas de habitar e a aparéncia
do cenério citadino estdo circunstancialmente vinculadas ao desenvolvimento deste setor
a medida que este evolui. Diante desta Otica € possivel afirmar que, no que se refere as
construcdes sustentaveis, é preciso abordar 4 esferas principais: econémica, social,
ambiental e cultural.

Neste contexto a reabilitacdo de edificios antigos mostra-se como uma importante
solucdo sustentavel para os centros historicos, uma vez que pode ser:

e Economicamente viavel,
e Socialmente responsavel;
e Ecologicamente correta;
e Culturalmente primoroso,

Por outro lado, 0 aumento populacional mundial e o desenvolvimento econémico
exacerbado dos grandes centros (ONU News, 2019), fizeram com que surgissem
demandas de novos projetos que atendam a uma nova realidade humana. Como
consequéncia deste quadro, os prazos de construgdo se mostram cada vez mais estreitos
e dificeis de se atingir. Em muitos casos este enquadramento pode ocasionar o abandono
inconsequente de algumas etapas importantes do processo de construgdo de um edificio,
gerar falhas graves no produto, bem como suprimir os objetivos de uma construgéo

sustentavel.



O mercado imobiliario vem buscando formas de transformar o processo
construtivo, analogo a uma linha de producdo. Observando que, um imovel possui um
ciclo de vida extenso, envolve custos elevados para a sua producdo e possui impactos
significativos ao meio ambiente, mais do que qualquer outro bem de consumo, €
imperioso 0 dominio de seus processos produtivos e os controles necesséarios para um
resultado exitoso do produto.

Verifica-se ainda que, grande parte das falhas encontradas na etapa final de
garantia na producédo imobiliaria, sdo provenientes da fase de desenvolvimento de projeto
e planejamento. Assim, podemos afirmar que, estes sdo os estagios mais importantes
dessa linha de producdo e que o sucesso em cada uma dessas fases definira diretamente o
desempenho do produto final.

A solucéo para o atendimento das necessidades habitacionais de forma célere,
passa pelo processo de reabilitacdo dos edificios pré-existentes. Entretanto, para cumprir
as novas exigéncias de qualidade e aos requisitos de sustentabilidade é necessario o
controle de todas as fases de producdo, por meio de uma metodologia especifica.

A adocdo de metodologias que conciliem as duas formas de pensamento, podem
auxiliar a ultrapassar esta barreira, atendendo tanto aos requisitos peculiares de uma
reabilitacdo, quanto aos fundamentos sustentaveis, adaptados a forma contemporanea de
se construir. Assim, torna-se relevante entender as metodologias de projetos que atendam
essas tematicas bem como as solugbes técnicas contemporaneas que podem ser
implementadas em edificios com estas caracteristicas, sem que este perca parte de seu
valor patrimonial.

O guia PMBOK® (Project Management Body of Knowledge) por sua vez se
tornou-se, nos Ultimos tempos, uma ferramenta eficiente nos sistemas de gestdo em
diversos setores econdmicos.

O presente trabalho pretende adequar os principios da reabilitacdo sustentavel ao
guia PMBOK®, atendo-se especificamente aos grupos de processo de Iniciacdo e

Planejamento deste processo.



Metodologia

Este trabalho est& desenvolvido em 5 etapas:

12 etapa (Capitulo 1) - Neste capitulo € apresentada a importancia do processo de
conservacao dos centros histéricos e como este tema vem sendo abordado durante os
séculos. Também apresenta como 0 cenério da reabilitacdo de centros histéricos vem
ganhando espago na economia e quais séo as principais dificuldades encontradas durante
0 processo de reabilitacdo de um edificio em Portugal.

2% etapa (Capitulo 2) - Esta etapa aborda o tema sustentabilidade e qual o seu papel
social, econdmico, cultural e ambiental para 0 mundo. Neste contexto também é feita uma
andlise de como o processo de reabilitacdo contribui para a sustentabilidade.

3% etapa (Capitulo 3 e 4) — Os capitulos 3 e 4 sdo dedicados para a analise dos
impactos que as fases de planejamento e projeto tem em um empreendimento imobiliario
e como a adocdo de metodologias de gestdo de projetos podem auxiliar na qualidade do
produto final. Também apresenta uma metodologia de gestéo utilizada no mundo inteiro,
nomeadamente 0 PMBOK® e como seus fundamentos podem ser implementados nos
processos de reabilitacdo sustentavel nos centros historicos portugueses.

42 etapa (Capitulo 5 e 6) — Esta etapa apresenta a adaptacdo do guia PMBOK® a
realidade de uma reabilitacdo sustentdvel em um centro historicos inserindo no modelo
mais duas areas de conhecimento nomeadamente Diagnéstico da Pré-existéncia e a
Gestdo da Sustentabilidade

52 etapa (Capitulo 7) — O capitulo 7 apresenta a sintese do entendimento de todo
o trabalho apresentado a importancia de que o gestor de projetos seja um profissional
qualificado em reabilitacdo de edificios historicos e reforgcando que 0 mesmo seja oriundo

de um curso de arquitetura com esta especialidade.



Objetivos

Adequacdo das boas praticas indicadas no PMBOK® para o cenario especifico de

uma reabilitacdo sustentavel em centros historicos portugueses.

Objetivos Especificos

Introducéo dos fundamentos da Reabilitacdo de edificios em Centros Historicos e
da Sustentabilidade na construcdo civil nos grupos de processos de Iniciacdo e
Planejamento do guia PMBOK®.



Questdes de Trabalho

1Q. Quais os fatores que corroboram para o fracasso de uma reabilitacdo de
edificios localizados em centros historicos portugueses?

1H. As obras de reabilitacdo em centros historicos possuem diversos
constrangimentos durante seu processo de desenvolvimento; estas limitagdes quando néo
geridas corretamente podem ocasionar atrasos e falhas construtivas que podem resultar
na insatisfacao do cliente e prejuizos ao investidor.

2Q. Quais requisitos de sustentabilidade de uma certificacdo verde que ndo
conseguem ser atendidos no processo de reabilitacdo de um edificio?

2H. Em contrapartida, os requisitos de sustentabilidade para uma certificacdo
exigem a implementacdo de diversas acdes, que por muitas vezes ndo sdo comportadas
em edificio localizados em centros urbanos com alto valor histérico. E importante que se
tenha conhecimento e controle destas varidveis para evitarem-se os problemas inerentes
as estas etapas de trabalho.

3Q. Quais sdo aspectos importantes a serem considerados para 0 sucesso de uma
reabilitacdo que busque uma certificacdo sustentavel em Portugal?

3H. Uma reabilitagdo demanda a observancia de diversos aspectos relativos os
critérios estabelecidos pelos 6rgdos regulatérios na preservacao patrimonial, no sentido
de garantir a conservacdo e a compatibilidade com a sua envolvente. Por outro lado,
qguando se tem como meta as certificacdes verdes, 0s requisitos exigidos devem ser
estudados de forma a se adaptarem da melhor forma a pré-existéncia, garantindo a
eficiéncia do edificio sem que este se destoe da sua paisagem.

4Q. Em que momento € que o gestor de projeto deve ser introduzido no processo
de desenvolvimento de um empreendimento sustentavel inserido nos centros historicos
Portugueses?

4H. O processo de reabilitacdo possui particularidades, diferentes de
empreendimento construidos da etapa de fundacdo. Essas particularidades muitas vezes
exigem que durante o acompanhamento de aquisi¢do do imovel sejam feitos controles,
para evitarem-se problemas nas etapas subsequentes e assim garantir-se o resultado

esperado pelo investidor.



5Q. Para assegurar um gerenciamento adequado de projetos sustentaveis em
centros histéricos Portugueses € suficiente a implementacdo dos fundamentos do
PMBOK®, ou serdo necessarias adaptacbes?

5H. O PMBOK® pode ser aplicado em diversas areas de negocio. No entanto sdo
muitas vezes necessarias adaptacdes em cada caso de estudo para alcancar a exceléncia
do produto final. Como em muitos casos 0 “start” do processo ndo € delimitado
corretamente, alguns controles prévios de uma reabilitacdo com foco em uma certificacdo
sustentavel podem ser negligenciados, trazendo erros irreparaveis para as etapas
subsequentes.

Q6. Existe a necessidade de um perfil profissional especifico para um gestor de
projetos gque atue na reabilitacdo de edificios em centros histéricos.

H6. As intervencBes em edificios em centros histéricos possuem particularidades
que véo exigir que o gestor de projetos tenha experiéncia com os processos de reabilitagéo

e as técnicas e requisitos de sustentabilidade.



1. REABILITACAO

1.1. Contexto Histérico da preservacdo do patrimonio nas cidades da Europa.

Grammont (2006) aponta que os paises europeus foram os grandes pioneiros no
que diz respeito a preservacao do patriménio histérico. Embora sem conceitos concretos
e homogéneos, observa-se que h4 muitos séculos, houve uma preocupacdo significativa
destas na¢Ges com diversos monumentos histéricos.

E possivel perceber essa atencéo ao patrimdnio cultural desde o Império Romano,
onde o imperador Alexandre Severo, no Século I11 (200 a 300) estabeleceu multas para
aqueles que comprassem casas com o intuito de demoli-las. (Jacks, 2008, p. 11)

Na Itélia nos séculos XIV (1301 a 1400) e XV (1400 a 1500), com o advento do
movimento renascentista, ocorreu a popularizacdo da valorizacdo do edificado classista.
Neste periodo surgiram 0s primeiros incentivos para o resgate do passado por meio da
recuperacdo e conservacgdo patrimonial. Sendo possivel observar nas obras desse periodo
um empenho no estudo e analise de documentos das ruinas romanas, a fim de reproduzi-
las conforme as originais. (Luso, Lourenco, & Almeida, 2004, pp. 31-44)

Em Portugal, verifica-se este apego pela cultura e pela arquitetura, ja no século
XVI (1500 a 1600), ao observar o legado histérico deixado por Francisco de Holanda em
obras como o Album da Antigualhas, e dialogos de Roma. Estes servem como testemunho
artistico ancestral da valorizacdo do patriménio construido, sendo utilizado até os dias
atuais como referéncia para diversos pesquisadores. (Sindoncha, 2019, p. 147)

Na Franga do século XVII1 (1700 a 1800), é possivel verificar, apés a Revolucéo
Francesa, a demolicdo de diversos monumentos. Neste periodo, as nogdes relativas a
intervencdo em obras do passado ganharam notoriedade e comegaram a ser associados
aos conceitos relativos ao restauro como conhecemos hoje. Neste tempo foram elaboradas
convencdes pelo governo francés, onde se instaurou uma comissdo de monumentos, com
0 objetivo de inventariar, conservar e controlar suas obras de arte. Baseando-se

diretamente em conhecimentos historicos e em analises documentais, criaram-se



metodologias e procedimentos para as intervences nesses bens. Surgem também,
legislagdes com o objetivo de conter o “vandalismo” que ameagava 0os monumentos
historicos. (Kuhl, 2007)

No final do sec. XVIII (1700 a 1800), o aumento demografico e o
desenvolvimento econémico industrial forcaram a répida adaptacdo do espago urbano,
originando edificac¢Ges insalubres num crescimento vertiginoso e desorganizado. (CIAM
- Congresso Internacional de Arquitetura Moderna, 1933)

A Revolucdo Industrial se tornou um marco na constituicdo das cidades. No final
deste periodo é que o planejamento urbano comecou a ser visto como parte elementar na
vida dos cidad&os. J& no sec. X1X (1760-1820/1840), o entendimento do impacto que as
configuracBes das cidades poderiam ter em relacdo a salde dos trabalhadores era
evidente. Foi também neste século que as nacBes comegaram a perceber a importancia
da preservacao do patrimonio de forma profunda.

Somente ap6s a Revolugdo Industrial, no séc. XX (1900 a 2000), € que o
entendimento sobre a preservacdo patrimonial passou a ser equalizado entre paises da
Europa, mediante a convencdes.

Em 1931, surge a Carta de Atenas, como resultado da primeira Conferéncia
Internacional de Atenas sobre o Restauro dos Monumentos. Nesta cimeira, foram
avaliadas diversas doutrinas de pensamento com o intuito de definir conceitos concretos
sobre a preservacdo do patriménio histérico destas cidades. Convertendo-se no primeiro
documento regulamentar internacional destinado a preservacdo de monumentos e a sua
envolvente.

Posteriormente em 1933, no Congresso Internacional de Arquitetura Moderna
(CI1AM) foi elaborada outra Carta Patrimonial (Carta de Atenas de 1933), que é conhecida
como o documento fundador do Urbanismo Moderno. (Sebastido, 2010). Embora
estabeleca um grande avanco para a disseminacdo do pensamento da conservacdo da
memoria das cidades antigas, para alguns pode ser considerada um declinio no que
representa a preservacao do patrimonio.

Caven (citado por Sebastido, 2010, p.25) aponta que a Carta de Atenas de 1933 é
“um retrocesso do ponto de vista da salvaguarda do patrimdnio e da preservacao
dos conjuntos” dado que “introduz claramente a questdo higieno-funcionalista.”
(Sebastido, 2010, p. 25)



A Carta de Atena de 1933 (CIAM - Congresso Internacional de Arquitetura
Moderna, 1933, p. 16) estabelece que um *'...culto estrito do passado ndo pode levar a

desconhecer as regras da justica social.”” e que em *..nenhum caso, o culto do
pitoresco e da historia deve ter primazia sobre a salubridade da moradia da qual
dependem t&o estreitamente o bem-estar e a saide moral do individuo." deixando
claro que nenhum edificio histérico pode ter mais importancia do que o bem-estar
humano.

Na Europa, neste periodo, houve a demolicdo elementos identitarios
caracteristicos das culturas locais, como muros de vilas das cidades medievais além de
conjuntos habitacionais. Respaldados pela Carta de Atenas de 1933, a reestruturacéo dos
centros historicos condenou a destruicdo de diversos conjuntos com o intuito de se
implementar espacos mais amplos que abrigassem a nova malha viaria e a infraestrutura
necessaria para atender os critérios de salubridade e bem-estar humano, propostos pelo
documento. (Sousa I. F., 2016)

Um exemplo é o caso da igreja Christ Church Greyfriars, em Londres, que em
1973 perdeu grande parte de seus muros em detrimento do desenvolvimento moderno,
deixando-a desfigurada e em pedacos na paisagem. (ver fig. 2) (The Citizens’ Memorial
- Wordpress, 2013)

Figura 1 - Christ Church, em Greyfriars, Londres (The Citizens’ Memorial -
Wordpress, 2013)

Congresso Internacional de Arquitetura Moderna (1933, p. 3), defende que a

“..medida que o tempo passa, os valores indubitavelmente se inscrevem no



patriménio de um grupo, seja ele cidade, pais ou humanidade; a vetustez, ndo
obstante, atinge um dia todo conjunto de construcdes ou de caminhos.” e que A
morte atinge tanto as obras como os seres.”. Neste contexto, questiona-se como deveria
ser feita a selecdo do que deveria ser mantido e aquilo que deveria ser demolido.

Sob essa 6Gtica, a Segunda Guerra Mundial (1939 a 1945) e o desenvolvimento
econdmico na década de 50, tornam-se fatores decisivos para a realidade de algumas
cidades da Europa. (2006)

Em 1939, com a Segunda Guerra Mundial, cidades inteiras foram devastadas,
onde inimeros edificios foram destruidos, incluindo aqueles de alto valor patrimonial.
Novamente a igreja de Christ Church Greyfriars em Londres (ver. figura 3) serve como
exemplo onde interior foi destruido pelo fogo permanecendo intactas somente as paredes

externas.

Figura 2 — Christ Church, em Greyfriars, Londres (The Citizens’ Memorial -
Wordpress, 2013)

Neste periodo, surge um movimento migratorio para o interior, em fungdo das
constantes ameagas que as capitais sofriam, ficando marcado por alteragdes politicas,
econdmicas e sociais. Abre-se desta forma o debate de como estes ndcleos urbanos

deveriam ser reconstruidos. (Pires, 2011, pp. 13-14)
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Em meados dos anos 50 (1950), surge a expansdo econémica do Pds-Guerra,
também conhecida como a Era de Ouro do Capitalismo. Este decénio é caracterizado pelo
desenvolvimento do setor terciario e econémico de diversos paises na Europa Ocidental.
Estas transformac6es resultaram no deslocamento de vérias familias para os subarbios, o
que acabou por consequéncia implicar no desenvolvimento dessas regides. O facil acesso
ao automovel associado ao novo cotidiano humano, fomentou a fragmentacdo do
ambiente de trabalho, da habitacdo. Surgem assim os nucleos suburbanos, diferenciados
pela infraestrutura moderna, edificado contemporaneo e melhor qualidade de vida, além
de uma malha viaria mais ampla. Desta forma, as antigas cidades passam por uma
desconstrucdo em sua morfologia, onde seus limites alargam-se e fundem-se a sua
envolvente e 0s espacgos agricolas e passam a mesclar com a nova malha urbana.
(Sebastido, 2010)

O planeamento das cidades na década de 50 (1950), sofre grande influéncia do
movimento moderno, marcado pela descaracterizacdo dos centros historicos e pela
negligéncia na preservacdo de seu espoélio cultural construido. (Sebastido, 2010)
Apoiados nos principios da Carta de Atenas sobre o0 zoneamento-funcional, esses centros
passam a ser dotados de espagos verdes, industrias, habitacbes e equipamentos
interligados por uma malha viarias extensa. Como resultado disso, bairros inteiros foram
demolidos para dar lugar a um novo quadro urbano. O setor da construcdo civil entra em
ascensdo e se torna o grande consumidor de recursos energéticos e de insumos naturais
limitados. A nova organizacdo da urbe, associada a especulacdo imobiliaria da época,
culminou em construgdes sem identidade cultural e sem zelo pelo patrim6nio ambiental,
privilegiando a quantidade ao invés da qualidade. (Sebastido, 2010)

Diante do cenéario de crise dos centros historicos, surge a urgente busca por
solucBes que resolvam as novas demandas arquitetdnicas contemporédneas e que ao
mesmo tempo tenham a sensibilidade na preservacdo desse legado. As decadas que se
seguem buscam reforcar a preservacdo dessa heranca cultural construida, por meio de
politicas que incentivem a requalificacdo urbana e a sua reabilitacdo, com o objetivo de
conter a migracdo dos habitantes desses ndcleos e a0 mesmo tempo trazer novos
residentes, desenvolvendo assim a sua infraestrutura e os seus diversos setores

econdmicos. (Sebastido, 2010)
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Nas Ultimas décadas, diversas cartas patrimoniais foram desenvolvidas, com o
objetivo de aperfeicoar os critérios de conservacao desses bens, a fim de garantir a sua
salvaguarda bem como manter a sua funcdo para os cidaddos contemporaneos e futuro
dessas cidades. Por meio delas é possivel estabelecer diretivas para o processo de
intervencdo em edificios localizados em regides historica, de forma a ndo existirem erros

na execucao deste trabalho.

1.2. Cartas Patrimoniais

As Cartas Patrimoniais sdo um conjunto de documentos que equalizam medidas
administrativas, para a conservagdo do patrimonio histérico, artistico e cultural do mundo.
Elas s&o o resultado de conferéncias feitas com as autoridades de diversas nagdes com o
intuito de criar conceitos e diretrizes de trabalho para a salvaguarda dos bens historicos
do mundo.

Ao todo sdo mais de 40 documentos, que abrangem diversos temas nas mais
variadas escalas de intervencdo, podendo abranger desde objetos até espagos urbanos
inteiros.

No ambito do tema da conservacao arquitetonica, podemos destacar as principais

cartas:

Carta de Atenas (1931) - Foi o documento pioneiro no que diz respeito a
preservacdo patrimonial como ato normativo internacional. Este documento é fruto do I°
Conferéncia Internacional de Atenas sobre o Restauro dos Monumentos, que ocorreu na
cidade de Atenas, em 1931. (Pimenta, 2015) Nesta carta ndo se abordam questdes sobre
0 espaco urbano especificamente, mas sdo apontados aspectos quanto a paisagem

envolvente que constituem o monumento. (Inoue, 2018)

Carta de Atenas 1931;

I11 - A valorizagdo dos monumentos

A Conferéncia recomenda o respeito, na construcdo dos edificios, pelo
caracter e a fisionomia das cidades, sobretudo na vizinhanga de monumentos
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antigos cuja envolvente deve ser objeto de cuidados particulares. Também
alguns conjuntos e certas perspectivas particularmente pitorescos, devem ser
preservadas. (Carta de Atenas, 1931, p. 2)

Cesar e Stigliano (2008) destacam que, nesta ata sdo atribuidas as
responsabilidades da preservacao e definicdo dos bens patrimoniais pelas autoridades de
cada pais, aconselhando que cada estado deve prever leis que garantam a integridade dos
monumentos que representam a sua respetiva cultura e histdria.

A Carta também salienta a preocupacdo quanto a acdo de mimetizacdo ou
alteracdes de estilo no processo de conservacdo. Neste sentido alerta sobre a importancia
de identificar a originalidade dos elementos do objeto e nos casos estritamente necessario,

guanto se integrarem novos materiais, estes devem ser identificaveis. (Miranda, 2015)

Carta de Atenas de 1931:

“Quando se trata de ruinas impfe-se uma conservacdo escrupulosa,
recolocando no seu lugar os elementos originais encontrados (anastilose) sempre que
0 caso 0 permita; os materiais novos necessarios a este efeito deverdo ser sempre
identificaveis.” (Carta de Atenas, 1931, p. 3)

Contudo muitos autores, acreditam que a Carta de Atenas é um retrocesso no que
diz respeito a salvaguarda dos antigos centros histéricos.

Costa E. B. (2012, p. 16) afirma que a Carta de Atenas, “...desconsiderava a
preservacgdo dos centros histdricos, valorizando monumentos isolados, numa visao
reducionista do patrimonio e do territorio urbano”. Segundo ele o documento
propunha a preservacao individualizada de edificios e construgdes significativas para a
memdria do passado, “..ao passo que quarteirdes e edificacdes diferentes dos
objetivados seriam devastados e suas areas transformar-se-iam em campos verdes.”
(Costa E. B., 2012, pp. 13-14)

Carta de Atenas (1933) — Em um curto espaco de tempo Atenas sediou outro
congresso sobre 0 mesmo tema, nomeadamente, Congresso Internacional de Arquitetura
Moderna (CIAM). Seu foco principal foi o conceito da “Cidade Funcionalista”, onde
busca a ocupacao racional do territério. Enfatiza o planejamento urbano voltado para o

bem-estar da populagdo, por meio do desenvolvimento dos espagos habitacionais,
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recreativos, de oficio e de circulagdo (mobilidade urbana). (Costa E. B., 2012)Este
documento serviu de base para o desenvolvimento de diversas cidades da América Latina
em principal destaque a cidade de S&o Paulo no Brasil. (Cesar & Stigliano, 2008)

No Sec. XX (1901 a 2000), aos poucos, o entendimento do valor historico e
cultural de um monumento passou a integrar-se ao contexto de sua envolvente. Neste
sentido, 0s centros histéricos passaram apresentar uma nova perspetiva para a
conservacao patrimonial. (Costa E. B., 2012)

Carta de Veneza (1964) - Em 1964, surge a Carta de Veneza como resultado do
Il Congresso Internacional de Arquitetura e Técnicos de Monumentos Historicos. Este
documento estende os conceitos de monumento, para edificios mais modestos, que de
alguma forma, representam os valores de uma cultura. Destaca-se também pela ampliacédo
das definicdes de preservacdo patrimonial, de monumentos historicos para a escala
urbana, deixando de focar apenas na singularidade do objeto de intervengéo e passa a
valorizar a sua envolvente. (Costa E. B., 2012, p. 16)

Carta de Veneza (1964) explica sobre 0s monumentos:

Art®7 - O monumento € inseparavel da Historia- da qual € testemunho
e também do meio em que esta situado. Por conseguinte, a colocacao do todo
ou de uma parte de um monumento ndo pode ser tolerada, a ndo ser no caso
em que a salvaguarda do monumento exija, ou quando razfes de um grande
interesse nacional ou internacional o justifiquem. (Carta de Veneza, 1964, p.

p2)

Costa E. B. (2012, pp. 15-16) afirma que a Carta de Veneza de 1964
“..representa 0 marco simbdlico inicial do processo de mercantilizacio do
patriménio (abrangendo a preservagdo, conservacdo e mercantilizacdo dos
conjuntos), em nivel mundial...”, quando valoriza 0 conceito de
“...refuncionalizacdo...” desses espagos urbanos.

Destaca também sobre a importancia da base documental para as atividades de
conservacao e restauro, a fim de se assegurar a integridade do objeto de operacdo. Neste
sentido, a carta alerta que quaisquer intervengdes de cunho conservativo desses
monumentos, devem ser precedidas e acompanhadas por estudos historicos e

arqueoldgicos embasado em documentacdes fidedignas. (Costa E. B., 2012)
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A Carta de Veneza (1964), explana sobre os trabalhos de conservacao:

Art® 16. Os trabalhos de conservacdo, de restauro e de escavacdo serao
sempre acompanhados pela compilacdo de uma documentacdo precisa de
desenhos e de fotografias. Todas as fases de trabalho de selecédo, de
consolidacdo, de integragdo, assim como os elementos formais e técnicos
identificados no decorrer dos trabalhos serdo anotados. Esta documentacéo
sera guardada nos arquivos de um organismo publico e colocada a disposi¢cao
das pessoas que a quiserem consultar e a sua publicacdo é recomendada.
(Carta de Veneza, 1964, p. p2)

Vale ressaltar que no art. n°16. a Carta de Veneza (1964) apresenta a importancia
da guarda das documentacdes de intervencBes em bens patrimoniais a fim de que as novas
geracOes possam analisar a metodologia utilizada no desenvolvimento dos trabalhos. Este
artigo esta diretamente ligado ao controlo documental, ndo apenas para os envolvidos
diretamente no processo de intervencdo como também para as futuras acdes de
conservacéo.

Declaracédo de Amsterda (1975) — Similar a Carta de Washington, a declaracéo
de Amsterdé&o, seria um complemento da Carta de Veneza, sendo um resultado da reuniédo
do Conselho da Europa e Congresso do Patriménio Arquiteténico Europeu, que ocorreu
em 1975. Nela fundem-se 0s conceitos de conservacdo do patriménio e de planejamento

urbano, através do termo “conservagdo integrada”. (Costa E. B., 2012)

A Declaracdo de Amsterdd (1975) indica que:

f) a reabilitacdo dos bairros antigos deve ser concebida e realizada, tanto
guanto possivel, sem modifica¢gdes importantes da composi¢do social dos
habitantes, e de uma maneira tal que todas as camadas da sociedade se
beneficiem de uma operacéo financiada por fundos publicos. (Congresso do
Patriménio Arquitetdnico Europeu - Conselho da Europa, 1975, p. 2)

Zanchetti (2003) defende sobre a ideia de conservacéo integrada que:

O planejamento e a gestdo de areas urbanas de interesse patrimonial devem
estar integrados nos processos mais gerais de planejamento e gestdo das
cidades e dos territorios, dentro de uma visdo multidimensional integrada
(econbmica, politica, cultural, ambiental e fisicoespacial); (Zanchetti, 2003,
p. 110)
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Apresenta também a utilizacdo dos métodos de restauros, reabilitacdo e
manutencdo dos edificios mais modestos como uma forma sustentavel de preservacdo dos
centros historicos. Defende ainda a difusdo dos conceitos de conservacdo para a
comunidade local e fala da importancia do dominio, por parte dos profissionais, sobre as
técnicas e materiais construtivos e suas respetivas certificagdes, a fim de se evitar danos

ao objeto de intervencdo. (Pimenta, 2015)

Carta de Washington (1986) — Difere-se e de certa maneira das cartas anteriores,
por apresentar o carater internacional, mas busca complementar os principios e objetivos
da Carta de Veneza (1964), bem como a Recomendacéo de Nairdbi (1976). Reitera a ideia
de que a preservacdo das cidades e bairros histdricos, devem estar conectados as politicas
de desenvolvimento econémico social e considerados nos planos urbanos e planejamento
fisico-territorial em todos os niveis. Também salienta sobre a importancia da participacéo
da populacdo local para a salvaguarda dos centros histéricos. (Cesar & Stigliano, 2008)
(Inoue, 2018)

Inoue (2018, p. 281) afirma que a “...novidade desta carta é reforcar o aspecto
de ligar a preservacéo aos planos urbanos, e ao mesmo tempo, falar da participagao
popular. ¢

Existem diversos conceitos atrelados aos trabalhos de preservacéo patrimonial que
devem ser conhecidos e estudados no planejamento de uma intervengdo em um centro

historicos.

1.3. Principais Conceitos para a preservacao do patrimoénio arquitetdénico:

1.3.1. Restauro:

O restauro pode ser definido como a intervencdo em bens de alto valor
sociocultural com o enfoque da preservagéo da sua autenticidade. Deve ser seguido a luz
dos principios da conservacao e deve ser fundado atraves profundas bases documentais e

estudos que certifiqguem e validem as propostas interventivas. (Sousa I. F., 2016)
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A Carta de Lisboa (1995, p. 2) descreve que o restauro tem por objetivo “... a
conservacgdo e consolidacdo de uma construgdo, assim como a preservacao ou
reposicao da totalidade ou de parte da sua concepcao original ou correspondente aos
momentos mais significativos da sua historia.”

J4 a Carta do Restauro da Italia (1972, p. 2), define como “...restauracao
qualquer intervencéo destinada a manter o funcionamento, a facilitar a leitura e a
transmitir integralmente ao futuro as obras...”.

A Declaracdo de Amsterda (1975, p. 2), ressalta a importancia dos conjuntos que
constituem as cidades, destacando que o restauro ndo deve ser feito apenas isoladamente
e sim em toda a perspectiva do objeto de intervencdo. Afirma que “...eles podem perder
uma grande parte do seu caracter se esse enquadramento for alterado.”

Este procedimento possui a finalidade de manter e conservar a identidade original
da obra intervencionada, aplicando metodologias de baixo impacto, sempre embasadas
em fontes documentais veridicas e confidveis.

As técnicas podem variar de acordo com a complexidade do trabalho e a sua
origem sempre devem ser estudadas a fim de se aproximar o mais fielmente dos processos
construtivos da época de origem do objeto de estudo. (Sousa I. F., 2016) Também é
importante analisar a base e o impacto de todo o conjunto em que o0 objeto de intervencao

esta inserido, a fim de se evitar possiveis descaracterizagoes.

1.3.2. Conservacao:

A conservacao é considerada o conjunto de a¢cdes com o objetivo de preservar o
patrimdnio, respeitando seu significado e seus valores intrinsecos. O processo de
conservacao deve ser desenvolvido a luz do projeto de restauro, sendo que este deve
contemplar solucdes técnicas de longo prazo. Neste desenvolvimento € fundamental que
se tenha pleno entendimento sobre o objeto de intervencdo, desde a sua estrutura e
materialidades, até o seu significado simbdlico e cultural. (CIAM - Congresso
Internacional de Arquitetura Moderna, 1933)

Segundo a Carta de Burra, conservacdo significa “...todos os processos de
prestacdo de cuidados a um sitio por forma a que ele retenha o seu significado

cultural.” (Conselho Internacional de Monumentos e Sitios, 1999, p. 5)
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Jé& na Carta de Cracovia (2000) é explanado que conservagdo € uma das estratégias
adotadas no processo de restauro com uma perspectiva a longo prazo. Este planejamento
deve ser embasado em um conjunto de solugdes técnicas resultantes de um profundo
trabalho de estudo e recolha de informacdes sobre o bem intervencionado. (Conferéncia

Internacional sobre Conservagao, 2000)

“Este processo pode incluir o estudo dos materiais tradicionais, ou novos, o
estudo estrutural, analises graficas e dimensionais e a identificacao dos significados
historico, artistico e sociocultural.” (Conferéncia Internacional sobre Conservacao,
2000, p. 2)

Todas as partes pertinentes ao processo devem ser devidamente qualificadas e
trabalhar em consonancia no desenvolvimento do projeto e planejamento desse tipo de
operacdo. (Conferéncia Internacional sobre Conservacéo, 2000)

Resumidamente trata-se de um conjunto de operagfes preventivas visando evitar
danos e prolongar a vida de um bem cultural com foco na sua identidade. Este conceito
tem por objetivo perdurar a pré-existéncia, mantendo-a em bom estado de uso e
retardando a sua degradacdo natural. Este processo exige um estudo prévio, identificando
as partes degradadas e escolhendo estratégias de contencdo de danos que resultem no

menor impacto para as componentes que caracterizam a obra em manipulacao.

1.3.3. Reparacao e Manutencéo:

Segundo Morgado (2012) o conceito de manutencao e reparacao pode ter diversas
definicbes. A tabela 01 apresenta como as normas BS (British Standards) NBR
(Norma Brasileira) e a ISO (International Organization for Standardization) definem

manutencao.

Tabela 1 - Definices de Conceito de Manutencdo em sua dissertacdo sobre Plano

de Inspecéo e manutencdo de coberturas de. Lisboa em 2012. (Morgado, 2012)
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BS 3811 (1984)

Combinacdo de todas as acOes técnicas e administrativas, incluindo o
seu controle necessario para o correto funcionamento de determinado
elemento. A manutengdo de um edificio inclui operagdes com a limpeza,

a reparacao e a substituicao dos varios elementos do edificio

(ABNT, 1999)

BS 8210 (1986) Conjunto de operacdes, excluindo as limpezas diarias, necessarias para
um eficaz desempenho do edificio.
NBR 5674 | Conjunto de actividades com o objetivo de conservar o nivel de

desempenho ou a capacidade funcional do edificio e de atender as

necessidades e segurancas dos utentes.

ISO 15686 — 1
(2005)

Unido de acgbes técnicas e administrativas que permitem que o

edificado e todos 0s seus sistemas, cumpram durante o seu ciclo de vida,

0 papel para o qual foram concebidos.

Retirado de (Morgado, 2012) e adaptado pelo autor.

Quando destinado a edificios historicos, a manutengdo e a reparacdo devem ser
feitas de forma a prever o comportamento do edificio apds a intervencdo e, portanto,
devem passar por um estudo prévio de todas as partes participantes antes de ser realizadas.
E de extrema importancia que os riscos do edificado sejam reportados e acompanhados a
fim de conter a sua degradagdo. (Carta de Cracdvia, 2000, p. 2)

Sousa (Sousa I. F., 2016, p. 7) afirma que a manutencao, “... é a pratica de accdes
periddicas, para o que o edificio ndo perca o funcionamento das suas instalacGes e
equipamentos, preservando assim, a sua funcionalidade e integridade.”

Na Carta de Burra esse processo é descrito como “...0s cuidados continuos para
a protecdo da fabrica e da envolvente de um sitio, e deve ser distinguida da
reparacio. A reparac¢io envolve restauro ou reconstrucio.” (Conselho Internacional
de Monumentos e Sitios, 1999, p. 5)

Desta forma, podemos dizer que a manutencgéo se refere a um conjunto de acdes
periddicas feita para acompanhar o estado de uma determinada obra que passou por algum
tipo de intervencdo, para que este ndo perca a sua funcionalidade. Estas a¢Oes devem ser
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estudadas de forma minuciosa evitando possiveis danos desnecessarios prejudiciais ao

patrimonio.

1.3.4. Reconstrucao:

A reconstrucdo tem por objetivo a recriacdo de um sitio em seu estado anterior,
utilizando materiais contemporaneos. Estes materiais podem ser dos mais diversos tipos
e provenientes de locais diferentes. O processo deve sempre considerar o significado
emblematico da obra e ser planejado de forma a ndo o danificar. (Conselho Internacional
de Monumentos e Sitios, 1999)

Segundo Sousa (2016) deve-se evitar a reconstrucdo das partes importantes que
definem o carater singular do objeto, impedindo assim, que existam equivocos de
interpretagdo de seu estilo. A reconstrugdo deve ser feita baseada em documentos
historicos criveis que respaldem a intervencao.

Permite-se, em casos especificos, 0 emprego de elementos espaciais e funcionais,
contanto que estes utilizem a linguagem contemporaneas, podendo ser facilmente
distinguidos dos elementos originais da obra. A reconstrucdo integral de edificios
depredados por conflitos ou por desastres naturais € permitido apenas em casos em se
constate uma demanda sociocultural de uma comunidade, ou seja, que 0 objeto possua
um valor identitéario socioculturalmente. (Conferéncia Internacional sobre Conservacao,
2000)

Conclui-se desta forma, que a reconstrucdo é um método emergencial, sendo
indicado para casos muito restritos e especificos. Este processo também deve passar por
diversos estudos a fim de se identificar quais danos podem ser ocasionados tanto para o
objeto de intervengdo como para 0 seu meio. Devem ser pensadas alternativas de baixo
impacto e sempre identificados os elementos e materiais que nao dizem respeito a tempo

de origem do edificio.

1.3.5. Reabilitagéo:

A palavra reabilitacdo pode ser definida como a readequacao de um edificio auma
nova realidade, com o objetivo de sanar as suas deficiéncias funcionais e patologias
provenientes de seu envelhecimento. Visa a modernizagao e a benfeitoria geral do imoével,

melhorando seu desempenho através da atualizacdo e adaptacdo de sua infraestrutura,
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materiais, setorizacdo e implementacdo de novas tecnologias necessarias para as
atividades contemporaneas do imovel. (Pereira A. R., 2013)

Sousa (2016) afirma que a reabilitacdo tem a caracteristica da recuperagédo e a
reintegracéo fisica de uma edificacdo apos as intervengdes necessarias para a preservacao
de seus elementos patrimoniais, bem como a resolugéo de problemas de seguranca e
patologias construtivas, desenvolvidos ao longo dos anos.

Segundo Daudén (Dauden, 2020), este tipo de operacdo pode enquadrar-se como

uma variacdo das terminologias: renovacao, remodelacdo requalificacéo.

Reabilitacdo costuma ser atribuida ao tipo de intervencdo que pressupde
uma mudanca de uso no programa do edificio construido, mas também visa
uma atualizacédo e reflexao acerca dos espacos, como em todas as reformas.
Isso vale para outros nomes, como '‘requalificacdo’, "remodelagdo™,
"renovacdo”, que sdo todas variacBes dentro do guarda-chuva de
"reforma... (Dauden, 2020, pp. on-line),

Na Carta de Lisboa (1995, p. 2) a reabilitacdo é definida como o tipo de obra que
tem por objetivo : “...a recuperacgao e beneficiagdo de uma construcéao, resolvendo as
anomalias construtivas, funcionais, higiénicas e de seguranca acumuladas ao longo
dos anos, procedendo a uma modernizacdo que melhore o seu desempenho até

préximo dos actuais niveis de exigéncia.”

Desta forma, é possivel verificar que a componente da reabilitacdo complementa
0s processos de intervencdo citados acima, dando novas func@es e garantindo a vida ativa
do edificado. E importante ressaltar que esta seria uma etapa posterior aos estudos de
preservacao patrimonial descritos anteriormente. Esta, deve passar por diversos tipos de
estudo a fim de se ter uma perspectiva global do objeto intervencionado, prevenindo a¢oes

danosas.
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1.3.6. Legislagdes Portuguesas Aplicadas ao cenario portugués.

Em Portugal, além das orientacGes indicadas pelas cartas patrimoniais, devem-se
atender diversas legislacfes vinculadas ao processo de reabilitacdo de edificios nos
centros historicos.

Existem  regulamentos  importantes que devem ser  consultados
imprescindivelmente no processo de reabilitacdo que séo:

- RGEU - Regulamento geral das edificacbes urbanas — sdo elucidadas as
caracteristicas que a arquitetura deve considerar quanto a dimensionamentos e defini¢cdes
técnicas construtivas.

- RMUE - Regulamento Municipal de Urbanizacdo e de Edificacdo -
Apresentardo caracteristicas mais especificas do municipio em questdo além de
apresentar restricdes pertinentes.

- O PDM - Plano Diretor da Municipal também é uma ferramenta que deve ser
consultada com atencdo, pois apresenta caracteristicas importantes sobre o territorio onde
0 objeto de intervencao esta inserido.

Além desses documentos, a Ordem dos Engenheiros ressalta algumas legislagdes
aplicaveis ao tema, como (Ordem dos Engenheiros da Regido Norte, s.d.):

Tabela 2 — Portarias e Leis aplicaveis a Reabilitacdo de Edificios.

Regime Excecional e | Decreto-Lei n.° 95/2019
Temporario a Aplicar a

Reabilitacdo de Edificios

Comportamento Térmico Portaria n.° 297/2019
Acessibilidades Portaria n.° 301/2019
Vulnerabilidade Sismica Portaria n.° 302/2019

Custos-Padrdo de Obras de | Portaria n.° 303/2019

Reabilitacdo
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https://dre.pt/application/file/a/124539756
https://dre.pt/application/file/a/124642858
https://dre.pt/application/file/a/124642859
https://dre.pt/application/file/a/124642860

Edificios com Licenca de
Construgdo emitida até 1 janeiro
de 1977

Portaria n.° 304/2019

Requisitos Acusticos

Portaria n.° 305/2019

Seguranca Contra Incéndios

Relatério LNEC n° 327/2019 — ARICA:2019

Regime Juridico da Reabilitacdo

Urbana

Decreto-Lei n.° 66/2019 - Lei n.°
Decreto-Lei n.° 307/2009

32/2012

Regime de Protecdo e
Valorizagdo do  Patrimonio

Cultural

Decreto-Lei n.° 140/2009

Retirado de (Ordem dos Engenheiros da Regido Norte, s.d.)

Existem outras legislacdes que podem ser Uteis nos processos de Reabilitagdo que

podem ser consultadas no ANEXO Il deste trabalho.
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2. SUSTENTABILIDADE

2.1. Contexto Geral

Dentre as diversas caréncias mundiais a sustentabilidade é um tema que vem
sendo amplamente abordado. Diante do cenario global, onde as alteracfes climaticas e a
escassez de recursos naturais sdo uma realidade evidente, é cada vez mais relevante falar
sobre esse tema.

O primeiro registo existente de uma perspectiva do tema sustentabilidade esta no
livro Sylvicultura Oeconomica de Hans Carl Von Carlowitz, de 1713. (Schmithisen,
2013, p. 5)

Hans Carl Von Carlowitz, desenvolveu uma nova abordagem para 0 uso das
florestas de forma sustentavel, em observancia do comprometimento do meio ambiente
diante da evolucdo da industria e do consumo desequilibrado dos recursos florestais, no
inicio da Revolucdo Industrial. Ele utilizou de suas experiéncias, nos materiais escritos
de outros autores, contatos internacionais, visitas, e sua propria convic¢do para
desenvolver o primeiro documento a abordar a palavra sustentabilidade denominado
Sylvicultura Oeconomica. (Schmithisen, 2013, p. 5)

Desde entdo, surgiram diversos eventos historicos que culminaram na inquietacéo
global quanto a degradacéo do meio ambiente.

A Segunda Guerra Mundial (1939 - 1945) foi outro evento que marcou 0 cenario
ambiental mundial, sendo particularizado pelo langamento das bombas atdmicas, pelos
aliados, sobre as cidades de Hiroshima e Nagasaki no Japdo, levando consigo vidas
humanas e a de varias espécies de animais e plantas, além da contaminagéo do solo, rios
e até do ar. (Gurski, Gonzaga, & Tendolini, 2012, p. 69)

Ja a Guerra do Vietnam (1955 — 1975) ficou particularmente lembrada pela
contaminagdo do meio ambiente através de bombas quimicas de Napalm e herbicidas (ver
fig. 3). (Gurski, Gonzaga, & Tendolini, 2012, p. 71)
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Figura 3 - Efeitos do agente laranja no Vietna. (Trabazo, 2018)

A globalizagéo por sua vez, serviu como protagonista no acesso a informacao dos
principais problemas ambientais no mundo. Muitas das informacdes na década de 60, que
antes atendiam uma escala regional passaram a ser difundidas em propor¢des mundiais.
A clara negligencia com o meio ambiente passou a ser de dominio publico e as pressdes
por atitudes das autoridades se tornaram cada vez maiores. (Lago, 2006)

Em 1968 ocorreu a Conferéncia sobre a Biosfera em Paris, pela Unesco com o
objetivo de amplificar a percecdo sobre a baixa qualidade do meio ambiente e a sua
relacdo o com ser humano, além de promover e difundir este conhecimento (Barbieri &
Silva, 2011). Barbieri e Silva (2011, p. 54) afirmam que esta conferéncia pode ser
considerada um marco no que diz respeito ao desenvolvimento sustentavel por suas
iniciativas, que sdo até os dias de hoje financiadas pela ONU.

Paralelamente nasceu o clube de Roma. Um grupo de renomados estudiosos de
diferentes areas, uniram esforcos de forma a entender a politica global e a sua economia
bem como transcrever de forma matematica e informacgdes que serviriam para a gestdo
ambiental mundial. Em 1972, publicou-se o relatorio intitulado “Os Limites do
crescimento”, onde eram apresentadas informacdes sobre as perspetivas futuras do
planeta demonstrando a incapacidade de manter seu equilibrio em face ao crescimento
populacional e ao aumento da poluigdo. (Brand&o, Baptista, Santos, Freitas, & Pereira,
2015)

Esta publicacdo, tomou proporcdes significativas em todo o globo, exigindo
medidas urgentes, por parte das autoridades, para proteger o futuro do planeta.

Em 1972, aconteceu a primeira reunido das Nac¢des Unidas sobre o tema meio

ambiente. Sediada em Estocolmo ocorreu, nomeadamente, a conferéncia sobre o
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Desenvolvimento e Meio Ambiente. Esta, contou com a presenga de representantes de
113 paises, instituicGes governamentais e ndo governamentais, tornando-se um marco
historico, por tratar-se do primeiro evento oficial a abordar o tema em escala global.
(Gurski, Gonzaga, & Tendolini, 2012, p. 71)

Foram debatidos assuntos como a poluicdo atmosférica, da &gua e do solo
provenientes da industrializagdo e do crescimento demografico, em uma perspetiva ampla
e mundial resultando em um plano de acdo coletivo na busca de solugdes para 0s
problemas ambientais e na criacdo do Programa das Nacbes Unidas para o Meio
Ambiente (PNUMA), considerado o primeiro organismo institucional internacional com
propdsito na resolucdo de problemas ambientais mundiais. Como produto desta reunido
surgiu a expressao “desenvolvimento sustentdvel”, que posteriormente passaria a
abranger esferas, fora a ecoldgica. (Branddo, Baptista, Santos, Freitas, & Pereira, 2015)

Na atualidade o tema sustentabilidade se tornou um assunto amplamente abordado
nas mais diversas instancias. Inimeros sdo os estudos sobre o tema, que atrelam

principalmente os aspectos culturais, sociais, econémicos e ambientais.

O conceito mais conhecido sobre a sustentabilidade € apresentado pela comisséo
de Brundtland (1987).

"Desenvolvimento sustentavel é o desenvolvimento que atende as
necessidades do presente sem comprometer a capacidade das geragdes futuras de

atender as suas proprias necessidades'( (p. n.p.) traduzido pelo autor)

Em um panorama geral, a sustentabilidade surgiu baseada no entendimento de que
0S recursos naturais sao finitos, e que o ser humano precisa tomar medidas que controlem
0 seu consumo descontrolado, pois a sua negligéncia pode resultar em graves
consequéncias para seus descendentes.

O estudo sobre esse tema pretende, através de um conjunto de ideias e estratégias,
garantir a manutencdo dos recursos naturais do planeta, a longo prazo e para as geragoes
futuras.

Similar aos conceitos da reabilitacdo e restauro, o conceito de sustentabilidade
busca a conscientizagdo de que toda e qualquer acdo feita no presente, representa um
Impacto para as novas geracgoes, e que estas acOes devem ser planejadas minuciosamente

para evitar danos irreparaveis a humanidade.
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A construcdo civil, por sua vez, € o um dos setores que causa maior impacto nas
areas econdmicas, sociais, culturais e ambientais do mundo.

Em contrapartida, a construcao sustentavel pode auxiliar na reducdo substancial
de emissdo de CO2 que é lancado na atmosfera no processo de construgédo. (Nunes, 2015)

No que concerne a produgdo de residuos, os dados do relatério de estatistica
ambiental feito em 2019 pelo Instituto Nacional de Estatistica (2020), indicam que em
Portugal, o setor da construcdo civil foi responsavel por 57,5 mil toneladas de residuos
apenas no ano de 2020, apresentando 4% de acréscimo comparado ao primeiro trimestre
do ano de 2019 (ver fig. 4). Sendo significativamente o 5° setor que mais gera residuos
no pais.

Figura 20 >> Setores produtores de residuos com registo de aumento de quantidades movimentadas
nas e-GAR emitidas (comparacao homologa primeiro semestre 2019 e 2020)
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Figura 4 - Setores produtores de residuos comparagao entre o primeiro semestre de 2019 e 2020
(Retirado do relatorio de Estatistica Ambiental feito em 2019 pelo Instituto Nacional de Estatistica - INE)
(INE - Instituto Nacional de Estatistica, 2020)

A Coordenacéo e desenvolvimento Regional de Lisboa e vale do Tejo em seu
relatorio de (2019), afirma que:

Em termos globais, as obras de construgéo civil consomem cerca de 75% dos
recursos naturais extraidos da natureza, sendo que a construcéo de edificios,
em particular, usa 40% dos recursos minerais, 40% da energia e 16% da
agua consumidos anualmente. Em Portugal, 20% dos recursos energéticos
nacionais e 6,7% do consumo de 4gua sdo da responsabilidade dos edificios
de habitacao e servicos. Estes também sdo responsaveis pela producéo anual
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de 420 milhGes de metros cubicos de dguas residuais (DGE, 2000 e INE, 2002).
O setor da construcéo produz anualmente cerca de 7,5 milhGes de toneladas
de residuos solidos. (p. 3),

Barbosa (2008) afirma que a construcao civil:

E claramente um sector onde a incorporacdo dos principios do
Desenvolvimento Sustentavel pode fazer a diferenca, com destaque na
eficiéncia energética e preservacdo de recursos naturais, bem como na
utilizacéo de novas tipologias e materiais de construcdo com menor impacto
ambiental. (Barbosa, 2008, p. 11)

O setor econdmico da construcao possui grande impacto na oferta de emprego no
pais. Em Portugal em 2021, existiam mais de 80 mil posto de trabalho abertos para as
mais diversas areas da construcao civil.

Segundo o Jornal didrio de noticias existem mais de 300 mil portugueses
trabalhando em outros paises como Reino Unido, Franca, Alemanha e Luxemburgo. Este
fendmeno se da ao fato dos baixos salarios ofertados dentro de Portugal. Refletindo
também impacto direto na migracdo do pais. (Pereira S. S., 2021)

Pereira (2021, pp. on-line) explica que “...a escassez de mao-de-obra
qualificada poderia ser resolvida se os salarios em Portugal fossem mais ajustados a
realidade da Unido Europeia”

Este setor também possui influencias socioculturais, tendo em vista que interfere
diretamente no planejamento urbano e na forma de vida da populagédo local. Incide
diretamente na morfologia das cidades e nos espacos coletivos ofertados. Possui impacto
tanto ligacdo dos citadinos com a cultura antiga como no modus operandi atual.

S6 no ano de 2021 o setor de obras civis representou cerca de 1961 milhdes de
euros no PIB de Portugal. Foi um dos setores de maior crescimento nos Gltimos anos no
pais mesmo no periodo da pandemia da COVID19, nos periodos de 2019 e 2021 e
incidindo diretamente na oferta de habitag&o para a populacdo. (Ideia Lista , 2021)

Sdo percetiveis os efeitos ambientais, sociais, culturais e econémicos da
construcdo civil, o que se traduz em uma constante preocupacdo em tornar as cidades

cada vez mais sustentaveis. (Nunes, 2015, p. 5)
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A reabilitacdo em centros historicos por sua vez, vem a ser uma solucdo
sustentavel, uma vez que pode ser:

Economicamente vidvel para a cidades e para o investidor, pois abre
oportunidades de novos negOcios em pontos estratégicos, além de possibilitar as
construgdes com um gasto reduzido, considerando que parte de sua estrutura ja esta
pronta.

Appleton (2011), ressalta algumas vantagens econémicas na reabilitacdo como: a
reducdo nos custos com demoli¢es, taxas, licencas, aprovacao de projetos e alugueis de
estaleiros, além de reduzir a producdo de materiais novos desnecessariamente. Em
consequencia pode-se obter um produto mais barato no mercado, desmistificando assim
a relacao deste tipo de intervengdo com os altos custo de obra.

Socialmente responséavel, considerando que gera novos postos de trabalho, além
de aumentar a oferta de moradia a custos mais acessiveis, uma vez que parte da construcao
ja esta pronta.

Ecologicamente correta, tendo em vista, que pode reduzir consideravelmente a
quantidade de residuos sélidos proveniente de demolicGes, assim como das emissdes de
gases provenientes da industria do concreto.

Culturalmente diversa, considerando que preserva a heranca sociocultural dos
centros histdricos e Ihes confere novos usos, impede seu abandono e degradacéo, preserva
seu valor material e imaterial, além de cultivar a ligacdo sentimental dos habitantes com
0 seu passado.

A palavra reabilitacdo também pode ser traduzida como Retrofit. O significado da
expressdo é oriundo da divisdo, “Retro” que significa deslocar-se para tras, e a segunda
“Fit” que significa adaptacdo ou ajuste. Esta terminologia surgiu no final dos anos 90
nos EUA e na Europa, no setor da indUstria aeronautica, quando se fez necessaria a
adaptacdo de antigas aeronaves as novas tecnologias do mercado. Posteriormente, passou
a ser empregada na construcéo civil, modernizando edifica¢fes antigas, prolongando a
sua vida atil e adaptando-as a realidade contemporanea em termos de conforto e
funcionalidade, através da utilizagdo de novos materiais e técnicas construtivas. (Induta,
2017)
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Induta (2017), afirma que este é um termo muito difundido quando se fala de
revitalizagdo urbana, e da modernizacdo das edificacGes, além de representar uma

oportunidade de negdcio.

“A principal motivacio do retrofit é reabilitar edificios antigos, recorrendo
a tecnologias avancadas em sistemas prediais e materiais, para aumentar o tempo

de vida util preservado quer o patriménio histérico, quer o arquitetonico” (Nunes,
2015, p. 39)

Embora os edificios em centros histéricos precisem de adaptacbes ao novo
cotidiano humano, estes devem ser uma referéncia no quesito de sustentabilidade, uma
vez que esse tipo de arquitetura originalmente oferecia conforto ao seu utilizador, sem a
necessidade de equipamentos prejudiciais ao meio ambiente. (Costa J. F., 2019)

Segundo Appleton (2011), a reabilitacdo é “...uma tarefa da maior importancia
em todo o mundo”, ressaltando ainda, que € uma forma de manutencao e preservacédo de
valores culturais e que auxilia na reducdo dos impactos climaticos e na protecdo
ambiental, além das vantagens economicas.

A reabilitacdo sustentavel tem de fazer uso de técnicas construtivas e materiais
tradicionais, apelando, apenas nos casos necessarios e indicados, para o uso de materiais
e processos contrutivos contemporaneos, tirando o maximo proveito da préxisténcia,
incluindo o reaproveitamento itens da prépria demolicdo, quando aplicavel. (Appleton,
2011)

Desta forma, a reabilitacdo deve reduzir a quantidade de demolices e preservar
a maior quantidade de elementos construidos, resultando em:

e menor consumo energetico oriundo da producdo de novos materiais de
construcao;
e maior controle da quantidade de residuos provenientes de demolicdes;

e reducdo de CO2, durante o desenvolvimento da obra.

Nunes alerta que:

...sempre acdes de reabilitacdo (e de retrofit) sdo economicamente
exequiveis. E por isso que esse tipo de intervencao tem de ser planeada até ao
mais infimo detalhe, para garantir e conseguir obter o maximo partido de um
perfeito retrofit que se predispde a diminuir os custos de manutengdo e
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aumentar as possibilidades de uso de um edificio. S&o ent&o estes casos que
transmitem a relacéo estreita entre sustentabilidade e reabilitacdo, ou seja,
com um retrofit planeado e executado corretamente, o edificio é atualizado
tecnologicamente, tornando-o mais funcional para o utilizador, e continua a
manter-se viavelmente economico para o investidor. (Nunes, 2015, p. 39)

Embora existam vérias técnicas para uma reabilitacdo sustentavel, ainda ha o
preconceito quanto ao pensamento de que uma construcdo sustentavel atrelada a
reabilitacdo pode se tornar algo economicamente dispendioso, podendo gerar dividas até
guanto a sua qualidade a longo prazo. (Nunes, 2015)

Para promover a mudanca desse pensamento a Comissdo Europeia tem feito
grandes esforcos na implementacéo de novas leis para que propiciem beneficios para as
construcdes sustentaveis, além da conscientizacdo com o objetivo de promover a
reabilitacdo sustentavel de edificios desabilitados. (Lanzinha, Freitas, & Gomes, 2009)
(Nunes, 2015)

Podemos tomar, como exemplo a Diretiva (UE) 2018/844 Do Parlamento Europeu
E Do Conselho de 30 de maio de 2018 que altera a Diretiva 2010/31/EU e a Diretiva
2012/27/UE visando aumentar a qualidade de vida, melhorar o isolamento, a ventilacdo
e, por conseguinte, o conforto das casas, bem como descarbonizar o parque imobiliario
até 2050.

2.2. Programas de Incentivo

Em Portugal existem diversas politicas e programas de incentivo para a
revitalizagdo de edificios, que podem auxiliar a impulsionar a proposta do projeto:

Abaixo podemos destacar algumas iniciativas do governo portugués neste
contexto:

IFFRU 2020, (Instituto Financeiro Reabilitacdo e Revitalizagédo Urbana, s.d.) -
consiste em um instrumento financeiro de apoio e incentivo a reabilitagdo urbana,
concedido pelo Governo com o apoio da Unido Europeia. Este tem por objetivo facilitar
0s investimentos na éarea de reabilitacdo urbana, melhorando as condicGes de
financiamento. ( IFRRU - Instrumento Financeiros Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbana
, 2020)
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RECRIPH - Regime especial de comparticipacgdo e financiamento na recuperacao
de prédios urbanos de propriedade horizontal (DRE - Diério da Republica Eletronico,
1996)

RECRIA - Regime especial de comparticipacdo na recuperacdo de imdveis
arrendados (DRE - Diario da Republica Eletronico, 1992)

REHABITA - Regime de apoio a recuperagdo habitacional em areas urbanas
antigas.

(DRE - Diério da Republica Eletrénico, 1996)

Reabilitar para arrendar — Habitacdo acessivel — tem principal foco em fogos
para arrendamento habitacional. Possibilita para o investidor o financiamento em 30 anos
para as obras de reabilitacdo. (ePortugal, sem data)

No ano de 2020, foram constatados mais de 3031 fogos concluidos em obras de
reabilitacdo representado 20,8 % do total de obras feitas no pais.

J& no ambito da Sustentabilidade verificam-se planos e legislagdes no sentido de
controlar e melhorar a eficiéncia energética dos imdveis novos e antigos, como por
exemplo:

PRR (Plano de Recuperacéo e Resiliéncia) + Fundo Ambiental - Eficiéncia
energética em edificios de servicos - PRR; Fundo Ambiental

2.3. Selos Verdes:

O selo verde trata-se de uma certificacdo que atesta 0 comprometimento ambiental
de uma organizacdo, mediante a politicas que internas que incentivem e promovam o
desenvolvimento de suas atividades adotando as melhores técnicas construtivas com
baixo impacto ambiental e maior redugdo no consumo dos recursos naturais.

O principal objetivo da certificacdo verde é garantir que um empreendimento
segue os fundamentos da sustentabilidade.

Existem diversas certificadoras no mercado mundial com foco na construcgéo civil,
sendo que cada uma possui critérios diferentes. Algumas com principal destaque séo:
LEED, BREEAM, LIDERA, DGNB (Gradhermetic, 2023).

BREEAM
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https://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/reabilitarparaarrendar_ha/reabilitarparaarrendar_habitacao_acessivel.html

Teve origem no Reino Unido e foi criado em criado em 1990, BREEAM®
(Building Research Establishment Environmental Assessment Method). Este foi o
primeiro sistema mundial de avaliacdo e certificacdo de sustentabilidade e atualmente
atua em mais de 80 paises.

DGNB

Deutche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen — Foi criada em 2007 na Alemanha,
pelo conselho alemdo de sustentabilidade em cooperacdo com o Ministério Federal
Alemao de Transportes, Construcdo e Desenvolvimento Urbanos
Pode ser aplicada em edificios, ambientes interiores e distritos, e € indicada tanto para
construcdes novas como também para edificios existentes.

LEED

A certificacdo LEED® (Leadership in Energy and Environmental Design) foi
desenvolvida nos Estados Unidos pelo U.S. Green Building Council em 1998.

Trata-se de um sistema reconhecido mundialmente que pode ser aplicada a qualquer tipo
de edificio e atende diversas categorias de constru¢do como:

e LEED NC - Novas construgdes e grandes projetos de renovacgéo

e LEED ND - Desenvolvimento de bairro (localidades)

e LEED CS - Projetos da envoltoria e parte central do edificio

e LEED Retail NC e CI — Lojas de varejo

e LEED Healthcare — Unidades de satde

e LEED EB_OM - Operacdo de manutencéo de edificios existentes

e LEED Schools — Escolas

e LEED CI - Projetos de interiores e edificios comerciais

Embora cada processo avaliativo possua critérios diferenciados, todas possuem
fundamentos comuns a maioria delas, que séo:
e Incentivo na reducédo dos impactos ao meio ambiente
e Conscientizagdo e promogdo do uso racional e reuso dos recursos
naturais
e Estimulo para o progresso da envolvente.

e Incentivo ao desenvolvimento social sustentavel
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e Promocdo do descarte consciente de residuos consciente bem como o seu
reaproveitamento.

e Salde e bem-estar humano.
Os principais beneficios atrelados as praticas certificadores estdo na preservacao

do meio ambiente, reducdo no custo da obra, melhoria na qualidade de vida do habitante,

reducdo de residuos, maior conscientizacdo ambiental e agregar valor ao produto.

2.4. A importancia do planejamento integrado

A arquitetura e a engenharia possuem um papel fundamental para o controle do
conforto ambiental de um projeto e de seu consumo energético. (Nunes, 2015)

Nunes (2015) explica também que 85% do impacto energético-ambiental é
proveniente do p6s-obra, ou seja, durante a vida util da construcdo, sendo apenas 15%
restantes ligados as fases de construcéo e demoli¢do propriamente ditos.

Costa (2019) afirma que a area da construcao civil é uma das areas que mais causa
destruicdo no mundo.

Motta & Aguilar (2009) afirmam que as etapas como maior gasto energéticos
despendidos durante o ciclo de vida do edificio, sdo as de manutenc¢&o e uso.

Ainda segundo eles, uma alternativa de mitigar este resultado, se relaciona
diretamente com a fase de idealizacdo e concepc¢do do projeto. A implementacdo de
solucBes sustentaveis nessas etapas do processo pode ajudar a melhorar o desempenho do

edificado possibilitando, assim, um menor custo. (Motta & Aguilar, 2009)
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Figura 5- Consumo de energia no ciclo de vida de edificios. Inagem retirada de: (Motta & Aguilar, 2009)

No entanto, é possivel que a arquitetura seja pensada de forma a otimizar esse
processo, através de métodos e materiais sustentaveis na construcdo e reabilitacdo. O
desenvolvimento de um bom projeto que utilize solugdes sustentaveis é essencial para a
reducdo do impacto ambiental da construcdo e pode resultar na reducdo do consumo
energético e na melhoria do conforto de edificios antigos

Para tanto, é necessario pensar na melhor metodologia para a implementacéo de
solucBes sustentaveis sem que estas impactem no valor patrimonial do edificado. Desta
forma, é possivel que o processo de concepcdo se torne uma variante decisiva na
eficiéncia de uma obra a longo prazo.

O desenvolvimento projetura e a implementacdo de estratégias sustentaveis na
edificacdo deve ser idealizada de forma coesa e harmoniosa com os fundamentos do
desenvolvimento sustentavel. Também se faz importante a comunicag&o entre os diversos
integrantes no processo, para evitar possiveis incompatibilidades e retrabalhos. O uso de
ferramentas que auxiliem na interacdo entre os envolvidos sdo alternativas muito
vantajosas. (Motta & Aguilar, 2009)

Na elaboracdo do projeto técnico, é fundamental entender todos os aspectos
inerentes ao edificio que possam ser perdidos. Esses danos podem afetar desde eficiéncia
funcional e de conforto como suas caracteristicas definidoras como parte constituinte do
contexto local. (Pinheiro, 2017).

Ana Rocha Melhado (Auditora Lider 1SO 9001 e do Processo de Certificagdo
AQUA pela Fundacdo Vanzolini) em entrevista para o site do Construmanager ressalta a
importéncia da integracdo entre as areas de Projeto técnico e de Obra. Esta integracéo
pode trazer resultados otimizados de ambas as partes. (Redacdo AECweb /
Construmarket, s.d.)

A implementagdo de uma metodologia permita a unido e o controle de todas as
esferas do processo produtivos, serd uma mais-valia para a construgdo sobretudo para 0s
casos de intervencdes em edificios com valor patrimonial. Neste sentido Kowaltowski, et
al. (2006) alerta que a metodologia deve ser analisada através de diversos espectros, tais

como, do conforto ambiental, da psicologia, da qualidade do ambiente construido, do
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processo de projeto, da informatica aplicada, da avaliacdo do projeto e até da obra ap6s a

sua ocupacéo.
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3. GESTAO DE PROJETOS

A Gestéo de Projetos trata-se da implementacdo de um conjunto de agdes com 0
objetivo de controlar, monitorar e planejar as atividades que envolvem um produto ou
meta. Estas acdes englobam aspectos como, alocacao de recursos, predicdo de cenérios
de riscos, controle de prazos, gestdo de pessoas e equipes, lideranca e controles de
qualidade.

Segundo FIA Business School, (2018, pp. on-line) a definicdo da Gestdo de
Projetos pode ser descrita como “uma area da administracio de empresas que parte
de um objetivo para definir conhecimentos, habilidades e recursos necessarios para
a sua concretizac¢iio”, conectados a um planejamento cronoldgico e financeiro.

Existem diversos beneficios atrelados a gestdo de projetos como (referéncia):

e Facilidade na administracdo dos processos

e Atendimento aos prazos pré-estabelecidos

e Controle dos lucros pretendidos

e Redugéo dos riscos.

e Tomada de decisdo mais ageis e corretas.

e Melhor desempenho das equipes e maior engajamento.

o Satisfacdo do cliente e ampliacdo nas possibilidades de fidelizac&o.

Ja no século XVIII o uso das técnicas gerenciais era utilizado de forma
experimental com o intuito de racionalizar ferramentas e maquinas na construcdo de
prédios e navios. Mais a frente, no Sec. XIX, Frederick Winslow Taylor apresentou o que
seria reconhecido como o primeiro trabalho sobre administracéo cientifica que abordava
técnicas de gestdo organizacional e metodologias de trabalho e gestdo do tempo e das
tarefas. (Lafeta, Gomes, Batistini, & O.Barros, 2014, p. 4)

No século XX foram desenvolvidos métodos e ferramentas para a gestdo de
projetos que perduram até os dias de hoje, como por exemplo, o diagrama ou Grafico de
Gantt e o PERT/CPM, também voltados para a gestdo do tempo. (Lafeta, Gomes,
Batistini, & O.Barros, 2014, pp. 3-8)
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A década de 50 foi marcada pela difusdo de diversas ferramentas associadas a
administracdo de projetos pelo mundo. Motivada pelas duas grandes guerras e pelo
surgimento das grandes fabricas, emerge a necessidade do cumprimento de prazos mais
apertados e da coordenacdo de varios fornecedores além do gerenciamento de custos, 0
que ocasionou a padronizagdo dos meétodos de gerenciamento de projetos. (Lafeta,
Gomes, Batistini, & O.Barros, 2014)

Posteriormente nos anos 60 sugiram as principais instituices dedicadas
exclusivamente a este estudo, com foco na consolidacdo e disseminacdo desses
conhecimentos. Dentre os principais estdo o IPMA (International Project Management
Association), fundado em 1965 e o PMI (Project Management Institute), fundado em
1969 que atuam nos dias de hoje como principais veiculos de promogéo dessas praticas.
(Lafeta, Gomes, Batistini, & O.Barros, 2014)

O conceito administrativo da palavra “projeto”, se tornou mais conhecido pela
visdo PMI, (2017, p. 4), sendo descrita como “um esfor¢o temporario empreendido
para criar um produto, servi¢o ou resultado exclusivo”

Ainda de acordo com o PMI, um projeto é singular, sendo composto por um
conjunto especifico de operagdes destinadas a atingir um objetivo comum. Esse conjunto
de atividades sdo temporérias, realizadas em grupo e orientadas para produzir um produto,
servico ou resultado Unicos. Todas as atividades possuem inicio e fim determinados em

uma linha temporal com a definigdo do escopo e recursos pré-estabelecidos.

Projetos sdo
realizados para
cumprir objetivos
através da producao
de entregas

Entregas sdao os
resultados de
processos planejados
e organizados para
atingir os objetivos
do projeto.

Figura 6 - Composigdo de um projeto — Imagem desenvolvida pelo Autor.
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Um projeto é composto por varias entregas provenientes dos processos planejados
na Gestdo de Projetos e sempre estara associado um objetivo especifico que devera ser
atingido.

Nos ultimos 40 anos a Gestdo de Projetos mudou significativamente, ganhando
cada vez mais adeptos. Segundo Lafeta, Gomes, Batistini, & O.Barros (2014, p. 8), estes
conceitos se tornaram importantes ferramentas para o0 mundo corporativo e vem sendo

cada vez mais incorporados na cultura organizacional das grandes empresas.

3.1. No Contexto do Mercado Imobiliario

Nas Ultimas décadas o cenario imobiliario sofreu mudancas significativas na sua
atuacdo diante da economia mundial. As grandes demandas comerciais, 0 aumento
populacional, as altas taxas de imigracéo e a globalizacdo criaram um ambiente cada vez
mais competitivo. O que antes poderia ser considerado um trabalho artesanal, hoje se
compara a uma linha de producdo desenfreada onde, os prazos se tornaram cada vez
menores.

Em contrapartida, a grande oferta de empresas nesse setor fez com que as
expectativas dos clientes ficassem cada vez mais elevadas, buscando sempre a melhor
qualidade pelo menor custo. Mas diferente dos outros setores econdmicos mundiais, 0
processo de desenvolvimento de um edificio, possui particularidades, tais como:

e A longevidade do ciclo de vida do produto, e os altos valores investidos
pelo consumidor que implicam em um periodo mais extenso de
manutencao.

e O impacto ambiental que o empreendimento pode gerar no espaco
urbano em escalas sociais, ambientais e econémicas.

e A complexidade do processo e do fluxo de informacdes que demandam
diversas etapas e profissionais envolvidos.

e O fato de parte dos servicos ainda serem manuais, dificultando a sua
reproducéo. (Neto & Nobre, 2009)

Em comparacdo com os processos industriais, a construcéo civil possui variaveis
dindmicas que quando ndo organizadas podem resultar na ineficiéncia produtiva.
(Oliveira, 2012, p. 80).
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Essa dindmica torna-se mais evidente no canteiro de obra, onde percebe-se que
parte do processo construtivo é feito de forma artesanal e pouco pré-fabricado, o que
dificulta a agilidade do sistema além de aumentar a competitividade no mercado,
impactando diretamente na sustentabilidade do setor.

Um dos principais desafios da construgdo civil é a auséncia da etapa de
prototipagem. Devido ao numero de especificidades que cada terreno/edificio possui,
dificilmente um projeto arquitetdnico sera replicado sem a necessidades de adaptacdes
significativas no projeto técnico e na construcdo. (Oliveira, 2012, p. 80).

Distinto da industria, onde séo feitos varios modelos e levantados os erros, no
setor de obras civis o prot6tipo é diretamente o produto final do consumidor. Neste
sentido, a otimizacdo dos esforcos e investimentos se encerra no final de cada obra,
podendo apenas, posteriormente, se utilizar das informac6es geradas de acertos e erros e
replicé-las para empreendimentos posteriores, em forma de li¢des aprendidas.

Na atualidade, muitas construtoras mantém uma analise de desempenho de
construcdes anteriores, como forma de adquirir conhecimento das licdes aprendidas
durante o processo construtivo e de se evitar erros do planejamento de projeto. (Oliveira,
2012, p. 80)

As normativas da 1ISO9001 ja se referem a este processo de coleta de informacdes

como um elemento da melhoria continua das organizagoes. (Portal 1SO, s.d.)

ISO 9001 (1SO 9001 citada por (Portal 1SO, s.d., pp. on-line)):
7.1.6 Conhecimento organizacional

Ao abordar necessidades e tendéncias de mudangas, a organizagao
deve considerar seu conhecimento no momento e determinar como adquirir
ou acessar qualquer conhecimento adicional necessario e atualizacfes
requeridas.

NOTA 2 Conhecimento organizacional pode ser baseado em:

a) fontes internas (por exemplo, propriedade intelectual; conhecimento
obtido de experiéncia; licdes aprendidas de falhas e de projetos bem-
sucedidos; captura e compartilhamento de conhecimento e experiéncia nao
documentados; os resultados de melhorias em processos, produtos e
Servicgos);

b) fontes externas (por exemplo, normas; academia; conferéncias;
compilaciio de conhecimento de clientes ou provedores externos).” (1SO9001,
citado por PortallSO, s.d.)
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No setor industrial existem mais investimentos nas etapas de projeto e de
planejamento a fim de mitigar os erros na fase de execucdo. Estas medidas tém um
impacto significativo em linhas de producdo, em que se podem produzir milhares de
exemplares deficientes, antes que se identifiquem e tratem as ndo conformidades.
(Oliveira, 2012, p. 80)

Na perspetiva de conservacao de edificios em centros historicos o processo de
controle pode se tornar mais dificil, tendo em vista o acréscimo de varidveis que a pré-

existéncia pode apresentar.

Oliveira afirma que:

“Cada edificio existente tem caracteristicas de singularidade e de unicidade,
exigindo um rigoroso esforco de controlo em projeto das variaveis que influenciam
0 sucesso da gestdo, minorando problemas e maximizando beneficios para a

intervenciao.” (Oliveira, 2012, p. 80)

Ja sob a otica do investidor, sdo percetiveis 0s gastos inerentes a ma gestdo de

projeto, principalmente vinculadas as etapas iniciais de desenvolvimento e planejamento.

Mattos explica que:

“A previsdo oportuna de situacGes desfavoraveis e de indicios de
desconformidades permite ao gerente da obra tomar providéncias a tempo, adotar
medidas preventivas e corretivas e tentar minimizar os impactos no custo e no

prazo.” (Mattos, 2019, p. 1° cap.):

Abaixo é possivel ver a relacdo que existe entre as oportunidades de alteragdes

nos projetos em funcéo do tempo:
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Fi6. 1.1 Grau de oportunidade da mudanga em fungdo do tempo

Figura 7 — Grau de Oportunidade da mudanga em fungdo do Tempo - Imagem retirada de (Mattos, 2019,
p. 12 cap.)

O diagrama acima apresenta uma correlacao entre as janelas de oportunidade de
alteracdes no projeto, frente ao impacto nos custos de constru¢do. Quanto mais cedo
forem feitas as alteracdes de planejamento, mais eficientes serdo os resultados para o
desenvolvimento do projeto e consequentemente menores serdo 0s custos atrelados a
estas atividades.

Em consonancia com este pensamento Patrick MacLeamy (CEO — Hellmuth
Obatakssebaum) apresenta na curva Macleamy, a diferenca entre Processo Integrado e
um Processo Tradicional na construcdo de um edificio (Patrick MacLeamy, 2015 citado
por Tavares (2015)):
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Figura 8 - Curva Macleamy - Comparagéo do processo Integrativo e o Tradicional - Imagem retirada de:
(Tavares, 2015)

Curva 1 — Representa a capacidade de impacto nos custos e na performance.

Curva 2 - Representa o0s custos que podem existir devido a mudancas de projeto.

Curva 3 — A cor preta representa distribuicdo de esforcos num processo
tradicional.

Curva 4 — A curva azul representa a distribuicdo de esforcos no formato integrado

Na andlise do grafico é percetivel que o processo tradicional (curva 3) demanda
mais esfor¢os nas fases de proposta e contratacdo. Em sobreposicdo a curva 2 estas fases,
representam os maiores indices de custos provenientes de mudancas no projeto. Por outro
lado, o processo integrado (curva 4), tem o pico de esforcos nas fases de desenvolvimento
de projeto, onde as mudancas dos projetos representam um custo mais baixo frente ao
processo tradicional.

Demonstrando assim que o processo Integrado possui vantagens, em funcdo da
sua aplicacéo ativa dos esforcos nas etapas referentes ao planejamento do edificio.

O PMI (2017), afirma que as principais decisdes de projeto devem ser tomadas
nas fases iniciais, considerando que as alteracGes de escopo e planejamento podem
impactar severamente no processo em estagios mais avangados.

Na visdo de Mattos (2019), um projeto imobiliario € composto por estagios,

nomeadamente;
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Figura 9- Estdgios do desenvolvimento imobilidrio - Esquema adaptado de (Mattos, 2019)

Ainda segundo ele, o planejamento é a chave do sucesso de qualquer
empreendimento, sendo possivel por meio dele definir prioridades e estabelecer um
sequenciamento de atividades, criar estratégias de intervencdo e meios de monitorizacéo
e controle, entre outros beneficios.

Entretanto faz-se importante esclarecer que um projeto pode conter outros
pequenos projetos, o que no exemplo do mercado imobiliario pode ser visto conforme a

imagem abaixo:

Projeto Global

Projeto Projeto Técnico
Técnico

Ob Projeto Projeto Arquitetdnico
. Arquitetdnico
Detalhamentos
da Garantia

Figura 10 - Composigdo e interface entre projetos. Elaborado pelo Autor.

Entende-se que em termos gerais um Projeto € um conjunto de atividades que
demandam diversos tipos de esforcos que compdes um produto final e que envolvem
elementos como tempo, custo, qualidade, recursos etc. Ja o produto final pode adquirir
diversas formas, como um servico, plano ou objeto. Também se verifica que as etapas
ligadas ao planejamento da obra possuem um impacto significativo no desempenho de
um edificio e que estas devem ser as etapas de maior despendimento de esfor¢os no intuito
de maximizar o desempenho do projeto e mitigar possiveis danos ao produto final.

Também se percebe que deve existir uma integracdo entre todos os estagios da obra
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principalmente na passagem entre os estagios de Projeto Técnico e da Obra e por sua vez
da Obra para a finalizagéo.

Neste sentido, devido a eficiéncia do processo integrativo para os resultados de
empreendimentos da construcdo civil, no desenvolvimento deste trabalho se utilizara a
visdo de Mattos como entendimento de Projeto, sendo denominado Projeto Técnico as
disciplinas relacionadas com a concepc¢éo de desenhos para execucao.

O Gestor de Projeto, possui o papel principal para o funcionamento da
organizacéo e do desenvolvimento do projeto em toda a sua amplitude.

Oliveira (2012) explica que para a execucdo de um projeto € importante que o
Gestor responsavel domine conhecimentos especificos sobre gestdo de empreendimentos,
0 gque envolve o entendimento do encadeamento das atividades e a sua ampla integracédo
a fim de se obter resultados positivos no desenvolvimento de um produto, servigo ou
resultado.

Para as reabilitacdes localizadas em centros historicos é importante que o Gestor
de Projetos (GP), tenha entendimentos especificos e a sensibilidade para o
desenvolvimento de servicos voltados para a preservacdo do patriménio, tendo em vista
a necessidade de cada atividade e como devem ser desempenhada, respeitando o tempo
necessario de cada etapa.

A OARS explica que:

Intervir em patriménio construido implica utilizar uma metodologia
especifica que difere em muitos aspectos da que usualmente se aplica a
construcdo nova. O arquitecto como profissional apto a coordenar um
projecto deste tipo, pode e deve informar-se sobre estas metodologias.
Paralelamente, para poder ser coordenador de um projecto de reabilitacéo,
devera ser detentor de determinadas competéncias-chave: o profundo
conhecimento das metodologias adequadas ao desenvolvimento de
intervencdes e projectos de conservacao, restauro e reabilitacdo patrimonial;
e a capacidade tedrica e critica para a anélise e coordenacéo de projectos de
intervengdo em edificios e conjuntos urbanos com valor historico ou
patrimonial. (OARS - Ordem dos Arquitectos Sec¢cdo Regional Sul, 2016, p.
5)
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Desta forma, este trabalho ird elucidar atividades inerentes a funcéo do Gestor de

Projeto Imobiliarios para arquitetos que pretendam desempenhar este papel durante todo

o ciclo de vida do produto na organizacéo.

Na visdo de Rosmaninho:

A chave para uma arquitectura mais sustentavel e ambientalmente
consciente, esta na adopg¢do metodoldgica no processo arquitectonico de uma

abordagem ecossistémica anéloga,

utilizando principios e conceitos

ecolégicos como aferidores dos niveis de eficiéncia, adaptacdo e adequacao
ambiental desse processo, no plano das diversas escalas espaciais e temporais
— do territorio a construcdo, da concepcdo preévia a obsolescéncia. (2014, p.

i)

Existem diversas metodologias de gestdo utilizadas na administracdo dos mais

variados tipos de projeto como exemplo:

Tabela 3 - Metodologias Aplicadas na Gestdo de Projeto.

Waterfall PERT Extreme Project Management
(XPM)
Caminho Critico TenStep
Scrum Six Sigma MPMM
PRINCE 2 AFP- Adaptative Framework | Methodware
Project
Gestédo Da | Zoop
Qualidade
IPMA Gestdo De Projetos Baseada
Em Processos
Kanban Project Model Canvas
Agile Extreme Programming (XP)

Informac®es retiradas de (FIA Business School, 2018)

No entanto é necessario o completo entendimento dos aspectos implicitos a

reabilitacdo sustentavel de edificios e como eles podem ser associados a outras
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metodologias. O PMI por sua vez, criou 0 Guia PMBOK®, que possui principal foco no
desenvolvimento de boas praticas do gerenciamento de projetos. Este guia é adaptavel a
qualquer tipo de empreendimento, podendo ser empregue nos mais variados setores
produtivos. Por essa adaptabilidade que se optou neste trabalho pela implementacdo dos
fundamentos abordados neste livro, tendo em vista as diversas adversidades e
peculiaridades que uma reabilitacdo em centros histéricos possui, além dos conflitos

existentes na implementacéo de alguns conceitos da sustentabilidade.

3.2. PMBOK® - Project Management Body of Knowledge

PMI — Project Management Institut € uma instituicdo reconhecida mundialmente,
por representar os profissionais de gestdo de projetos. Ja em 2011 era validada como uma
das maiores associa¢des do mundo com mais de 2.9 milhdes de profissionais atuando nos
mais diversos paises, disseminando os conhecimentos cientificos da area de gestdo e
obtendo resultados positivos em diversas organizacdes. S0 responsaveis por criar
diretivas e desenvolver conhecimentos cientificos da Gestdo do Projetos, que resultaram
no Guia Project Management Body of Knowledge (PMBOK®). (PMI — Project
Management Institute, s.d.)

O guia Project Management Body of Knowledge (PMBOK®) por sua vez, trata-
se de um manual de boas praticas para o gerenciamento de projetos, que tem por objetivo
padronizar e difundir as experiéncias de sucesso ja testadas por diferentes especialistas
da administracao de projetos. (Camargo, 2022). Possui orientacGes que auxiliam o gestor
a ter uma visdo geral de como o empreendimento se desdobrard dentro da empresa e
assim, prever as melhores tomadas de decisoes.

O guia possui uma estrutura adaptavel, podendo atender a diferentes areas de
negocio (Camargo, 2022). Através dessa adaptabilidade € possivel implementa-lo nos
diferentes tipos de projetos da construcéo civil o que pode gerar beneficios para os casos
especificos de projetos localizados em centros historicos.

Segundo o PMI, ter uma Gestdo de Projetos eficiente resultam em beneficios

como:
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Quais sao os principais beneficios do PMBOK®?

Padronizagao das atividades do gerenciamento do projeto;
Melhoria no fluxo de comunicagdo entre as partes envolvidas;
Reducio da negligéncia de atividades importantes;

Enfase no uso dos recursos de maneira eficiente;

Controle sobre o andamento do projeto;

Tratamento otimizado de riscos;

Potencializagdo das chances de sucesso do projeto

Figura 11 - Principais Beneficios do PMBOK — esquema adaptado pelo autor. Retirado de (PMI, Project

Manager Institute, 2017)

O Guia divide o ciclo de vida do produto em 5 partes distintas, denominados

grupos de processo:
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Iniciacdo — Fase em que sdo firmados os objetivos do projeto e é feita a
formalizacdo do “start” do projeto, além da definicdo das metas para o
atendimento das expectativas do investidor/cliente.

Planejamento- Esta é a em que é definido um roteiro, com o objetivo de
ajudar a orientar as equipes em direcdo a metas especificas ao longo do
projeto, além de ser definido o escopo do projeto de forma abrangente
identificando variaveis como custo, qualidade, recursos disponiveis e um
cronograma realista. Também sdo determinadas as funcBes e
responsabilidades dos membros da equipe.

Execucdo -Na fase de execucdo do projeto, as entregas sdo
desenvolvidas e concluidas o que pode incluir também o
desenvolvimento da equipe, a atribuicdo de recursos, o rastreamento do
sistema, o agendamento do projeto e modificacdo do plano.
Monitoramento e controle - Trata-se da fase que é voltada para medir
a progressdo e o desempenho do produto para garantir que todas as
tarefas estejam alinhadas com o plano original do projeto.
Encerramento do projeto - Etapa final do ciclo de vida do produto,
onde € feita a conclusdo do projeto. Nela, os coordenadores de cada
equipe do projeto fazem uma avaliacéo final, levantam as pendéncias do

projeto e organiza planos de agdes para sané-las.



Monitoramento

F 3
v

CICLO DE VIDA DO PROJETO

Figura 12- Grupos de Processo do PMBOK — Adaptado pelo Autor. Retirado de (PMI, Project Manager
Institute, 2017)

Os Grupos de Processo se dividem em 10 areas de conhecimento:

Tabela 4 — Divisao dos Grupos de Processo do PMBOK®

Integragdo Reune todos os conhecimentos necessarios para o gerenciamento do projeto

de forma holistica visando a integracao de todas as partes do processo.

Escopo Trata de disseminar 0s objetivos do projeto e planeja todas as atividades

para atingi-los.

Cronograma Responsavel pelo planejamento cronoldgico do projeto bem como o
encadeamento das atividades e no gasto de tempo despendido para a

realizacéo das tarefas.

Custo Area de conhecimento responsavel pela predicio e organizacio de custos

atrelados as atividades do projeto.

Qualidade Monitora e controla os requisitos de qualidade do projeto, para ter certeza

de que o resultado atendera as expectativas.

Aquisicdo Desenvolve todo o processo de contratacdo de materiais e servigos de
terceiros.
Recursos Organiza e geréncia os recursos fisicos e humanos do projeto.

Comunicacdo | Planeja a comunicagéo entre as partes do preto buscando a sua integracéo

global.

Gerenciamento | Identifica possiveis riscos atrelados ao projeto e estuda formas de reduzir

de Riscos 0S impactos no processo.
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interessadas empreendimento.

Gerenciamento | Identifica os principais envolvidos internamente e externamente ao projeto

de partes | e verifica formas de instiga-los para os objetivos pretendidos para o

Informacdes retiradas de (PMI, Project Manager Institute, 2017)

As areas do conhecimento corelacionam com os grupos de processo de diversas
formas como é possivel verificar na imagem abaixo:

Grupo de processos de gerenciamento e mapeamento das areas de conhecimento PM

GERENCIAMENTO DE PROCESS0S
I EXECUCAO ‘ | MONITORAMENTO I \ ENCERRAMENTO ‘

INTEGRAGAD

ESCOPO

CRONOGRAMA
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RECURSOS HUMANOS

COMUNICACOES

AREAS DO CONHECIMENTO
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AQUISICOES
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Figura 13 — Grupos de Processos de Gerenciamento e Mapeamento das dreas de conhecimento. Esquema
adaptado pelo autor. Retirado de (PMI, Project Manager Institute, 2017)

Diagrama adaptado de : Um Guia do Conhecimento em Gerenciamento de Projetos (Guia PMBOK®)

Devido ao volume de contetdo de estudo abrangido pela Gestdo de Projetos, no
contexto deste trabalho pretende-se abordas apenas os dois primeiros grupos de processo.
Tendo em vista as problematicas apresentadas anteriormente sobre o impacto que as fases
de planejamento nos processos de construcdo, pretende-se neste estudo adaptar os
processos indicados pelo PMBOK® para o cenario de uma reabilitacdo sustentavel. No
sentido de garantir melhor entendimento sobre as préaticas de planejamento este trabalho

abordara as esferas dos Grupos de Processo de Iniciacdo e de Planejamento.

I Grupo de Processo de Grupo de Processo de Grupo

niciagdo Planejamento l

e —

Figura 14- Grupo de processos abordados — Adaptado pelo autor. Retirado de (PMI, Project Manager
Institute, 2017)

Esses dois grupos de processo abordam algumas areas de conhecimento que séo

subdivididas da seguinte forma:

52

BOK®*

po de Processo:

e Encerramento




Grupo de Processo de Iniciagdo Grupo de Processo de Planejamento e Escopo

sGerenciamento de Integracdo do Processos sGerenciamento de Integragao de Processos

sGerenciamento das partes interessadas do Projeto sGerenciamento do Escopo do Projeto
sGerenciamento do Cronograma de Projeto
sGerenciamento dos Custos do Projeto
sGerenciamento dos recursos do Projeto
sGerenciamento das comunicagdes do Projeto
sGerenciamento de riscos do Projeto
sGerenciamento das aquisi¢cdes do Projeto
sGerenciamento das partes interessadas do projeto

Figura 15 - Areas de conhecimento dos processos de Iniciagdo e Planejamento. Feito pelo Auto. Retirado de
(PMI, Project Manager Institute, 2017)

Estas areas de conhecimento possuem principal impacto no desempenho de
qualquer projeto, e para a tematica desta pesquisa devem ser rigorosamente orientadas
para os objetivos de uma reabilitacdo sustentavel em nucleos urbanos protegidos no
intuito de se conseguir maior otimizacdo da intervencdo pretendida e evitarem-se

resultados falsos quanto a eficiéncia da sustentabilidade do empreendimento.
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4. PMBOK® APLICADO A REABILITACAO SUSTENTAVEL - GRUPOS DE

PROCESSO

4.1. Grupo de Processos de Iniciacdo

O Grupo de Iniciacdo trata-se do conjunto de processos relativos a oficializacao
do start do projeto dentro de uma organizacao. Este é o segmento que cuida das primeiras
interacdes do GP com o investidor, bem como a andlise e gestdo dos documentos iniciais.
Também é nesta etapa em que é firmado o inicio das atividades do desenvolvimento do
empreendimento.

Os processos de iniciacdo possuem um envolvimento direto com as areas de
conhecimento que delineiam a abertura do projeto ap0s a sua aprovagao, nomeadamente
0 Gerenciamento de Integracéo do Projeto, Gerenciamento das Partes Interessadas
do Projeto e Gerenciamento dos Escopo do Projeto.

O PMI comumente atrela o start do projeto apds a aprovacdo do documento
chamado Termo de Abertura do Projeto (TAP), tratado na area de conhecimento de
Gerenciamento de Integragdo do Projeto. Nessa fase sdo levantadas as necessidades e
expectativas do investidor quanto ao empreendimento que pretende desenvolver e quais
serdo 0s passos a serem dados no sentido de se concretizar esses objetivos. (PMI, Project
Manager Institute, 2017, p. 75)

S&o levantados os argumentos relevantes para a implementacdo desse projeto e
feitas analises de dados que comprovem as oportunidades que o novo empreendimento
oferecerd. Define-se 0 escopo preliminar da proposta, com base em informacdes relativas
a analises de custo, cronograma, viabilidade de mercado. Determina-se também o fluxo
de medicdes e o planejamento preliminar e juntam-se todos os dados significativos que
justifiguem a hipdtese. (PMI, Project Manager Institute, 2017, p. 72)

Existem diversos beneficios atrelados a este grupo de processo, como por exemplo
(PMI, Project Manager Institute, 2017, p. 561):
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e Proporciona maior definicdo do GP, evitando a descentralizacdo e a
duplicidade de informacdes.

e Formaliza o inicio das atividades da gestdo do projeto, fornecendo maior
seguranca aos envolvidos quanto ao andamento do projeto dentro da
organizacéo.

e Alinha as expectativas das partes interessadas com o objetivo do projeto,
além de proporcionar maior seguranca para o investidor quanto ao modelo
de negdcio e as atividades envolvidas no processo.

e Informa as partes interessadas sobre 0 escopo e 0s objetivos, evitando
erros e desencontro de informacdes por parte dos envolvidos.

e Planeja a integracdo de todos os agentes, esclarecendo duvidas e criando
meios de comunicacao.

O procedimento de iniciacdo geralmente é precedido por uma etapa chamada
Anélise de Viabilidade de Negdcios, que apresenta diversos dados e estudos que servirao
de input para o desenvolvimento das atividades contempladas nesse grupo de processo.

As informacdes geradas na fase de Analise de Viabilidade possuem principal
importancia no contexto da construcdo de um edificio, pois definirdo os objetivos do
empreendimento, onde s&o reunidos documentos e dados, como (Matos, 2020, pp. 11-15)
(PMI, Project Manager Institute, 2017, pp. 30 - part 1):

e Terreno

e Estudo de Massa

e Concepgao e Projetos

e Definicdo do Publico Alvo

e Despesas Legais

e Despesas Tributarias

e Preco e Velocidade de Vendas

e Plano de gerenciamento de Beneficios

e Auvaliagdo das necessidades

O principal responsavel por essa fase do empreendimento é o Analista de
Negocios.

Ocasionalmente quando o empreendimento possui menores escalas, o Investidor

pode assumir algumas atividades do Analista de Negdcios e posteriormente recebe o
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aconselhamento do arquiteto ou engenheiro da obra quanto as questBes técnicas de
construcdo. J& na contratacdo de grandes incorporadoras, existem departamentos
especificos para cuidar das atividades desempenhadas nesse estagio.

Segundo a Nabholz Corporation, existem 4 tipos de métodos organizacionais de
entrega mais relevantes que podem surgir na construcdo de um empreendimento
(Nabholz, 2018).

HARD-BID (DESIGN —BID— BUILD}

l— ‘ INVESTIDOR —l

AGENCY CONSTRUCTION MANAGEMENT

h - INVESTIDOR —l

[&f ARQUITETURA CONSTRUTOR [& ArouiTETURA QGESTGR DE PROJ. ‘% CONSTRUTOR
ESPECIALIDADES SUBEMPREITEIROS/ ESPECIALIDADES SUBEMPREITEIROS/
MATERIAIS MATERIAIS
CONSTRUCTION MANAGEMENT AT-RISCK DESIGN-BUILD

-
i "NVESTIDOR

}

@
l— i "NVESTIDOR —1

[& ArRQuITETURA QGESTOR DE PROJ. | 9 GESTORDEPROJ |
ESPECIALIDADES &\ CONSTRUTOR (& ArauITETURA & CoNsTRUTOR
SUBEMEREIEIROSS ESPECIALIDADES SUBEMPREITEIROS/
MATERIAIS i

COMUNICAGAD ~ CONTRATAGAQ

Figura 16 - Principais Métodos Organizacionais de Entrega do Mercado Imobilidrio - Imagem desenvolvida
pelo autor. Fonte: (Nabholz, 2018).

Tabela 5 - Principais Métodos Organizacionais de Entrega do Mercado
Imobiliério.

METODO | Metodologia de entrega | Método que inclui a | Esse método também | Neste modelo de entrega,

muito  utilizada pelo | contratacdo de um Gestor | inclui a contratacdo deum | é contratada uma

pequeno investidor, onde | de Construcdo que atuard | Gestor de Construcdo, | incorporadora, que se

os profissionais como | como um  consultor, | porém nesse modelo | responsabilizara néo
arquiteto e construtor sdo | auxiliando o Proprietario | estrutural ele se | apenas pela construgdo
contratados e 0 Arquiteto/Engenheiros | responsabiliza por
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separadamente e geridos | na gestdo de diversos | coordenar, supervisionar | como  também

pelo préprio investidor. aspectos atrelados ao | eentregar as obras porum | design do projeto.

processo para o Gestor de | atividades

Construcéo. subempreiteiros

projeto.

Fonte: (Nabholz, 2018).

Cada estratégia de entrega vai impactar no desenvolvimento das atividades
subsequentes ao start do projeto. 1sso acontece, pois, é formada uma estrutura hierarquica
e cargos, onde o Investidor pode estar envolvido em todo o contexto do projeto técnico
e da construcdo ou delegar essa funcdo para o Gestor do Projeto.

Na abrangéncia deste trabalho entende-se por organizacdo o conjunto de
envolvidos diretos ao projeto nomeadamente Investidor, GP que pode envolver uma
empresa de coordenacdo de projetos, Equipe do Projeto Técnico (arquitetura,
engenharia, etc.), Equipe de Construcdo e Equipes de planejamento e apoio.

Embora este Grupo de Projetos abranja apenas as areas de conhecimento
atreladas a formalizacdo do inicio do projeto do edificio, para empreendimento
localizados em centros historicos, fazem-se necessarios controles antes do Termo de
Abertura do Projeto.

O PMI (2017) explica que normalmente existe uma lacuna entre a Analise de
Viabilidade e o Grupo de Processos de Inicia¢édo, que demandam o monitoramento e o
controle do projeto.

O Guia PMBOK® (2017) apresenta um diagrama esquematico explicando, que
existem informag0Oes anteriores ao Processo de Iniciacdo do Projeto, que ndo séo
controladas pela esfera da Gestéo do Projeto. Estas informac6es servem de alimentagéo

para 0 processo, porém ndo existe a responsabilidade do Gestor do Projeto quanto ao
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planejamento da obra. pre¢co maximo garantido. | Ela € responsavel por
Neste modelo estrutural o | Nessarelag8o o investidor | fazer a ponte entre o
investidor ainda possui | se isenta da | cliente e o arquiteto e o
responsabilidade quanto | responsabilidade de | construtor, e concentrar
ao sucesso das atividades | acompanhar as entregas | todas as informacdes
dos subempreiteiros. dos subempreiteiros | atreladas ao processo.

repassando  todos os | Também assumira 0s

riscos  implicitos ao | riscos  atrelados

possiveis  falhas




seu conteudo, pois a sua nomeacao esta atrelada ao final desta primeira etapa de iniciacao,
com a assinatura do Termo de Abertura de Projeto (PMI, Project Manager Institute,
2017). A interseccgdo entre essas duas etapas por sua vez, pode dificultar a definicdo de
onde é o real limite do projeto e quais sdo as entradas de informacdes necessarias para o
seu desenvolvimento.

O PMI (2017) alerta também que a responsabilidade dos “inputs” da etapa de
iniciacdo pertence ao Analista de Negdcios e que pode ser assessorado ou ndo por um
possivel Gestor de Projeto.

Abaixo temos um esquema grafico dos limites de projeto definido pelo Guia
PMBOK® (2017).

EEEEg

. a |
Limites do Projeto

. — I

/ Processo de \ I

Planejamento

Iniciadar/

Foresred T rroesso de FROCESS05 DE

IniciagHo MONITORAMENTO Encerramento
E CONTROLE

do projeta

Processo de
Execugao

Figura 17 - Lacuna de controle de projetos - Adaptado pelo autor. Fonte: (PMI, Project Manager Institute,
2017)

No contexto dos centros histdricos, verifica-se que esta lacuna pode ser
problematica no processo, tendo em vista que existem diversas informagdes sobre o
edificado de intervencdo que devem servir de input para o desenvolvimento do Termo
de Abertura do Projeto.

Tendo em vista esta possivel falha, para a garantia da integridade do processo de
reabilitacdo de edificios em centros historicos, cabe a insercdo de mais uma area de
conhecimento que ndo é contemplada no Guia PMBOK®), referente a identificacdo de
elementos do objeto de intervencdo nomeadamente Diagnostico da Pré-Existéncia.
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O Diagnostico da Pré-Existéncia trata-se de uma fase crucial para o desempenho
de uma reabilitacdo sustentaveis. Nesta fase, sdo levantadas informagdes importantes para
o0 empreendimento que irdo influenciar o desempenho da intervencéo até o final, como
por exemplo:

e Business Case

e Diagndstico Técnico

e Aspectos Construtivos e Patologias

e Aspectos Historicos da envolvente e da Arquitetura
e Levantamento Geométrico

e Aspectos Sociais

e Aspectos Sustentaveis

e Conforto e saude do ambiente construido.

e Estratégias passivas.

Segundo Oliveira (2012, p. 95) a fase de diagndstico deve ser feita por equipes
multidisciplinares e o resultado do seu estudo pode condicionar a “viabilidade e, por
conseguinte, a tomada de decisio para continuidade do processo.” O estudo de
Viabilidade por sua vez é indispensavel para o desenvolvimento do processo, sendo que
no “inicio desta etapa, dependendo da complexidade, escala e forma do
empreendimento, o dono de obra pode nomear um gestor de empreendimento de
construc¢ao.”

J& o PMI alerta que:

O papel com responsabilidade para realizar anélise de negécios deve receber
recursos com habilidades e expertise suficientes em analise de negocios. Se
um analista de negocio for designado para um projeto, as atividades
relacionadas a requisitos sdo responsabilidade desse profissional. (PMI,
Project Manager Institute, 2017, p. 132).

Observando que o papel do Analista de Negdcios possui principal importancia
para as operag0es subsequentes, aconselha-se que este profissional possua as
competéncias voltadas para o desenvolvimento de Edificios de Reabilitacdo Sustentavel.
Eventualmente quando este profissional ndo detiver os fundamentos necessario para
desempenhar esta funcdo é primordial a contratacdo de consultores que o auxiliem tanto

nas tematicas da preservacdo do patriménio como nas questdes de sustentabilidade.
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Quando se trata de uma reabilitacdo de edificios histdricos € recomendavel que
um arquiteto com esta expertise auxilie o Analista de Negdcios tendo em vista que 0s
conhecimentos deste tipo de construcdo sdo limitados. Neste sentido o GP pode ser um
aliado nas questdes técnicas desta etapa do desenvolvimento imobiliario uma vez que este
possui uma visdo holistica de todo o processo produtivo além de reunir a competéncias
necessarias para a correta orientagcdo dos envolvidos.

Circunstancialmente existe o conflito quanto a abordagem Disign-Bid-Build, pois
nos casos de investidores pequenos, 0 conhecimento técnico para verificar a viabilidade
do negdcio é limitada, diferente de promotoras imobilidria que podem ter em seu corpo
de funcionéarios especialistas nessas tematicas.

Desta forma, indica-se que o investidor faca a contratagdo do GP em forma de
consultoria nos primeiros estagios da definicdo da ideia de negdcio. Isso também deve
ser aplicado quando o investidor ainda ndo adquiriu o imével.

Salienta-se que nos centros historicos, acBes como essa podem impactar
positivamente no planejamento do projeto, tendo em vista que este possui diversas
limitacBes que podem inviabilizar a ideia inicial do empreendimento.

Oliveira (2012, p. 95) em seu estudo sobre uma Metodologia de Gestéo de Obras
em Centros Histéricos explica da importancia dos diagndsticos iniciais da pré-existéncia
como forma de se entender o real estado do edificio e como o projeto pode ser adaptado
ao local de intervencao.

“De forma mais especifica, os levantamentos e diagnosticos preliminares nos
edificios antigos sdo de extrema importancia para conhecer as caracteristicas
geométricas, construtivas e estudo das preexisténcias do edificio.” (Oliveira, 2012, p.
95).

Ja a metodologia Green Vitruvius (2011) alerta da importancia de um profissional
especializado nas fases iniciais do projeto, que podem atuar em forma de consultoria, para

0 aconselhamento no desenvolvimento do escopo.

“A escolha dos consultores é importante, especialmente no inicio do projeto.
Eles devem ser competentes, em primeiro lugar para entender as questdes
envolvidas e, em segundo lugar, dar ao arquiteto o melhor conselho.” (Brophy &
Lewis, 2011, p. 6)
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A aquisicdo sem o acompanhamento dessa consultoria prévia pode acarretar
problemas como dificuldade na adaptacdo do programa pretendido a pré-existéncia,
demoligdes desnecessarias ao edificado ou até mesmo a ndo obtencdo das expectativas
financeiras quanto ao dinheiro despendido na compra do imovel.

O atelié ADOC, indica que:

...para que a aquisicdo de uma casa, que se pretende reabilitar, venha a
concretizar-se numa operagdo sustentavel e que va ao encontro das
expectativas iniciais do comprador, é absolutamente essencial encontrar
assessoria técnica numa equipa capaz de estabelecer uma plataforma de
confianca. (ADOC & Lista, 2011, pp. on-line)

Desta forma, faz-se importante a escolha do melhor imével para a aquisicdo e a
formulacdo dos estudos prévio adequados no objeto de intervencdo, de forma que este
seja doutrinado em sua globalidade com base nessas premissas.

Nas metodologias voltadas para sustentabilidade existem sugestfes voltadas para
a priorizagédo da ocupacédo de terrenos Brownfield na etapa de Analise de Viabilidade,
com o intuito de se otimizar a utilizacdo do solo saudavel e dar funcéo e tratamento para
areas ja afetadas pela atividade humana.

J& nas metodologias voltadas para a reabilitacdo de centros histéricos nao foi
possivel verificar nenhuma orientacdo para as etapas de aquisi¢cdo do imoével. Embora
exista a preocupacdo nos controles de informacgdes quanto a preservacao de imdveis ja
adquiridos, faltam recomendacGes para a orientacdo do investidor na compra do imével
que melhor se adapte a proposta do empreendimento pretendido.

Neste sentido, verifica-se que a contratagdo de consultores devidamente
capacitado nas fases de Analise de Viabilidade torna-se crucial para o sucesso de uma
reabilitacdo sustentavel em nucleos urbanos protegidos.

A troca de informac0es inicial com esses profissionais nesta etapa do projeto, sera
uma mais valia, tanto para as grandes promotoras imobiliarias como para o pequeno
investidor, pois o aconselhamento prévio auxiliara nas tomadas de decisdo do Business
Case aumentando as perspectivas do retorno pretendido pelo cliente.

No que envolve o tema deste trabalho, conclui-se que existe a necessidade de uma
adaptacdo do PMBOK® para 0 acréscimo de uma area de conhecimento que se dedique
a identificacdo das caracteristicas existentes do edificio de intervencdo nomeadamente
Diagnéstico da Pré-Existéncia. Esta &rea de conhecimento servird para o
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desenvolvimento de relatdrios especificos de reconhecimento do cenario presente no
objeto de intervencao e a avaliacdo de um programa adequado a limitacGes da edificacao.

Nas analises iniciais serdo avaliados elementos ndo apenas pertinentes ao
edificado de intervencdo como também o impacto da intervencdo na comunidade local.
Assim, é importante que sejam observados elementos que vao além da materialidade do
edificio. Devem ser avaliados aspectos sociais e culturais, como por exemplo: a
desapropriacao de comércios tradicionais ou comunidades que traduzem as caracteristicas
da cultura local.

Existem diversos estudos relacionados ao edificio de intervencdo que impactam
diretamente na qualidade e na eficiéncia de uma reabilitacdo sustentavel, como:

e Estratégias passivas a serem utilizadas;

e Reaproveitamento de materiais;

e Definicdo dos elementos de valor do projeto;

e ldentificacdo de componentes que devem ser mantidos e que devem ser
demolidos;

e Real estado da estrutura dos edificios em termos de conservagao;

e Estudo dos valores de entorno.

O Green Vitruvius (2011), explica que o potencial de melhoria de desempenho
ambiental de um edificio esta essencialmente ligado aos estagios iniciais da obra e a
medida que o projeto atinge a licenca de construcéo, estas chances sao reduzidas. Essas
informacBes devem servir de base para todas as outras areas de conhecimento atreladas a

este estudo.

4.1.1. O Gestor de Projetos

Gestor de Projetos:

A escolha do Gestor de Projetos deve ser pensada de forma ampla, considerando
todas as etapas do projeto desde a sua fase de planejamento até a sua fase de execucao e
pOs ocupacao.

“O responsavel pela iniciacio do projeto ou patrocinador do projeto deve
estar em um nivel apropriado para captar o financiamento e dedicar recursos para

o0 projeto.” (PMI, Project Manager Institute, 2017, p. 77)
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O Gestor de Projetos deve ter competéncias como (Oliveira, 2012, p. 102):

e Experiéncia com lideranca, facil comunicacgdo, e capacidade de negociacgdes
contratuais;

e Comunicacdo inteligente para orientar e aconselhar o Investidor, além de
diligéncia para as tomadas de deciséo;

e Raciocinio logico para avaliar e tomar decisoes;

e Capacidade de organizacgéo e planejamento nas diversas fases e atividades do
projeto, instruindo as diferentes equipes de projeto.

e Dominio da gestdo do tempo de duracdo das atividades, bem planejamento e
organizagdo dos impactos das atividades precedentes nas atividades
subsequentes;

o Habilidade na gestdo de equipes de trabalho e para delegar responsabilidades;

e Perspicécia na avaliacdo de riscos de projeto e criar planos de contingéncia;

e Rigor e dinamismo na implementacdo dos critérios para garantir o controlo da
qualidade;

e Sistematica na comunicacdo periddica dos resultados;

e Conhecimento multidisciplinar tecnolégico, de projeto e entusiasmo para
questdes ambientais, de seguranca e qualidade;

e Dominio de e percecdo de talentos e atividades relacionadas com o Recursos
Humanos.

No contexto deste trabalho também € importante que o Gestor tenha a
sensibilidade, o anseio e o cuidado pela salvaguarda das tradi¢Ges, habitos, costumes,
carateristicas unicas da comunidade local.

Similar ao cargo do Analista de Negdcios, aconselha-se nos casos do Design-Bid-
Build, que o investidor quando ndo possua competéncia técnica necessaria, delegue a
funcdo de Gestor de Projeto ou para um profissional especializado (Arquiteto ou
Engenheiro). Essa acdo ndo tira a importancia de o projeto ser acompanhado por
profissionais experientes com foco nas tematicas da Preservacdo do Patriménio e de
Construgdes Sustentaveis.

No &mbito de uma reabilitacdo de edificios, “o gestor de projetos deve ter um

conhecimento profundo sobre as tecnologias construtivas e materiais utilizados em
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construcdes antigas, bem como sobre todo o processo construtivo associado as obras
de reabilitacao.” (Pereira A. R., 2013, p. 33)

A falta de conhecimento técnico por parte do GP, pode implicar em diversos danos

ao produto final, como por exemplo:

A demolicédo de elementos identitarios do edificio

A adoc¢édo de um programa ndo adaptado para a pré-existéncia.

O baixo aproveitamento dos aspectos positivos que o edificio pode
prover aos USUArios.

A demolicdo total ou parcial do edificio.

A baixa eficiéncia na implementacdo de solucdes sustentaveis.

Os danos aos valores patrimoniais intangiveis da comunidade local.

4.2. Grupo de Processos de Planejamento

O Grupo de Processos de Planejamento visa produzir componentes do plano de

gerenciamento do projeto e os documentos pertinentes para a realizacdo do projeto.

Tenciona definir antecipadamente acBes e diretivas relacionadas as atividades do

processo produtivo e a0 mesmo tempo gerir os diversos aspectos atrelados ao produto
(PMI, Project Manager Institute, 2017, pp. 565-594) tais como:
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Desenvolver um plano integrado de acBes e diretivas para o
gerenciamento do projeto.

Definir o escopo e assegurar que as atividades estejam bem definidas;
Assegurar que a definicdo o produto esteja alinhado com as ideias do
cliente;

Formar equipes adequadas as necessidades do projeto e assegurar que 0s
recursos estejam disponiveis conforme definido no plano de projeto;
Estudar os riscos e criar planos de contingéncia;

Compor a estratégia de comunicagdo do projeto;

Salvaguardar as linhas de base de prazo, custo e escopo;

Definir a formas monitoramento e controle dos indicadores de prazo

custo e qualidade.



e Criar um ambiente no qual as partes interessadas possam contribuir de
forma adequada.

O PMI (2017, p. 565) explica que o Grupo de Processos de Planejamento
“consiste dos processos que definem o escopo total do esforco, estabelecem e refinam
os objetivos e desenvolvem o curso de acio necessario para alcancar esses objetivos.”

Esta diretamente vinculado a formalizacdo da abertura do projeto e as entregas
dessa etapa, engloba o planejamento de todas as areas de conhecimento atreladas aos
conceitos do PMBOK® (2017), sendo elas:

e Gerenciamento de Integracdo

e Gerenciamento do Escopo

e Gerenciamento do Cronograma

e Gerenciamento do Custo

e Gerenciamento da Qualidade

e Gerenciamento de Recursos

e Gerenciamento de Riscos

e Gerenciamento de Aquisi¢Oes

e Gerenciamento das Partes Interessadas

Conforme indicado anteriormente, o desenvolvimento de um projeto € um
processo organico e demanda adaptacdes e alteragdes durante o seu curso. Neste sentido,
0 PMI (2017) orienta para o desenvolvimento de um plano de gerenciamento do projeto,
onde sdo planejadas e controladas todas as alteracGes e necessidades processuais do
produto, auxiliando o aperfeicoamento do método de producdo e facilitando cada vez
mais a dindmica produtiva. Este fendmeno é denominado pelo PMI (2017, p. 565) como

elaboracdo progressiva, que consiste no entendimento de que o planejamento e a

documentacdo sdo atividades interativas e continuas, demandando constantes adaptacdes
e que durante o ciclo de vida do projeto, pode existir a necessidade do refinamento de
ideias, 0 que consequentemente gera a necessidade de alteracbes no processo de
planejamento e iniciagao.

Entre as principais atividades desenvolvidas no andamento deste grupo de

processo estao:
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O desenvolvimento de um plano de gerenciamento de projeto, que engloba
a definicdo, preparacao e gestao de todos os componentes do projeto, bem
como o assentamento de um plano integrado de gerenciamento.
Gerenciar o escopo do projeto, definindo e oficializando como o escopo
seré determinado, validado e controlado.

Delimitar requisitos das partes interessadas, documentando e gerindo as
necessidades e demandas necessarias para 0 cumprimento dos objetivos.
Definir das atividades relacionadas ao escopo e ao processo, bem como as
expectativas quanto ao produto final.

Planejar e construir o fluxo de cada uma das atividades ao longo do ciclo
de vida do produto, bem como analisar a intersecgdo dos resultados em
outras atividades.

Desenvolver cronograma estabelecendo metas e prazos para as entrega por
meio de estimativas e sequenciamento das atividades.

Gerenciar, monitorar e controlar os custos do projeto.

Identificar os requisitos do cliente e meios para atendé-los de forma
qualificada.

Implementar indicadores que permitam medir os niveis de qualidade ao
longo do ciclo de vida do produto.

Definir, estimar e adquirir recursos, conforme as necessidades das
atividades, além de gerenciar os recursos fisicos e de equipe.

Estabelecer abordagens de comunicagdo entre a equipe e meios para
formalizar os dados gerados, bem como gerir e prover as informacdes em
tempo habil para as equipes.

Fazer o planejamento de riscos inerentes ao projeto e ao processo e
implementar meios de identificacdo, analises de impactos positivos e
negativos bem como a amortizagbes dos efeitos negativos, além de
verificar os efeitos em custos prazos e qualidade do produto e prover um
plano de resposta para esses efeitos.

Gerir as aquisi¢cdes necessarias para 0 desenvolvimento das atividades e
prover a sua devida formalizacdo, alem de avaliar possiveis parceiros para

o desenvolvimento dos trabalhos.



e Engajar as partes interessadas do processo, por meio de abordagens que
garantam a qualidade e a obtencdo dos objetivos do projeto. (PMI, Project
Manager Institute, 2017, pp. 565-594).
O principal beneficio deste Grupo de Processo estd em estabelecer
antecipadamente diretrizes de trabalho e procurar mitigar possiveis lacunas do processo

construtivo.

4.3. Principais conclusdes desse subcapitulo:

A etapa de Andlise de Viabilidade de projetos, é essencial para o sucesso de uma
reabilitacdo em centros historicos, tendo principal impacto nos resultados sustentaveis
pretendidos para 0 empreendimento. Entende-se que a compra do imdvel deve ser feita
de forma consciente e inteligente, de preferéncia com o acompanhamento de um
profissional com a expertise em Interiores e Reabilitacdo do Edificado, visando a
adaptabilidade do negdcio a pré-existéncia, no intuito de garantir melhor proveito do
ambiente construido e o retorno do investidor, bem como reduzir as alteracbes no
edificado existente e consequentemente 0s impactos ao meio ambiente.

O Grupo de Processos de Iniciagcdo marca o “start” do projeto através do Termo
de Abertura. Entretanto percebe-se que, existem lacunas que devem se sanadas antes do
start do mesmo, em uma area de conhecimento especifica para o desenvolvimento das
atividades de diagnostico do edificio existente, que pode ser nomeada como Diagndstico
da Pré-Existéncia. Este estudo dard os subsidios necessarios para a formalizacdo do
inicio do projeto, onde serdo apresentadas informacdes mais palpaveis e fidedignas,
viabilizando definitivamente a proposta do empreendimento.

O Termos de Abertura por sua vez, serve para formalizar o inicio das atividades
e para delegar a funcdo do Gestor de Projetos.

No contexto deste trabalho, pela importancia das informacdes atreladas ao
edificado e a sua envolvente que servirdo de entrada do Grupo de Processos de
Iniciacdo, torna-se importante que exista uma interacdo entre o Gestor de Projetos e 0
Analista de Negocios, no intuito de garantir a qualidade das informagdes que serdo

geradas. Demonstrando que existe a necessidade da intervencdo do GP antes da
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formalizagdo do Termo de Abertura, o que consequentemente responde a questdo 4Q e
corrobora com a hipotese 4H deste estudo.

O Grupo de Processos de Planejamento por sua vez, esta diretamente envolvido
na predicdo de cenarios futuros e de criar planos de contencéo de riscos. Ele € responsavel
por captar todas as pretensoes do cliente para o empreendimento e planejar meios de
atender em todas as perspectivas do projeto. Estre trabalho envolve esfor¢os em todas as
areas de conhecimento do PMBOK® funciona como previsdo do comportamento da

organizacado durante todo o ciclo de vida do produto.
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5. PMBOK® APLICADO A REABILITACAO SUSTENTAVEL — AREAS DE

CONHECIMENTO

5.1. Gerenciamento do Diagndéstico Da Pré-existéncia

Um projeto de reabilitacdo de edificios possui peculiaridades, que demandam
diversos controles preliminares para o desenvolvimento do Business Case do Projeto.
Em vista da importancia do reconhecimento e analise dos aspectos atrelados a pre-
existéncia, faz-se necessario a inclusdo de uma area de conhecimento especifica para a
aplicacdo do PMBOK® em um projeto de reabilitacdo sustentavel de edificios localizadas
em nucleos urbanos protegidos. Denominada neste trabalho como Diagndstico da Pré-
existéncia, esta area de conhecimento tem por objetivo prever o correto gerenciamento
das analises previas, bem como gerar informacdes técnicas importantes para o
direcionamento do projeto até a sua concluséo.

Pereira A. R (2013, p. 32) explica que, em funcdo da reabilitacdo de edificios é
atuar sobre elementos ja existentes e que esse processo construtivo encontra diversas
restricdes impostas pelo proprio objeto de intervencdo. Desta forma, a equipe de projeto
encontra-se frente a um objeto cheio de surpresas, sendo fundamental realizar um
diagnostico adequado de forma a identificar a sua sadde construtiva. Também explica que
0s parques habitacionais portugueses possuem predominantemente edificios muito
antigos e que alguns deles possuem valor patrimonial e que parte destas regides sdo
consideradas zonas historicas protegidas, o que aumenta 0 nimero de restricdes a
considerar e demandando uma aten¢do maior do interventor.

Silva R. D. (2021, p. 14) indica que para uma boa metodologia de intervencao
deve partir da inspecéo adequada do estado atual de um edificio e que o0 “levantamentos
estudos desapropriados, que ndo tém por base o conhecimento dos materiais,
técnicas construtivas, danos, etc. do edificio em questdo, podem ter efeitos negativos
ao nivel do projeto e da intervencdo, podendo comprometer a sua conservagdo no
futuro”

Oliveira (2012, p. 21) por sua vez, identifica uma problematica recorrente do

parque habitacional portugueses, que se trata exatamente da falta dos estudos de
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diagndstico, que normalmente culminam em sistematicas falhas de projeto, baixa
qualidade no produtiva e consequentemente resultam na “incompatibilidade entre
materiais, desajustamentos de solucGes, trabalhos ndo previstos, acréscimo dos
custos face aos estimados, incumprimentos de prazos, alteracdes aos projetos, entre
outras.”

Pereira A. R. (2013, p. 32), alerta que “...na maioria dos casos ndo ha registo
sobre as tecnologias de construcdo ou dos materiais utilizados, nem historico das
intervencdes anteriormente realizadas...” 0 que transforma o processo construtivo
mais penoso. (2013, p. 32)

J& Pimenta (2015, p. 76) clarifica que a fase de diagnostica atribui nitidos
beneficios sob 0 “...ponto de vista economico e de qualidade na interven¢iao, bem
como salvaguardar valores pré-existentes e evitar obras desnecessarias ou
irrefletidas, para além de contribuir para a reducdo do tempo do projeto e de
execucdo das obras.”

As acdes de reabilitacdo implicam em um “...conhecimento e respeito pelo
proprio edificio alvo de intervencdo, sendo indispensavel que haja uma avaliacdo
inicial do seu estado atual”. (SilvaR. D., 2021, p. 12)

Apesar de haver um descrédito de que os edificios antigos possam suportar novas
funcdes, a realidade é que a degradacdo de grande parte do edificado é resultado do
abandono e falta de manutencdo adequada e ndo a qualidade construtiva. (Silva R. D.,
2021)

O processo de diagndstico de um localizado em centros urbanos protegidos pode

envolver diversas etapas:

5.1.1. Briefing:

O Briefing trata das primeiras interagdes do Investidor com o Analista de
Negdcios. Em termos gerais, esta fase serve para levantar dados como: ideias e objetivos
do cliente, prazos estimados, valor de investimento, requisitos legais e restricdes,
requisitos do projeto e perfil dos usuérios. Posteriormente durante a Analise de Negocios

o briefing se transformara em um Business Case, com informacgdes mais detalhadas onde
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serdo indicadas as vantagens e desvantagens do produto, bem como o os riscos atrelados
aos processos e a avaliacdo de aspectos financeiros e cronoldgicos.

Nos casos em que o imdvel ja tenha sido adquirido, indica-se que o Gestor do
Projeto oriente o cliente de forma a guia-lo para a melhor solucdo de empreendimento
que simultaneamente atenda as legislagdes vigentes além das boas préaticas de
intervencao.

A tomada de decisdo de reabilitar o imdvel pode surgir em funcdo de diversas
questdes, nestes termos, faz-se importante que seja feita a sensibilizacdo do Investidor
para os ganhos que a fase de diagnostico pode proporcionar para uma obra com essas
caracteristicas, mesmo exigindo o despendimento de valores diferenciados de uma obra
feita da fundacdo. (Pereira A. R., 2013, p. 59)

Quando proposta de reabilitacdo estd atrelada a intencdo de um edificio
sustentavel, verifica-se a necessidade de que a sensibilizacdo seja ampliada para as
vantagens do conjunto. A discussdo do Business Case deve abranger elementos do custo-
beneficio em uma visdo holistica do ciclo de vida e considerando ndo apenas a perspectiva
financeira, mas também a material e imateriais que um empreendimento desse porte pode
atingir. Essa visdo deve envolver além das fases de planejamento e construcéo, a fase de
pds-entrega e utilizacdo. (Brophy & Lewis, 2011, p. 2)

Pimenta (2015) explica que no panorama portugués, que em muitas situacdes sao
o0s estudos econdémicos, provavelmente pouco fundamentados, que se apresentam como
ponto critico da reabilitacdo. Em muitos casos por apresentarem a as solu¢cdes como
pouco atrativas ou até mesmo a visdo superficial da representatividade do
empreendimento ndo compensando os custos despendidos, sem considerar aspectos
globais que valorizam o imdvel.

A conscientizacdo do Investidor quanto a responsabilidades implicitas neste tipo
de empreendimento estara diretamente ligada a eficiéncia do processo, tendo em vista que
seréo clarificados os fatores necessarios para a busca de maior otimizagdo do desempenho
do edificado. (Brophy & Lewis, 2011, p. 2)

Na Visédo de Pimenta (2015, p. 74)“...ao0 reutilizar um edificio, estamos a
poupar recursos e energia, sendo fundamental para um desenvolvimento

sustentavel, devendo ter em conta nesta analise, o valor do impacto ambiental.”
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Desta forma, para obras que envolvem uma pré-existéncia e que ao mesmo tempo
buscam a sustentabilidade como diretriz de projeto, sdo necessarias atividades de recolha
de informac6es, como:

e Discussdo preliminar e captacdo de ideias junto ao Investidor para o
empreendimento

e Avaliacdo de edificios que se engquadrem na perspectiva do
empreendimento do investidor considerando zoneamentos e areas de
atuacao.

e Definicdo preliminar de prazos e urgéncias do investidor e budget
pretendido;

e Discussdo preliminar sobre custo-beneficio de um projeto com esse foco
na reabilitacdo sustentavel. (Silva J. M., 2015, pp. 34-54)

5.1.2. Diagnéstico Preliminar:

O diagnostico preliminar, pretende identificar informagdo sobre o estado de
conservacao geral do imovel, o nivel de conforto, a seguranca que este oferece, além das
peculiaridades e implicacGes fisicas ou urbanisticas da envolvente. Esta fase tem por
objetivo uma analise global do edificio, bem como o entendimento de seus valores,
arquitetdnico, histdrico e cultural, através de uma investigacdo preliminar. (Pereira A. R.,
2013)

O diagnostico Preliminar € parte integrante do Business Case do edificio e contém

informacdes importantes para o desenvolvimento da proposta.

5.1.2.1. Inspecdo visual:

A inspecdo visual, precisa ser feita por um profissional especializado na
salvaguarda do patrimdnio com o objetivo de reconhecer possiveis patologias, definir os
valores do imovel, entender os aspectos relevantes da envolvente e identificar as

tecnologias construtivas utilizadas. (Pereira A. R., 2013):
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Apos a primeira inspecdo, Silva R. D. (2021, p. 13) indica que deve ser realizado
o registo fotogréafico detalhado do edificio e relacionar cada foto com as plantas
disponiveis. quando aplicavel.

SilvaR. D. (2021, p. 13) explica que:

Este registo fotografico revela ser de grande importancia uma vez que
permite manter em base de dados testemunhos do estado do edificio aquando
das visitas, assim como também podera ser um bom recurso no
esclarecimento de algumas duvidas, dispensando mais visitas ao local.

Nos casos de reabilitagdes sustentaveis é importante que o processo também seja
acompanhado por um consultor no design verde no sentido de validar quais a
oportunidades que o edificado pode fornecer para a proposta de empreendimento, bem
como quais as tecnologias podem ser aplicadas no objeto de intervencdo sem que esse
seja danificado. Além dessa discussdo deve-se avaliar dados referentes ao conforto,
térmico, luminico e acustico e verificar quais as solucdes passivas que podem ser

exploradas de forma a validar a proposta de programa do Investidor.

5.1.2.2. Enquadramento legal:

No enquadramento legal do edificado serdo vistas as obrigacfes urbanisticas e
restricdes implicitas ao objeto de intervencdo, bem como os programas de subsidios que
podem ser aplicados para a reabilitacdo do edificio. (Pereira A. R., 2013, p. 59)

Pereira A. R. (2013, p. 59) explica que 0 “...grau de protecdo do patriménio do
local ou do edificio ¢ normalmente decisivo para a operacio.” e que as autoridades
correspondentes (municipio, administracdo regional, etc.) podem auxiliar a clarificar o
contexto do edificio, bem como indicar as legislacGes aplicaveis.

Nesta analise j& podem ser avaliados possiveis restricdes legais referentes a
aspectos como (Fundiestamo, SA., 2020):

o Seguranca sismica.

o Seguranca contra incéndio.

o Conforto térmico e eficiéncia energetica.
o Conforto visual

o VentilagOes e qualidade do ar interior
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o Conforto
o Acessibilidade.
o InstalacGes elétricas, gas, agua, esgoto, gas, ventilacdo mecanica.
o Preservacgdo do patriménio
o Gestdo de residuos de construcdo
No Anexo Il, estdo descritas algumas leis que sdo aplicaveis aos processos da
reabilitacdo sustentavel de edificios localizados nos parques habitacionais portugueses,
gue podem ser consultadas pelo GP.
Também devem ser verificados documentos disponiveis referentes ao edificado
de intengdo como por exemplo pecas desenhadas como plantas cortes e algados ou pecas
escritas como caderneta predial ou qualquer outro documento relevante para a

compreensdo da arquitetura.

5.1.2.3. Materiais e técnicas construtivas

O estudo dos aspetos construtivos engloba diversos elementos da construgéo e
deve ser avaliado na 6tica global do edificio desde a sua fundacdo até os revestimentos
presentes. (Pereira A. R., 2013, p. 60)

Silva R. D. (2021, p. 12) explica que “...o registo das anomalias existentes €
mais um ponto fulcral...” do processo de intervengdo e que este deve ser um trabalho
detalhado e cuidadoso no intuito de se entender o real estado de degradacdo do edificio
bem como o reconhecer de todas as anomalias e suas precedéncias. Este processo pode
ser feito inicialmente atraves de uma inspecdo aquisicdo do imovel e posteriormente
utilizar a aplicacdo de ensaios tecnoldgicos para conseguir uma base mais detalhada para
o start do projeto.

Para o desenvolvimento deste trabalho é necessario um profissional com
conhecimentos profundos dos métodos de construcdo locais e com uma experiéncia em
patologias em edificios respectivamente a data do imovel. A analise dos problemas deve
ser baseada em dados cientificos e 0 mais acuradas o possivel no sentido de verificar as

causas das anomalias.
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A estrutura € um elemento que deve receber principal atencdo no diagndstico, no
sentido de verificar a presenca de algum risco de desabamento e quais as cargas que
suportaveis, para posteriormente serem definidos os refor¢cos necessarios no projeto
técnico. Podem-se adotar quando necessario ensaios, sondagens e/ou medi¢cdes para uma
melhor caracterizagdo mecanica, fisica e quimica dos materiais o que possibilita a visdo
global do comportamento estrutural. (Silva R. D., 2021, p. 13)

Existem diversos ensaios que podem ser feitos no ambiente construido para o
levantamento de dados importantes dos edificios dependendo do grau de intervencéo
como por exemplo, ensaios de controlo de qualidade com materiais tradicionais e
sistemas construtivos convencionais, bem como o estudo e desenvolvimento de novos
materiais e novos sistemas estruturais para construcdo. (Civitest, s.d.)

Segundo Silva R. D. (2021, pp. 14 -15) estes ensaios podem ser divididos em 3
categorias: destrutivos, ligeiramente destrutivos e ndo destrutivos. Os ensaios destrutivos
ndo sdo orientados para 0 uso em estruturas para a reabilitacdo, tendo em vista 0s
principios de conservacao dos materiais e técnicas construtivas. Estes sao normalmente
adotados na esfera cientifica, quando existe a possibilidade de serem obtidos dados
experimentais de algum valor para a comunidade e em geral sdo aplicados em construcdes
que ndo possuam qualquer valor patrimonial e estejam destinados a demolicé&o.

Os ensaios ndo-destrutivos, ndo resultam necessariamente em agdes ndo invasivas
na estrutura, porém apresentam menor impacto na pré-existéncia. Estes ensaios resultam
normalmente em informacBes qualitativas que consistem numa avaliacdo inicial das
caracteristicas dos materiais. Estes ensaios aplicados as construcfes que constituem
algum grau de preservacao, tendo em vista que devem se evitar agdes mais intrusivas.
Ainda segundo o autor, embora os resultados sejam de natureza qualitativa, € possivel
obter uma boa caracterizagéo. (Silva R. D., 2021, pp. 14 - 15)

As patologias devem passar por um processo de rastreabilidade assertivo,
identificando a real origem dos problemas apresentados. A utilizacdo de metodologias
como o PDCA (plan—do—check—act) podem auxiliar na identificacdo e supervisao das néo
conformidades e das tratativas propostas, bem como manter uma analise mais cuidadosa
do controle do comportamento das patologias do edificio ao longo de todo o projeto.
(Pereira A. R., 2013, p. 62)
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Posteriormente pode ser feito um plano de monitorizagcdo (quando necesséario) no
intuito de acompanhar o comportamento estrutura edificada e das solugdes adotadas.
Desta forma, faz-se importante nesses casos ter um levantamento fotografico minucioso
das patologias obtendo-se um cenario prévio das anomalias, antes das a¢des corretivas e
de conservacao, que servirdo para a comparacdo e documentagdo futuramente. Também
podem ser feitos testes in loco e em laboratorio para identificar, materiais, cores, fissuras,

possiveis pragas etc. (Pimenta, 2015)

5.1.2.4. Valores Historicos do Edificio e da Envolvente - Levantamento de
dados gréaficos e escritos.

Os estudos historicos facilitam a estabelecer um critério de intervencédo, baseado
em fontes documentais no intuito de conduzir o entendimento sobre a arquitetura do
edificio e sua trajetéria ao longo do tempo, dentro do contexto do centro historico.
(Pimenta, 2015) (Pereira A. R., 2013)

O levantamento de dados graficos auxilia nesse entendimento e se tornam
indispensaveis dependendo da data do objeto de intervencdo. Tendo em vista que grande
parte dos imoéveis localizados nessas regibes possuem valores culturais e
consequentemente grande impacto na paisagem, é imprescindivel que se tenha a recolha
de informagdes fidedignas permitindo que o projeto técnico seja assentado em bases
solidas e irrefutaveis. (Pereira A. R., 2013)

Silva R. D. (2021, p. 13) alerta que além das plantas arquitetonicas deve-se ter
atencdo a documentacdo estrutural dos edificios, como detalhes da cobertura e dimensdes
dos elementos estruturais, assim como materiais constituintes. Quando ndo existirem
documentos referentes a estes quesitos é importante captar estas informacoes in loco.

A metodologia de intervencdo, fundamentada em critérios sustentados por uma
teoria de valor documentada, pode trazer grandes beneficios ao projeto de reabilitacéo,
além de serem estrategias mais aceitas pela comunidade cientifica. (Pimenta, 2015) Estas
informagdes podem ser baseadas em elementos como arquivos de notério, historico
familiar dos ocupantes, fotografias antigas ou projetos anteriores do edificio. Também

podem ser feitos ensaios in loco para identificar os métodos construtivos presentes no
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imével, como por exemplo testes de perfuracdo nas paredes, analise de materiais

construtivos, entre outros.

Pimenta (2015) alerta para o entendimento e a avaliacdo do significado e valor.

Segundo ela, é primordial que os valores do objeto arquitetdnico sejam devidamente

identificados e classificados por prioridades, no intuito de se preserva ao maximo a sua

identidade. Estes valores podem ser transcritos e observados de diversas perspectivas,

como:

Historico

Cultural
Arquitetonico
Econdmico e Turisticos
Social

Emocional

Religioso e Espiritual
Politico

Educacional
Cientifico
Documental
Associativo

Paisagem Urbana

Indica-se também a anélise da infraestrutura local como por exemplo, a circulagéo

pedonal e viaria, equipamentos de apoio e estrutura verde e outros que sejam relevantes

para o empreendimento. (Silva R. D., 2021)

5.1.2.5. Levantamento Geométrico

O levantamento geométrico contempla, desenhos feitos a méo, sondagens

topograficas, relatérios fotograficos e por video e tem por objetivo produzir um plano

preciso que sirva como base para todos os trabalhos subsequentes. Este tipo de inspec¢éo

deve conter informacdes dos valores arquitetonicos do edificio (integracdo no local,
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configuracdo espacial, estrutura singular, tipo de ornamentagéo, etc.), buscando entender
a logica que produz a arquitetura e entender suas alteracdes ao longo do tempo. (Pimenta,
2015, p. 75)

O fundamento desse estudo é gerar elementos graficos como plantas, al¢ados,
cortes e esquemas construtivos e a sua compatibilizacdo com os desenhos antigos do
edificio.

Pimenta (2015, p. 75) explica que é importante o cruzamento dos desenhos antigos
e dos atuais, para facilitar a discussdo sobre o valor do objeto de intervencéo e das acdes
planejadas para a intervencgdo. Estes registros servirdo também posteriormente para 0s
processos de licenciamento de forma a registrar as alteracfes propostas para as futuras
geracoes.

Deve existir uma compatibilizacdo com a realidade in loco com os desenhos
antigos no sentido de garantir a seguranga para as bases do projeto técnico. Essa diretriz
deve ser seguida tanto para o projeto arquitetdnico e estrutural como para todas as outras

disciplinas de apoio.

5.1.2.6. Aspetos Sociais

Existem aspetos socioecondémicos que podem gerar impactos significativos na
intervencdo. As aplicacdes de inquéritos para os moradores da vizinhanca podem ajudar
a extrair e entender os impactos que a proposta de reabilitacdo pode ter na regido, como
por exemplo a necessidade de realojamentos ou até mesmo os valores que o edificio tem
para a comunidade local. (Pereira A. R., 2013, p. 61)

Também deve-se ter principal atencdo a funcdo tradicional de determinado
edificio, que podem impactar diretamente no cotidiano da regido. Um exemplar desta
temaética é o comercio do Pastel de Belém.

Este tipo de comercio traz para a regido turistas do mundo todo, em funcdo da sua
gastronomia. Desativar um comercio desses representa um impacto significativo na
comunidade. Desta forma, o comprador do imével deve ser alertado do valor intrinseco
que o edificio alberga e ser orientado para solu¢bes que possam atender tanto as

necessidades do empreendimento como as da populagéo local.
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Vale também salientar que nem todo edificio em um centro histérico apresenta
um valor patrimonial efetivamente reconhecido na atualidade, porém é uma parte
constituinte de sua envolvente e representa a trajetoria da cidade durante os anos, podendo
no futuro representar um valor para as proximas geracdes. Assim, cabe nesta analise
verificar e avaliar as arquiteturas mais atuais, pois estes edificios terdo seu valor

reconhecido na historia futuramente.

5.1.2.7. Sugestdo de intervencdo:

Apds a avaliacdo das diversas fases do diagnostico sera possivel para 0s
profissionais envolvidos orientarem as medidas de intervencao adequadas. (Silva R. D.,
2021, p. 14)

Para esta definicdo € necessaria a analise das possibilidades econémicas
estabelecidas pelo Investidor frente as potencialidades do edificado em questdo. A
proposta de intervencdo deve ser detalhada com rigor, estabelecendo os subsidios
necessarios para a contratacdo da empresa construtora e do projeto técnico, além de
respeitar os procedimentos administrativos e legais internos e externos a organizacao.

Pereira A. R. (2013, p. 62) ressalta que deve-se tentar contratar uma construtora
especializada em edificios antigos, que tenha dominio das tecnologias construtivas
utilizadas originalmente e que consiga garantir a preservacdo dos valores arquitetonicos
e a qualidade da intervencéo.

Durante a fase de projeto o impacto de cada umas das técnicas construtivas
utilizadas vao ser estudadas, tendo em atencdo a compatibilidade com o edificio e a
intervencdo planeada. Caso seja necessario recorrer a uma técnica moderna devem ser
tomadas medidas para a sua compatibilizacdo com as fachadas e interiores. A0 mesmo
tempo cada decisdo tomada no projeto baseia-se no chamado estudo de manutencao que
assegura que todos os elementos ficam acessiveis para uma facil e segura manutencao.
Como exemplo sugere-se uma janela que deve ter em atengéo a sua fécil e segura limpeza.
(Pimenta, 2015, p. 77)
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5.1.2.8. Relatério de diagnéstico preliminar:

Os dados levantados devem ser compilados em um relatorio de inspecao
identificando as falhas e potencialidades do imovel. O relatério, por sua vez deve conter
informacdes claras e detalhadas sobre o objeto de intervencdo e as recomendacdes e
diretrizes para o desenvolvimento do projeto. (Pereira A. R., 2013, p. 59)

Este relatorio deve ser apresentado ao Investidor, de forma orientativa indicando
as potencialidades, restricdes técnicas e econdmicas do empreendimento, que facilitardo
na tomada de decisdo do prosseguimento do projeto. (Pereira A. R., 2013, p. 59)

O resultado exitoso dessa etapa depende em grande parte da organizacdo e
experiéncia dos profissionais envolvidos, mas ndo é recomendavel apenas confiar nesses
requisitos. A chave do sucesso estd ligada ao acompanhamento das atividades de
levantamento de dados. Estes devem ser sistematicamente e minuciosamente verificados
e todas as testagens pertinentes devem ser feitas, de forma a ndo faltarem informacdes
importantes. (Pereira A. R., 2013, p. 60)

5.1.3. Principais conclusdes desse subcapitulo:

Assim, percebe-se que a etapa de diagndstico é um elemento crucial para o sucesso de um projeto
de reabilitacdo sustentavel em zonas protegidas. Negligenciar esta parte do processo é fadar o projeto a
diversas falhas produtivas, comprometer drasticamente a sua qualidade, além de resultar na insatisfacdo do
cliente, gerar danos irreversiveis ao patriménio arquitetdbnico e gerar impactos significativos ao meio
ambiente.

Entende-se que a aquisi¢do de um imével em Centros Historicos que se adeque as necessidades do
investidor é um fator crucial e que essa atividade deve ser acompanhada por pessoal qualificado. A analise
feita sobre o edificio deve ser baseada em fontes documentais fidedignas e deve abranger ndo apenas a
singularidade do edificio, mas também aspetos culturais, sociais € legais.

A coleta de informacdes deve conter dados sobre as diversas 6ticas de valor implicitos ao projeto,
além da sua relagdo com o contexto em que esta inserido. Ja as avaliacdes in loco devem fornecer estudos
realistas para o projeto técnico, considerando todos os seus aspetos construtivos.

As investigacdes das anomalias devem passar por uma avaliagdo aprofundada de reconhecimento,
buscando ndo apenas um cenario superficial e sim as causas dos problemas e solugdes que sejam

monitoradas posteriormente, no intuito de se evitar a recorréncia das patologias.
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5.2. Gerenciamento da Integracdo do Projeto

Segundo o PMI (2017) no Gerenciamento de Projetos de Integracéo contempla

acOes de unificacdo, consolidacdo, comunicacdo e inter-relacionamento que devem ser

aplicadas desde o inicio do projeto até a sua concluséo.

Esta &rea de conhecimento inclui fazer escolhas sobre (PMI, Project Manager

Institute, 2017):

Captacdo de recursos

Organizacdo de demandas concorrentes,

Avaliacdo de todas as abordagens alternativas e cenarios possiveis
Adaptacao dos processos para atender aos objetivos do projeto,
Gerenciamento das interdependéncias entre as Areas de Conhecimento

em Gerenciamento de Projetos.

Pimenta (2015) explica que a area de conhecimento de gestdo da integracéo,

garante que os diversos componentes do projeto sejam coordenados adequadamente,

sendo prioritariamente focado no dominio das estratégias de relacionamento entre as

equipes envolvidas.

A area de conhecimento de Integracdo deve ser gerida pelo Gestor do Projeto,

tendo em vista que este € o profissional responsavel pela compilacdo de todas as

informacgdes geradas no processo. Diferente das responsabilidades das outras areas de

conhecimento que podem ser delegadas a terceiros. Esta diretiva tem por objetivo garantir

a organizacdo e o dominio do andamento de todas as etapas do processo, como por

exemplo (PMI, Project Manager Institute, 2017):
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Garantir o alinhamento das datas finais de entregas do produto, servi¢o
ou resultados, além de equalizar o planejamento de beneficios com a
proposta do ciclo de vida;

Fornecer um plano de gerenciamento do projeto para atingir os objetivos
pretendidos;

Assegurar a criagdo e 0 uso do conhecimento apropriado

desenvolvimento produtivo;



e Gerenciar 0 desempenho e as mudancas das atividades bem como
documenta-los corretamente;

e Tomar decisBes integradas, considerando as mudangas chaves que
impactam o projeto;

e Medir e monitorar o progresso e tomar as medidas cabiveis para atender
aos objetivos;

e Coletar dados sobre os resultados obtidos, analis&-los e a0 mesmo tempo
repassar as informacgBes extraidas para todos os envolvidos
adequadamente;

e Assegurar a conclusao de todos os trabalhos e contratos como também o
projeto global sem deixar pendencias atividades contratuais, financeiras
ou trabalhistas;

e Gerenciar as transicbes das fases do projeto de acordo com a sua

complexidade;

Segundo o PMI o “... gerenciamento de projetos pode ser visto como um
conjunto de processos e atividades realizadas para alcanc¢ar os objetivos do projeto.”
(PMI, Project Manager Institute, 2017, p. 67)

O processo de construcdo de um edificio é dindmico e, muitas vezes, exige
mudancas ao longo do seu percurso, por esse motivo o papel do GP é tdo importante. Ele
é o principal responsavel por implementar as mudancas necessarias de forma eficiente,
envolvendo todos os responsaveis pelas acdes pertinentes para as alteracdes demandadas,
sem que sejam perdidas informacgdes ao longo do percurso. (PMI, Project Manager
Institute, 2017)

Para 0 PMI (2017) é a capacidade do GP de integrar os processos das Areas de
Conhecimento que permite alcancar os resultados desejados do projeto. Ele deve
emprenhar-se para obter o dominio sobre as diversas disciplinas atreladas & construcéao
de uma reabilitagcdo sustentavel sob a perspetiva administrativa.

A relagéo do Investidor com o GP e fundamental para o sucesso das operagoes,
no sentido de alinhar com primazia as estratégias e resultados além de estabelecer e atingir
0s objetivos estratégicos do empreendimento. Desta forma, o desenvolvimento do TAP

deve ser uma atividade desempenhada por este profissional. Esta atividade implica em
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entender os requisitos do dono da obra para o empreendimento e registra-los de forma

coerente e assertiva. Por meio desta formalizacdo sdo passados os plenos poderes ao GP

para o andamento do projeto. A partir desta formalizacdo é que serdo despendidas verbas

para a contratacdo dos principais envolvidos e o start do planejamento do projeto.

No TAP s&o descritas premissas para o0 empreendimento, bem como estimativas

preliminares de custos, cronograma, lista de servigos necessarios e qualquer informacéo

adicional necessaria. O PMI indica que este documento contemple informacgdes como:

Finalidade do projeto;

Objetivos mensuraveis do projeto e critérios de sucesso
relacionados;

Requisitos de alto nivel;

Descricdo de alto nivel do projeto, seus limites e entregas-chave;
Risco geral do projeto;

Resumo do cronograma de marcos;

Recursos financeiros pré-aprovados;

Lista das partes interessadas chave;

Requisitos para aprovacdo do projeto (ou seja, 0 que constitui o
sucesso do projeto, quem decide se o projeto é bem-sucedido e quem
autoriza o encerramento do projeto);

Critérios de término do projeto (ou seja, quais sao as condi¢cdes que
devem ser cumpridas para encerrar ou cancelar o projeto ou fase);
Gerente do projeto designado, responsabilidade e nivel de
autoridade;

Nome e autoridade do patrocinador ou outra(s) pessoa(s) que
autoriza(m) o termo de abertura do projeto. (PMI, Project Manager
Institute, 2017, p. 81)

Estas informacGes devem ser baseadas em dados retirados de documentos como:
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Business case
o Caracteristicas gerais do edificado

o Tipologia do Edificado



e Procedimentos organizacionais (politicas, processos e procedimentos
organizacionais padrdo, métodos de monitoramento e producdo de
relatorios, modelos, etc.)

e Diagnostico da pré-existéncia.

Brophy & Lewis (2011) alertam na metodologia Green Vitruvius, para a
importancia do acompanhamento de especialistas no que concerne a sustentabilidade.
Neste sentido é importante que antes da assinatura do termo o cliente ja tenha ciéncia dos
custos atrelados a contratacdo de consultores especificos para o desenvolvimento do

projeto.

O GP deve repassar todo o conhecimento de causa implicitos a reabilitacdo
sustentavel em centros historicos e quais sdo as adversidades desse tipo de construcéo.

Conforme relatado anteriormente, para o desenvolvimento deste documento é
necessario que as informacgBes de Diagndstico da Pré-Existéncia ja tenham sido
recolhidas, compiladas e estudadas. Desta forma, fica mais facil de entender se o escopo
pretendido pelo cliente pode ser atendido e permite que o gestor faca a devida orientacédo
do cliente quanto as etapas necessarias do processo.

Este é o documento que formaliza o comprometimento do Investidor no que tange
a todos os requisitos do projeto no que concerne a sustentabilidade, a reabilitacdo e a
proposta do empreendimento.

Deve-se também ter em consideracdo, diretivas das LicBes Aprendidas de
empreendimentos anteriores, bem como procedimentos adotados por seus parceiros, no
intuito de considerar detalhes especificos além justificar determinadas decisGes do
projeto.

Todas as informagdes coletadas na fase de Planejamento de Integragdo devem
ser compiladas em Unico lugar disponivel para consulta. No PMBOK® se nomeia esse
arquivo de Plano de Gerenciamento de Projeto. Este registro é utilizado para reunir
todas as informacgdes pertinentes ao empreendimento e as diretivas tomadas durante o
seu desenvolvimento.

Devido a importancia das informacdes contidas no dossié preliminar fornecido

pelo cliente, faz-se importante que esta documentagdo também esteja anexa ao Registro
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de Planejamento, bem como a validacdo de eventuais alteracfes de escopo e de possiveis
aditivos atrelados a elas.

Qualquer solicitacdo deve ser analisada financeiramente e cronologicamente,
quanto a proposta inicial instituida no Termo de Abertura e devidamente documentada
no Plano de Gerenciamento do Projeto. Também devem ser anexados todos os
relatorios e decis@es resultantes das outras areas de conhecimento, bem como documentos
e formalizagdes importantes dos fornecedores e parceiros.

O Plano de Gerenciamento é um documento que sera revisado durante todo o
ciclo de vida do projeto, tendo em vista que retne todas as informagdes geradas pelas
outras areas de conhecimento do processo produtivo em suas diversas etapas. (PMI,
Project Manager Institute, 2017, p. 87):

Os principais beneficios dessa area de conhecimento incluem o estabelecimento

de um vinculo direto entre 0 GP e o investidor, formalizar o start do projeto e dos

objetivos do projeto bem como identificar as estratégias para atingi-los.

5.2.1. Principais conclusdes desse subcapitulo:

A Area de conhecimento de Integragdo possui papel fundamental no processo colaborativo entre
todas as areas de conhecimento. Esta atrelada essencialmente a dois procedimentos, nomeadamente Termo
de Abertura do Projeto e ao Plano de Gerenciamento do Projeto.

O Termo de Abertura é desenvolvido essencialmente com base nas interagdes do Gestor de
Projetos com o Investidor. No ambito da tematica deste trabalho, as informac6es de entrada deste
documento devem contemplar as diretivas definidas na area de conhecimento do Diagndstico da Pré-
Existéncia. Também deve ser feita a reciclagem de orientagdes ao Investidor sobre as caracteristicas
ligadas a esta tipologia de obra e firmadas as responsabilidades do mesmo aos propdsitos do projeto.

O engajamento do patrocinador tem principal impacto na atuacdo de toda estrutura organizacional,
tanto nas diretivas como no comportamento das equipes envolvidas. Desta forma, percebe-se que é um
aspectos crucial o entendimento, o0 comprometimento e o consentimento do Investidor no que diz respeito
as sensibilidades que um projeto de reabilitacdo sustentavel de edificios localizados em areas protegidas
esta sujeito.

O Plano de Gerenciamento de Projetos por sua vez, estabelece as diretrizes de planejamento do
projeto de todas as suas areas de conhecimento e funcionara como uma ferramenta documental de

formalizacdo das tomadas de decisdo ao longo do ciclo de vida do produto. Nele, serdo inseridas
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informacdes de controle e monitoramento do andamento do projeto, bem como alteraces e ajustes
necessarios ao processo, para que se mantenha um histdrico sobre a intervencéo. Este documento servira

de apoio a todas as outras areas de conhecimento e automaticamente auxiliard no processo integrativo

proposto neste trabalho.
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5.3. Gerenciamento das Partes Interessadas

O Gerenciamento das Partes Interessadas trata-se do processo da organizacgao para
identificar todos os atores (stakeholder), grupos ou outras organiza¢fes que podem
impactar ou serem impactados pelo projeto. Tem por objetivo, entender as suas
expectativas e elaborar estratégias para influenciar e estimular os envolvidos para as
metas idealizadas. (PMI, Project Manager Institute, 2017)

O PMBOK® (2017) aconselha que o processo de identificacdo das partes
interessadas ocorra logo apos a assinatura do Termo de Abertura do Projeto, pois estas
informacgdes guiardo a montagem das equipes, bem como o desenvolvimento de
cronograma, tornando-o um fator determinante para o planejamento do projeto e
consequentemente do resultado final das entregas, sendo indubitavelmente necessario
implementa-lo nas primeiras atividades.

As atividades relacionadas a esta area de conhecimento serdo um exercicio regular
durante todo o desenvolvimento do produto, tendo em vista que novas equipes s&o
escaladas a cada mudanca e em diferentes “timings ” do projeto.

A singularidade de cada projeto é factual e a adaptabilidade das atividades
relacionadas as areas de conhecimento devem ser eficientes e assertivas como um todo.
Especificamente neste trabalho é importante avaliar questdes como:

e Quais sdo os elementos envolvidos no projeto e a sua diversidade
cultural, econdmica, social?

e Quais a complexidade de relacionamentos entre as partes e a sua
dificuldade de comunicagao?

e Quais 0s meios de comunicacdo disponiveis que permitam equalizar o
fluxo de informacdes?

e Qual a relacdo de impacto que cada ator ou equipe possui no resto do
conjunto?

Na esfera do Grupos de Processo de Gerenciamento de Iniciagdo e Panejamento,
a area de conhecimento do Gerenciamento Partes Interessadas passa por duas etapas, 0
de Identificar as Partes Interessadas e o de criar um Plano de Engajamento das Partes

Interessadas.
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5.3.1. lIdentificar as Partes Interessadas:

As Partes Interessadas podem ser identificadas como stakeholders ou atores do
projeto e podem operar dentro e fora da organizacdo, impactar ou serem impactados por
ela, seja positivamente, ou negativamente. Também podem ter graus diferentes de
influéncia, dependendo do seu envolvimento no produto.

Este trabalho tem por objetivo reconhecer os principais envolvidos nos processos
do projeto, avaliar suas principais intencdes, envolvimento, interdependéncia, influéncia
e impacto no objetivo almejado (PMI, Project Manager Institute, 2017).

As equipes de dentro da organizacdo sdo identificadas a priore no TAP, o que
inclui também como parte interessada o proprio investidor. Posteriormente existirdo
revisdes durante o desenvolvimento das atividades, em funcdo das alteracGes de escopo
ou até mesmo dos problemas encontrados. Para o desenvolvimento do documento deve-
se tomar como base os documentos gerados na etapa de Analise de Viabilidade do
Negdcio e Diagnostico da Preé-existéncia (PMI, Project Manager Institute, 2017).

A identificacdo das partes deve acontecer logo apds a assinatura do TAP e ser
implementados no Plano de Gerenciamento de Projeto e recorrentemente ser
consultado a cada nova etapa, bem como revisado quando necessario.

Para a correta identificacdo dos atores é importante entender:

e A estrutura organizacional interna ao projeto e as suas necessidades.

e A cultura da organizacdo e de outras organizacoes afetadas,

e O setor econdmico da Construcdo civil

e Ostipos de entrega do projeto e suas contribui¢fes

e A expertise de membros individuais da equipe. (PMI, Project Manager
Institute, 2017, p. 511):

Esta tarefa pode ser feita por meio da coleta e analise de dados com profissionais
técnicos proficientes no produto a ser desenvolvido, que avaliardo elementos como,
direitos legais ou morais, conhecimentos técnicos, contribuigdes, documentos pertinentes
ao projeto, licdes aprendidas, etc. Também é importante entender a hierarquizacdo dos
elementos participantes e a sua relacdo de trabalho, no intuito de estabelecer o melhor
fluxo de informac0es, e reconhecer o impacto de suas influéncias. (PMI, Project Manager
Institute, 2017, pp. 511-512)
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5.3.2. Planejar o Engajamento das Partes Interessadas:

Planejar o engajamento das partes interessadas compreende o planejamento de
acOes no sentido de promover o interesse dos intervenientes aos propdsitos do projeto,
visando suas necessidades, expectativas, interesses e potencial. (PMlI, Project Manager
Institute, 2017)

Para um engajamento eficaz é importante ter foco na comunicacdo continua,
administrar os interesses conflitantes, entender as necessidades e expectativas e abordar
as questdes conforme elas ocorrem, além de direcionar as decisdes de projeto conforme
0 objetivo comum.

Em primeira instancia o engajamento das partes interessadas deve ser embasando
nas metas, objetivos e critérios de entrega do empreendimento. Estas devem guiar o
sentido do engajamento e serem transmitidas em todas as diregdes de atuacéo.

Pereira (2013, p. 44) fala sobre a importancia de guiar as equipes de trabalho

dentro de um projeto de reabilitacdo:

“...¢ importante monitorizar o desempenho dos membros da equipa,
fornecer informacéo e coordenar alteracdes de forma a melhorar o desempenho do
projeto.” (Pereira A. R., 2013, p. 44)

Para o desenvolvimento desta atividade é importante ter atencao aos outros planos
gerados pelas outras areas de conhecimento, visando a integracdo na coleta de dados que
podem influenciar o éxito do trabalho das equipes. Este é o caso do plano de recursos,
que deve identificar quais os principais subsidios de trabalho para as equipes, 0 que
consequentemente abrird um norte para 0 compromisso evolutivo desses envolvidos.

O uso da expertise de profissionais técnicos € uma abordagem relevante para o
Plano de Engajamento. A consulta e andlise de dados pode ser embasada em
conhecimentos como, estruturas politicas e hierarquicas internas e externas, cultura
organizacional, técnicas utilizadas para o engajamento de organizagdes semelhantes,
estratégias de comunicacéo e persuasdo, benchmarking.

No dominio do desenvolvimento imobiliério, a identificacdo dos stakeholders
envolve diversas esferas cruciais para o desempenho do produto, o que demanda maior

rigor no decorrer desta atividade. Neste sentido, torna-se importante ter conhecimento de
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todas atividades técnicas envolvidas no segmento, considerando a suas demandas e
especificidades.

Almeida (2019) explica que em termos gerais 0s principais intervenientes dentro
de um projeto sdo o Investidor/ Dono da Obra, Arquiteto, Equipe de Projeto, Gestdo do
Projeto, Coordenacdo do Projeto, Entidades Licenciadoras, Empreiteiros, Coordenador
de obra, Fiscalizacdo da obra, Gestdo da Construcdo e Utilizador.

A empresa Halo Notoriedade Empresarial (2022) acrescenta outros intervenientes
externos ao projeto como por exemplo, vizinhos, administracdo publicas, concorrentes,
entre outros.

No que concerne a reabilitacdo sustentavel de edificios e suas demandas
singulares do processo produtivo, é possivel identificar equipes internas com foco de
atuacdo em &reas como:

e Acessibilidade e Intervencdo Arquiteténica em Contexto Patrimonial
e Comunicacao visual em braile e de seguranca.
e Empresas especializadas em fornecimentos de acessorios para
acessibilidade, como plataformas técnicas e barras de seguranca.
e Sustentabilidade
o Empresas com foco em sistemas de energia. (Galp Solar, EDP
etc)
o Concessionarias interessadas em sistemas de cogeracdo de
energia (EDP, etc.)
o Equipe de projeto de conforto Térmico, Acustico e Luminico.
o Empreiteiras para o desenvolvimento de sistemas especificos.
o Fornecedores de materiais especificados em projeto.
o Empresas especializadas em sistemas de reuso da agua
(CleanPur®, Aquaservice, Hydraloop® etc.)

Na esfera de intervengdes feitas nos Centros Historicos pode surgir a necessidade

de outras equipes como:
e Construtoras com foco na Preservacdo do Patrimonio
e Restauro de azulejos (Sant’Anna, S. Simdo e Faiancas Vila Fresca)

e Arqueologia
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e Restauro em Geral (Projecto de Restauro, Acanto Conservacdo e
Restauro, etc)

e Ensaios tecnoldgicos de cores e reconstrucdo de Murais (Prim'art
Project)

e AvaliagBes sismicas

e Outros.

Os processos de projeto imobiliarios possuem um alto grau de mudancas e acabam
por requerer uma participagéo ativa das partes da organizagdo, no sentido de facilitar as
tomadas de decisbes oportunas e produtivas, 0 que em alguns casos, acaba por suprimir
camadas de gerenciamento importantes, como por exemplo nas abordagens Design—-bid—
build.

Devido a dindmica de comunicacao que existe entre o desenvolvedor x investidor
X usuario, torna-se importante manter uma interacéo periédica e agil entre as partes da
organizacdo ao longo do projeto, no sentido de mitigar os riscos, desenvolver a confianca
e permitir a identificacdo e resolucédo de problemas, conforme véo surgindo.

Segundo o PMBOK® (2017, p. 506), com o objetivo de melhorar o
compartilhamento de informagdes dentro da organizacédo, indica-se convidar as partes
interessadas para as reunides de revisao de projeto e disponibilizar as diretivas definidas
em locais de acessiveis para todos os envolvidos. Esta pode ser uma agdo prevista no
planejamento do Gerenciamento de Comunicagoes.

Consultar as partes interessadas que sdo mais afetadas pelo trabalho ou pelos
resultados da organizacdo com o conceito de cria¢do conjunta pode ser uma abordagem
vantajosa para o Projeto Técnico. Nesta esfera percebe-se a importancia de trazer o
entendimento do projeto que sera contruido para a linha final da producéo e garantir o seu
comprometimento desde as atividades de planejamento.

Agdes como esta podem auxiliar no Plano de Engajamento, bem como promover
maior integracdo entre o trabalho dos envolvidos, facilitando a cronologia de acdes e a
aceitacdo de decis0es feitas pelo planejamento do projeto.

No envolvimento da tematica deste trabalho as empresas certificadoras tambeém
podem ser identificadas como partes interessadas externas ao projeto, implicando em um
determinado grau de influéncia na organizacdo. Estas podem ser impactadas

positivamente pelo sucesso nos resultados obtidos pela organizagdo, como por exemplo
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a propagacdo do incentivo a construcGes sustentaveis e consequentemente a valorizacéo
da prépria certificag&o.

As certificagdes verdes possuem principal influéncia na fase de projeto, onde
basicamente todo o seu desenvolvimento € delineado pelas diretrizes certificadoras. O
ndo cumprimento dos requisitos, podem acarretar a inviabilizagdo do selo do edificio e
consequentemente colocar em risco os indicadores de sustentabilidade atrelados a
construcao.

Alguns impactos negativos que as empresas certificadoras podem apresentar sdo:

e Dificultar a implementacdo de solugdes do projeto em detrimento dos
requisitos certificadores.

e Aumento nos custos para o atendimento de determinados requisitos.

Também podem ser avaliados os beneficios ao empreendimento que esses
interventores podem fornecer como:

e Difusdo de conhecimentos para as equipes de projeto e obra e maior
preocupacdo no desenvolvimento das atividades voltadas para o0s
requisitos estipulados.

e Melhor desempenho sustentavel do edificio em funcdo do processo de
auditoria.

Nestes casos, 0 desempenho das equipes do projeto técnico € primordial, sendo
que seu trabalho deve acompanhar de forma assertiva 0os manuais de requisitos. Também
é importante estabelecer uma comunicacdo com as empresas certificadores para entender
as possibilidades de adequacdo dos requisitos que possuem algum tipo de
constrangimento, como os sera evidenciado na area de conhecimento de Gerenciamento
da Sustentabilidade.

Na perspetiva dos Centros Historicos os orgdos reguladores como a Unesco, a
Diregdo Geral do Patriménio Cultural e as Camaras Municipais, possuem principal
interesse na preservagdo do patrimonio e também devem ser vistos como intervenientes
externos ao projeto. Estes podem influenciar fortemente nos resultados pretendidos,
dependendo da natureza da intervencgao.

Existem diversos riscos atrelados a atuacdo dos 6rgdos reguladores. Podemos
utilizar as Camaras Municipais como um exemplo atual em Portugal, onde embora a

Unido ter principal interesse em recuperar as areas degradadas dos centros historicos e
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até mesmo ter feito iniciativas fiscais para incentivar a sua recuperagdo, 0 mesmo
empenho nao foi aplicado nos processos burocraticos camararios, no sentido de facilitar
e viabilizar a reabilitacao urbana.

Nos ultimos anos, 0 aumento de obras nas cidades portuguesas vem resultando na
extensdo do tempo médio de um licenciamento. Segundo o site Ideia Lista (2022) frente
a esta crise, criou-se a Comissdo de Concertacdo Municipal do Urbanismo, com o
objetivo de desburocratizar os procedimentos internos e garantir uma resposta assertiva e
rapida aos requerentes.

“S6 em Lisboa, ha mais de 3.100 projetos a espera de licenca para avancar.
A autarquia ja reconheceu que ha um “problema” nos licenciamentos e ja esta
a tomar medidas para agilizar o processo.” (Sousa V., 2021, pp. on-line)

Os atrasos dos licenciamentos podem refletir um impacto significativo no
cronograma de trabalhos dos agentes do projeto. Para o gestor, é crucial para o sucesso
da operacdo, acompanhar de perto os processos tanto de elaboracéo do Projeto Técnico,
como também do Licenciamento.

O Gestor de Projeto pode adotar processos simplificados para o projeto no intuito
de agilizar algumas etapas, mas é importante analisar quais as implicacdes que
determinadas diretivas podem implicar.

Os processos de comunicacdo prévia sdo um exemplar desta sistematica, onde
existem vantagens comparados aos de licenciamento comum. Entretanto é necessario
ponderar que 0s processos subsequentes passardo por uma fiscalizacdo mais rigorosa, o
que em muitos casos pode resultar em entraves para as operacgdes. (Diério da Republica
Eletronico, 2022)

Desta forma, torna-se mais importante que o desenvolvimento do Projeto
Técnico seja embasado em todos os pilares legislativos que regem os Centros Historicos.
Os documentos legais disponibilizados por esses oOrgaos, devem ser avaliados
cuidadosamente durante o desenvolvimento do projeto arquitetonico, evitando assim
problemas como o caso do Hotel da Casa da Gandarinha, que foi embargado em meio a
protestos da populagéo local, com base na alegacao da descaracterizacdo da paisagem do

centro historico de Sintra em desconformidade com o projeto licenciado. (Lusa, 2019)
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Abaixo é possivel verificar alguns impactos positivos e negativos que o projeto
pode implicar para a esses 6rgdos e algumas influéncias que o projeto pode sofrer em
funcdo desses intervenientes.

Impactos positivos

e Melhoria na seguranca e habitabilidade da freguesia
e Valorizacdo da paisagem
e Incentivo ao Turismo Local.
Impactos Negativos
e Divergéncias entre proposta arquitetonica e do entorno.
e Descontentamento da vizinhanca em relacédo a proposta do projeto.

Impactos no projeto

e Bloqueio da proposta do projeto de acordo com a proposta arquitetonica
e Encarecimento da obra conforme as exigéncias da camara.
e Financiamentos para o desenvolvimento da obra.

A comunidade local e a gestdo condominial também podem ser identificados
como partes interessadas, tendo em vista que sofrem fortes influéncias resultantes das
decisbes de projeto.

Existem leis regulamentares que estipulam regras para as intervenc@es feitas no
intuito de estabelecer limites para os direitos de propriedade de imdveis horizontais e
verticais. (Sousa C., 2022)

Algumas legislacdes implicitas ao relacionamento com a vizinhanca:

e Cadigo Civil - Propriedade horizontal (Procuradoria Geral Distrital de
Lisboa - Ministério Publico, 1966)

e Regulamento Geral das Edifica¢6es Urbanas - REGEU

e Leide Condominio - Lein.°8/2022 — (revisdo do Decreto-Lei n.° 268/94,
de 25 de outubro)

e Regulamento Geral do Ruido - Decreto-lei 9/2007

A vizinhanca também pode sofrer diversos impactos positivos e negativos diante
da implantagdo do empreendimento como por exemplo:

Positivos:

e Valorizacdo da regido em que o edificio esta inserido.
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e Aumento no valor de venda dos imdveis da envolvente dependendo do
tipo de empreendimento.
Negativos
e Dificuldades no transito local.
e Danos estruturais nos edificios adjacentes a obra.
O empreendimento também pode estar sujeito a acdes dos residentes da freguesia
como:
e Multas e reclamacdes
e Aumento no orcamento da obra em funcdo de reparos nos edificios

vizinhos.

Para os conjuntos de frag6es horizontais e verticais, a administragdo condominial,
pode intervir em caso de conflitos e possiveis problemas relacionados aos vizinhos. Neste
sentido o Regulamento do Condominio deve ser consultado sempre ao inicio de uma obra,
pois serd uma peca chave para apaziguar possiveis incbmodos que os habitantes
adjacentes possam sofrer. (Sousa C. , 2022)

Avisar com antecedéncia os conddéminos e vizinhos é uma abordagem indicada,
no sentido promover a ciéncia e a compreensao dos habitantes adjacentes. Esta acdo pode
ser feita por meio de cartas ou avisos em locais de fécil visdo. (Sousa C. , 2022)

Avaliar os horéarios permitidos para os trabalhos de alta sonoridade, no intuito de
se evitar embargos e multas resultantes de conflitos com a Lei de Ruido. As intervencdes
fora do perimetro da propriedade também devem ser cuidadosamente planejadas. As
autorizacOes necessarias devem ser solicitadas previamente aos respetivos responsaveis.
Esta acdo também pode se aplicar para 0s casos em que a ocupacao do espago publico for
necessario como por exemplo a instalacdo de gruas ou trafego e para de caminhdes.
(Sousa C. , 2022)

Para as situacdes de danos aos imdveis ou fragdes confinantes ou partes comuns
de condominios, deve-se proceder a analise da situacao e a recolha de evidéncias por meio
de fotografias e videos, no sentido de documentar os danos causados pela obra. Para o
Gestor do Projeto é importante ter esse registro, evitando assim acréscimos de custos

indevidos posteriormente. (Sousa C. , 2022)
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A relagdo com a vizinhanga também deve ser vista no planejamento de risco e
comunicagdes no intuito de prever as melhores abordagens de comunicagdo, bem como
estimar verbas para danos inesperados no meio do processo construtivo.

Para empreendimentos de grande porte, um bom marketing que ressalte os aspetos
positivos inerentes ao projeto e suas vantagens para a regido, pode significar uma melhora
no relacionamento com a comunidade local. Pequenas benfeitorias publicas também
podem ser uma abordagem interessante, dependendo do custo beneficio avaliado.

Abaixo é possivel ter um panorama simplificado dos stakeholders envolvidos no
processo produtivo da tematica deste trabalho, entretanto esse esquema devera ser
adaptativo a cada projeto e seu ciclo de vida.

Investidor/ Dono da Obra

(Investor/ Owner)

Vizinhos Gestor do Projeto Aquisigao do Terreno
(Project Management)

Entidades Certificadoras
Projeto

Administragdo Publica

Bancos

Marketing

Gestao da Construgdo
P (Construction Management)

Concorrentes - Coord 50 da obs Tecnologia da Informacao
. 00rdenagao da obra
" I Arquitetura (Architect
ﬁ Y ) (Construction Coordination)
®

(1]
(1]

Fiscalizagdo da Obra Suprimentos

(Construction Supervision)

Equipe de Andlise de Viabilidade
Equipa de Projeto (Project
eam
Entidades para licenciamento (
Licensing Authorities)

ordin
(
)

Equipes de Vendas

Empreiteiros (Contractor)

Bo [

Usuadrio (User)

Figura 18 - Esquema adaptado de Almeida (Manual para Arquitetos - Gestdo de Projeto e Obra, 2019, p. 12)
e Halo Notoriedade Empresarial (Aprenda como funciona a gestéo de Stakeholders na Construgéo Civil, 2022)
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5.3.3. Principais conclusdes desse subcapitulo:

Esta &rea de conhecimento permite ao Gestor do Projeto uma visualizagdo global dos elementos
gue constituem a operacdo e avaliar todos os impactos que estdo atrelados a cada uma delas. Também
facilita o direcionamento de acdes de persuasdo do envolvidos para a obtencdo dos objetivos do projeto,
avaliando quais abordagens sdo mais vantajosas € em quais momentos devem ser postas em pratica de
acordo com os “timings ” do projeto.

Atividades como esta evitam elementos surpresas durante o desempenho das atividades que podem
acarretar no descontentamento da equipe e consequentemente em falhas nas fases importantes do projeto.
Também é de suma importancia que o Gestor de Projetos enxergue elementos externos ao projeto que
podem impactar significativamente no seu desempenho.

Todas as adversidades geradas por estes intervenientes devem ser avaliadas pelo Gerenciamento
de Riscos no intuito de mitigar os possiveis impactos nas equipes de trabalho. Também é importante abordar
meios de comunicacdo com estes intervenientes no sentido de prever e planejar medidas de contingéncia

quando houver a necessidade.
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5.4. Gerenciamento do Escopo Do Projeto

O Gerenciamento do Escopo do Projeto é a area de conhecimento responsavel pela
identificacdo das ideias do Investidor quanto ao produto, a analise das demandas geradas
por essas expectativas além do planejamento do processo de projeto para a obtencéo das
metas pretendidas.

Segundo 0 PMBOK® a defini¢do de escopo pode incorporar 2 parametros:

“As caracteristicas e funcdes que descrevem um produto, servico ou

resultado.” (PMI, Project Manager Institute, 2017, p. 131)

“O trabalho que deve ser realizado para entregar um produto, servico ou
resultado com as caracteristicas e fun¢des especificadas.” (PMI, Project Manager

Institute, 2017, p. 131)

O Gerenciamento do Escopo portanto trata-se do processo de formalizagdo das
ideias do investidor para o produto e as formas de validagdes e aprovacdes das entregas
de cada etapa bem como do ultimo resultado.

O desenvolvimento do escopo tem inicio no logo no TAP onde as primeiras
definicbes comecam a dar corpo a ele. Entretanto deve ser acompanhado e adaptado
conforme as demandas do projeto ou do cliente.

Conforme falado anteriormente, a idealizacdo de um projeto € muito particular e
dindmica, sendo necessarias diversas adaptacfes durante a sua trajetoria de confeccao.
Na construcdo civil esse dinamismo esta relacionado a fatores internos e externos ao
projeto tais como econémicos, politicos, novas legislacdes etc.

Sobretudo o escopo, tende a ser alterado ao longo do percurso do planejamento
do projeto, pois passa por diversos refinamentos. Neste sentido, em momentos especificos
de interacdo com o Investidor é necessario que seja refeita a recolha de requisitos, a

defini¢do do escopo e a sua incorporacdo na definicéo de atividades.

5.4.1. Briefing

Na etapa do Briefing deve-se proceder o levantamento de questdes com:
e Discussdo preliminar e captagdo de ideias junto ao Investidor para o

empreendimento
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o dimenséo;

o tipologias;

o areas brutas de construcdo por fogo, dependéncias;

o equipamentos;

o idade, estado de conservacéo.

o 0 prego médio por m2 para fracbes equivalentes as que se
pretendem construir, reconverter ou reabilitar;

o aquantidade da oferta em produtos semelhantes.

o perfil do usuario (Silva J. M., 2015, pp. 34-54);

Verificar com o cliente quais sdo suas prerrogativas para aspectos da construgéo
como (Brophy & Lewis, 2011):

o Conforto Térmico e Acustico
o lluminagéo natural e artificial
o Ventilagdo

o Reaproveitamento da Agua

o Reuso de materiais

o Preservagédo do Patrimonio

Brophy e Lewis (2011) indicam a necessidade do levantamento de referéncias de

escopo junto ao Investidor logo nos estagios de Analise de Viabilidade como por

exemplo:
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Avaliar junto ao investidor o capital disponivel para a intervencgdo e as
vantagens frente ao ciclo de vida do produto.

Indicar possiveis equipes da area do design verde. Caso o cliente ja tenha
feito a contratacdo de alguma, deve-se verificar se 0 mesmo possui as
competéncias necessarias.

Explicar e indicar a contratacdo de consultoria em vertentes do design
verde logo nos primeiros estagios do projeto. O escopo de consultoria

deve garantir o aconselhamento ambiental necessario.



Conforme ja citado, na reabilitagdo sustentavel de edificios, o desenvolvimento
do Business Case deve vir acompanhado de anélises do edificio de intervencdo. Quando
as informac6es do Business Case ndo possuem referéncias do diagndéstico do edificio, é
importante que se faca uma Consultoria Prévia onde serdo contratados profissionais para
a andlise de elementos listados no capitulo desta &rea de conhecimento nomeadamente,
Gerenciamento do Diagnostico da Pré-Existéncia. Os dados obtidos por estes
profissionais irdo nortear as defini¢es do escopo de projeto.

Pereira (2013, p. 40) explica que a gestdo do escopo na reabilitacdo de edificios é
mais restrita do que a de uma construcao nova. Neste caso, ja esta definido desde principio
algumas caracteristicas do objeto em questdo bem como suas limitagcdes. Entretanto, é
importante saber que tipo de intervencdo serd executada. Segundo o autor, estas acoes
podem assumir diversas formas como por exemplo reparacdo, renovacgdo, alteracdo,
ampliacéo, etc.

Em todos os casos, para a correta definicdo do escopo é importante fazer uma
avaliacdo do volume de trabalho atrelado ao tipo de processo construtivo que sera
adotado.

Brophy & Lewis (Brophy & Lewis, 2011) orientam para que ocorram conversas
sobre o design verde que devem ocorrer para a definicdo do escopo preliminar onde séo
verificadas e orientadas pretensdes quanto aos diversos aspectos da integracdo da
sustentabilidade ao projeto. Destacam-se temas como:

e Estrutura do edificio
e Fachada e isolamento
e lluminacdo / Eletricidade
e Sistemas de Aquecimento / Arrefecimento
e Sistemas de Agua
e Ventilacdo
e Custos estimados
e Meio Ambiente envolvente.
Indica-se que esta conversa ocorra junto de um consultor de design verde que

possa apresentar argumentos consistentes sobre o assunto.
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No que concerne as técnicas de reabilitacdo de edificios em centros historicos
portugueses, o Guia FNRE (Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado) orienta que
sejam tratadas também questdes relacionadas as tematicas:

e Seguranca Sismica

e Seguranca contra Incéndio

e Acessibilidades

e Preservacdo do Patrimonio. (Fundiestamo, SA., 2020)

Estes dados servirdo como input para a formulagdo do escopo preliminar
possibilitando ao GP avaliar as possibilidades quanto ao edificado existente, bem como
desenvolver o Termo de Abertura corretamente.

Uma primeira revisdo do escopo preliminar ocorre quando da contratagdo dos
projetistas. Uma segunda revisdo pode ocorrer no inicio das atividades do projeto técnico
tendo em vista que estas atividades daréo origem ao detalhamento de todos o0s aspectos
técnicos necessarios para o desenvolvimento do projeto.

Cada grupo de processo estabelecido no PMBOK® da origem a um escopo
especifico da etapa. Este é incorporado ao escopo preliminar e pode dar origem a
adequacdes do mesmo para o éxito do produto.

Na definicdo de atividades é importante relacionar quais os resultados a serem
obtidos em cada fase. Destacam-se o desenvolvimento do Escopo do Projeto Técnico e
Escopo da Obra.

Cabe salientar que os projetos da construcdo civil sdo Unicos e que cada nova obra
possui um escopo diferenciado, envolvendo disciplinas e projetos diferentes bem como
materiais e servicos de obra. Desta forma, deve ocorrer a identificacdo atividades

envolvidas no processo de acordo com o perfil do projeto.

5.4.2. Escopo do Projeto Técnico.

O escopo do Projeto Técnico define a concepcao do produto e pode ter impactos
significativos no escopo preliminar. A Portaria n® 708-H/2008, de 29 de julho estabelece
que um projeto pode, em linhas gerais ser separado em 4 fases distintas: programa base,
estudo prévio, anteprojeto e projeto de execugdo. (Almeida, 2019) (Diario da Republica
Eletrdnico - DRE, 2008)
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5.4.2.1. Programa Base

rograma base é a proposta dos projetistas considerando o escopo preliminar.

Quando ndo houver uma especificacdo contratual clara dos itens a serem entregues

orienta-se pela legislacdo vigente onde se especificam:

Na

Planejamento das diversas fases do projeto.

Dimensionamento geral das partes que constituem a obra.

Condicionantes com base nas legislagcfes vigentes. (REGEU, Plano diretor,
etc.), bem como aspectos técnicos condicionantes pertinentes ao objeto de
intervencdo como topogréaficos, urbanisticos, geotécnicos, ambientais,
térmicos, acusticos etc.

Pecas escritas e desenhadas e outros elementos que auxiliem o correto
entendimento do Projeto Base bem como justifiquem as estratégias adotadas
em virtudes de elementos como solucdes técnicas, custos e prazos etc.
Estimativa de custos globais, considerando os valores mais significativos bem
como consideracdes frente aos custos de manutencdo e consumos das solugoes
propostas.

Descritivo do empreendimento relacionando seu comportamento,
funcionamento exploracao e conservacgéo da obra.

Relacdo das necessidades da obtengdo de outros elementos técnicos e graficos
como por exemplo: topograficos, geoldgicos, hidroldgicos, climaticos,
acusticos do ambiente, redes de infraestrutura etc.

esfera de sustentabilidade Brophy & Lewis (2011) recomenda que durante o

desenvolvimento dos diversos elementos acima citados sejam levados em consideracéo o

desempenh

o do corpo edificado e as tecnologias a serem implementadas.

Sugere-se o livro Green Vitruvius como elemento norteador para a especificagdo

dos pontos
No

relacionados ao desenvolvimento do projeto.

que tange a reabilitacdo, a Fundiestamo, SA. (2020) ressalta que durante o

desenvolvimento do projeto técnico sejam observados 0s aspectos construtivos do

edificio exi
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Avaliacdo dos materiais que a estrutura existente apresenta e as
possibilidades tecnoldgicas que podem ser incorporadas considerando
comportamento mecanico e as agdes sismicas que esta sujeita.
Consideracdes sobre as possibilidades sistemas contra incéndio, tendo
em vista as limitacdes da Pré-existéncia como rotas de fuga e extingdo
do fogo.

Planos de acessibilidade, considerando a permanéncia de elementos
imutaveis e de grande impacto no valor do edificado como escadas e

niveis de pisos.

5.4.2.2. Estudo prévio

O Estudo Prévio trata do conjunto documental de pecas escritas e desenhadas das

solugdes aprovadas no Programa Base do empreendimento. Caso ndo existam em

contrato a definicdo do escopo do Estudo Prévio, deve-se considerar 0s seguintes

elementos a serem entregues nesta fase (Diario da Republica Eletrénico - DRE, 2008):
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Memoria descritiva e justificativa do empreendimento, identificacdo as
estratégias as solucBes adotadas condicionadas aos objetivos definidos
no Projeto Base.

Elementos gréficos e escritos com a proposta inicial do projeto técnico.

Dimensionamento aproximado e caracterizacdo dos elementos aspetos
fundamentais da obra.

Descritivo dos processos construtivos e das intencdes de materializagédo
e tecnologias a serem implementadas.

Prospecdo do desempenho térmico, energéetico e de qualidade do
ambiente que sera construido considerando os sistemas ativos adotados.
Analise preliminar do desempenho acustico.

Estimativa de custos da obra e prazo de execucao.



Manso & Filho (2011) explicam que nesta fase sdo levantadas informacdes e

dados analiticos que conceituem o projeto e que caracterizem o partido do produto

imobiliario

5.4.2.3. Anteprojeto:

O Anteprojeto trata do refinamento das ideias aprovadas no Estudo Prévio, sendo

constituido por diversos elementos de natureza informativa, que permitam a correta

definicdo e dimensionamento da obra, bem como o esclarecimento do planejamento de

execucdo do empreendimento. Quando ndo existir um contrato indicando 0os componentes

a serem entregues, aconselha-se a entrega dos seguintes elementos (Diario da Republica
Eletrénico - DRE, 2008):

Memodria descritiva e justificativa, com a inclusdo dos assuntos tratados
no Estudo Prévio.

Elementos gréaficos mais detalhados sobre as solucfes adotadas para o
empreendimento.

Dimensionamento aproximado e caracteristicas principais dos elementos
fundamentais da obra.

Definicdo dos processos de construcdo, materiais e equipamentos.
Analise prospetiva do desempenho térmico, acustico, energético e da
qualidade do ar, em vista das solugGes construtivas adotadas.

Estimativa do custo da obra e do seu prazo de execugdo com maior

detalhamento das etapas da construcéo.

Nesta fase de projeto € feita a aprovacao do projeto legal, para os casos especificos

voltados para a reabilitacdo e salvaguarda do patrimdnio, serdo necessarios desenhos de

amarelos, vermelhos e azuis, sendo esses respetivamente (Fundiestamo, SA., 2020, p.

157):
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Azuis — alteraces feitas que necessitam ser legalizadas
Amarelos — demoli¢Ges do projeto antigo.

Vermelhos — proposta nova do projeto.



A Fundiestamo, SA. (2020, p. 157) alerta também para a necessidade do
desenvolvimento do projeto sintese, que apresentard a nova unicidade entre o que sera
preservado e a nova composicao.

Em alguns casos, apos essa fase de projeto, a venda do produto ja pode ser
viabilizada possibilitando a criacdo e a producdo do material de vendas. Este documento
deve conter informagdes sucintas de forma a ndo engessar o processo do projeto executivo
e a0 mesmo tempo ndo induzir o cliente ao erro.

Manso & Filho (2011) apresentam a fase de Anteprojeto denominada como Pré-
Executivo. Neste contexto eles explicam que esta etapa de trabalho engloba a
caracterizacdo e conceituacdo 0s ambientes e sua articulagdo, bem como os demais
elementos do empreendimento. Também ¢ feita a compatibilidade com as diversas
interfaces de projeto resultando em um produto desenhado, que passara por uma avaliacao
orcamentaria e cronoldgica mais refinada, observando com mais clareza as solugdes

tecnoldgicas adotadas.

5.4.2.4. Projeto de execucdo

A Fase do Projeto Executivo € o conjunto de bases necessarias para a execucao da
obra. Esta fase de projeto deve gerar dados gréaficos e informativos com o maximo de
detalhes possiveis. Quando ndo forem definidos contratualmente os elementos que devem
ser entregues, indica-se considerar 0s seguintes componentes para a entrega: (Diario da
Republica Eletronico - DRE, 2008):

e Memoria descritiva detalhada e justificada com a indicacgdo da integracao
dos diversos elementos do projeto técnico, bem como 0s métodos
construtivos/materiais pretendidos e das solu¢Ges adotadas.

e Calculos de areas das diferentes partes da obra.

e Mapas quantitativo e de medicdes para cada etapa da obra.

e Orcamento detalhado considerando as quantidade e qualidade dos
trabalhos indicados nos mapas de medicGes.

e Pecas desenhadas como plantas cortes e algados bem como detalhes

especificos para a correta execucao da obra.
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e Descritivo para o caderno de encargos da obra.

e Plano de seguranca para a obra.

5.4.3. Escopo da Obra

O Escopo da Obra em termos gerais € definido baseado nos dados gerados na
fase do projeto técnico e pode ser alterado conforme a tematica abordada no contexto
precedente. Embora, as diretrizes variem de projeto para projeto, existem boas praticas
que devem ser discutidas na definicdo do escopo da construcdo independente do seu
perfil.

A Fundiestamo, SA. (2020) alerta que alguns aspectos que devem ser discutidos
na definicdo do escopo da intervengdo com a construtora responsavel pela execucdo dos
trabalhos, como por exemplo:

e Deve-se ter respeito pelas solucbes estruturais existentes e sugeridas,
promovendo alteracBes estritamente necessarias planejadas em projeto,
evitando-se demolicdes desnecessarias.

e Indica-se a execucdo de um registo fotografico das varias fases da
execucdo da obra e de todos os elementos que posteriormente podem ficar
ocultos como, ligacbes de elementos verticais e compartimentacdo.
(Fundiestamo, SA., 2020)

Os procedimentos de execucdo do Construtor podem ser verificados no intuito de
se equalizar o que se espera dos servicos contratados e 0 que realmente € executado pela
empresa contratada.

No que concerne a Sustentabilidade do projeto, a participacdo da construtora no
processo integrado é um elemento extremamente importante. O processo construtivo tem
de ser tdo sustentavel quanto o projeto. Neste sentido Brophy & Lewis (2011) orientam
que sejam discutidas questdes como:

e Protecdo adequada da paisagem, 4gua, vegetacao e outras caracteristicas
existentes do local

e Correto manuseio e armazenamento de materiais

e Armazenamento e sistema de reciclagem de embalagens de componentes

e materiais
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Utilizacdo de agentes de limpeza amigos do ambiente

Procedimentos para atestar o desempenho.

Estudo de plano de contencdo de desperdicios provenientes da
construcao e Destinacdo correta de residuos toxicos

Avaliar de acordo com a escala do projeto a necessidade da contratacao
de projetos de racionalizacdo de materiais.

Avaliacdo no contexto do centro historico e 0s impactos da construcao

na comunidade local. (Brophy & Lewis, 2011)



5.4.4. Principais conclusdes desses subcapitulo:

A definicdo de escopo tem principal papel na formalizagdo das necessidades do investidor quanto
ao projeto como um todo, como também permite maior conscientizacdo entre as partes sobre o que sera
desenvolvido ao longo das atividades.

Em cada fase do projeto o processo de escopo deve ser refinado e ajustado, no intuito de se obter
melhor proveito da expertise dos envolvidos, bem como ajustar as necessidades conforme os imprevistos
do projeto. Dentro de cada fase sdo estabelecidas bases de trabalho e formalizadas a¢Ges que visam atingir
0s objetivos da organizagdo.

Este processo tem principal importancia na organizacdo das atividades, bem como no
planejamento da interacdo de cada uma das partes. Ele permite ao Gestor do Projeto uma visdo de todas as
tarefas implicitas nos processos.
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5.5. Gerenciamento do Cronograma Do Projeto

O Gerenciamento do Cronograma de Projeto trata-se da area de conhecimento
relacionada com a gestéo de prazos de todas as fases do projeto e tém por objetivo integrar
cronologicamente as atividades e organizar os recursos conforme o planejamento de
entregas de cada etapa do processo. (PMI, Project Manager Institute, 2017)

O controle do tempo pode ser encarado como uma das principais atribui¢des do
Gestor de Projeto, tendo em vista que influenciam diretamente nos resultados do
empreendimento e impactam ndo apenas na entrega final do produto, mas também na
qualidade com que os servicos serdo executados em cada fase. (Manso & Filho, 2011)

Em muitos projetos imobiliarios, as atividades de planejamento sdo desenvolvidas
de forma empirica e elementar, ndo utilizando-se de metodologias especificas para o
sequenciamento e estimativa de duracdo das atividades, nem na montagem e
monitoramento do tempo também. Neste sentido, surgem muitas lacunas quanto as
interdependéncias entre as atividades, o que resulta em falhas na programacéo. (Manso
& Filho, 2011)

Segundo o PMI (2017) o planejamento de tempo deve contemplar a¢cbes como:

Definigo de atividades — Entendimento de quais atividades seréo desenvolvidas
ao longo do projeto.

Planejar o gerenciamento do cronograma — Decomposic¢éo das atividades do
cronograma e fornecer estivas de planejamento, monitoramento e controle dos trabalhos.

Sequenciar as atividades — Desenvolvimento de uma sequéncia logica de
trabalho entre as equipes de trabalho no sentido de obter maior otimizacdo de tempo e
melhor integracdo entre as partes.

Estimar as duracdes das atividades — Utiliza de uma abordagem preditiva para
a avaliar a quantidade de tempo para o desenvolvimento de cada atividade.

Desenvolvimento do cronograma — Formalizar as decisfes do desenvolvimento
do cronograma através de um documento que servira de apoio ao gestor do projeto e suas
equipes.

Pereira A. R. (2013) insere mais um elemento que se faz necessario na gestao de
tempo em empreendimentos imobiliarios, que se trata da Estimativa de Recursos,

originando-se um cronograma fisico-financeiro.
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Embora este tema seja abordado no capitulo de Gerenciamento de Recursos
deste trabalho, é importante no planejamento do cronograma se ter como referéncia este
estudo para o correto desenvolvimento deste planejamento.

Os principais beneficios atrelados a esta area de conhecimento é a identificacao
do cenério cronoldgico do desenvolvimento do produto e antecipagdo e planejamento dos
periodos que as atividades demandardo além de permitir a programacao de recursos
conforme as entregas de cada fase.

A gestdo do tempo é um aspecto crucial para o sucesso de uma obra de
Reabilitacdo, pela dindmica que este tipo de trabalho demanda. Pereira (2013, p. 41),
alerta para a importancia de o cronograma ser “rigoroso e suficientemente flexivel para
enquadrar o grande numero de imprevistos que sdo habituais neste tipo de
trabalho”.

A definicdo de atividades, tem por objetivo identificar as tarefas que seréo
realizadas ao longo do processo produtivo, no intuito de atender os requisitos e 0 escopo
definido na area de conhecimento de Gerenciamento do Escopo.

Manso & Filho (2011) explicam que a experiéncia tem mostrado que a chave para
sucesso do planejamento das atividades, esta no seu desenvolvimento em conjunto com
0s seus préprios executores. Desta forma, se faz necessaria a participacao de projetistas,
empreiteiros e engenheiros no processo de cronograma.

A unido da experiéncia do GP com o conhecimento técnico das partes interessadas
auxiliara na producdo de um cronograma mais dindmico e completo. Este envolvimento
também permite maior comprometimento com os prazos atrelados aos trabalhos.

O sequenciamento das atividades, se constitui de agdes com a finalidade de
identificar e documentar as relacGes de dependéncia entre as atividades, possibilitando a
elaboracdo de um cronograma mais realista e viavel. (Manso & Filho, 2011)

Este trabalho, ndo deve ser feito de forma superficial e sim considerando as
interacOes entre as atividades. Existem diversos modelos de sequenciamento utilizados
por sistemas computacionais no mercado que auxiliam no desenvolvimento de uma rede
de precedéncias, para facilitar o planejamento das atividades. (Manso & Filho, 2011)

Sequenciar as atividades demanda o conhecimento do impacto que cada etapa do
projeto possui, 0 que consequentemente evita falhas no planejamento e possiveis

negligéncias resultantes da predi¢do de prazos muito curtos.
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Oliveira (2012) destaca a implementacdo do estaleiro como outro
constrangimento, quanto a reabilitaces em centros historicos. Essa problemética decorre
de diversos fatores como por exemplo:

e Limitacgdes estruturais quanto a cargas e resisténcia dos materiais.

e Falta de espaco de armazenamento de materiais.

e Circulacdo limitada de caminhdes em vias estreitas

e Fragilidade dos edificios de entorno, quanto a trepidacdes provenientes
dos veiculos pesados.

e Falta de logradouro para a instalacGes de gruas de andaimes.

Neste sentido, percebe-se a necessidade da participacdo de profissionais técnicos
no desenvolvimento do cronograma do estaleiro. A¢bes como essa auxiliam na tomada
de decisdo quanto a:

e planejamento de prazos limites para autorizacdes de utilizacdo do espaco
publico e ligacdes da obra na concessionaria.

e desenvolvimento de uma estratégia cronoldgica de entrega de materiais
considerando os limites das cargas estruturais.

e cronograma de destinacdo de residuos por etapa de construcao.

e planejamento de rota de caminhd@es por vias estratégicas de acordo com
as caracteristicas do espaco urbano.

Oliveira (2012) explica que existem muitos imprevistos relacionados aos centros
historicos que podem impactar diretamente no cronograma de uma reabilitacdo ou até
mesmo acarretar mudancas drasticas no escopo do projeto.

As intervencdes no subsolo em centros histdricos, podem ser tomadas como um
ponto critico se definidas como um verdadeiro aglomerado de incertezas para este tipo de
trabalho, tendo em vista que esta etapa pode influenciar em diversos aspectos dos
conceitos de preservacao do patriménio. Estes impactos podem variar desde a degradagéo
do préprio edificado até achados histéricos recobertos pelo solo durante os séculos.

O Mercado do Bolhdo é um exemplar desta dificuldade implicita no processo de
reabilitagdo em centros histdricos. No decorrer de suas obras de conservacao, o desgaste
estrutural e diversos aspectos logisticos resultaram na demolicdo da laje centenaria da
galeria superior. A prospeccdo geotécnica equivocada também foi outro constrangimento
desta obra que gerou grandes atrasos. Em consequéncia da falta de tempo, ap06s varios
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estudos, optou-se pela inversdo do método construtivo no sentido de ganhar frentes de
trabalho e reduzir os prazos apertados. (Sapo24, 2019)

Ter dominio do sequenciamento das atividades do cronograma € primordial para
0 sucesso de uma reabilitacdo. Deve-se verificar o panorama do projeto de forma
holistica, avaliando o impacto que cada atividade predecessora possui nas subsequentes,
bem como, a influéncia das decisdes de planejamento.

A estimativa de duracdo das Atividades € o processo de determinar periodos
dentro de uma escala de tempo para o desempenho das atividades. Utilizam-se as
informacdes de escopo do projeto, da avaliacdo e opinido de especialistas, informacoes
historicas e da quantidade de recursos disponiveis. (Manso & Filho, 2011)

Conforme falado anteriormente, existe a necessidade da participacdo das equipes
técnicas no momento da definicdo do cronograma. A estimativa de prazos de entregas de
trabalho deve ser feita de forma coerente, sendo embasada no real desempenho dos
intervenientes.

No que concerne o0 objetivo deste trabalho deve-se considerar que o0s servicos de
restauro e conservacdo sdo trabalhos artesanais e que demandam mais tempo que 0s
outros aumentando o tempo de cronograma de uma obra convencional.

Para a reabilitacgdlo de um edificio fundamentado pelos conceitos da
sustentabilidade a vivéncia do Gestor de Projeto e dos Consultores de
Sustentabilidade sdo instrumentos cruciais para o éxito do projeto. Estes conhecimentos
auxiliardo na contencdo de riscos quanto aos fatores variaveis de cada empreendimento.

Os processos de aprovacdo podem ser citados como um exemplo de variavel
critica, que possui impacto significativo no planejamento do projeto técnico e da Obra.

Um inquérito feito pela Portuguese Property Investment Survey em 2020, informa
como a dificuldade na aprovacdo do projeto técnico tornou-se, em Portugal, uma das
principais causas de atrasos nos cronogramas de empreendimentos imobiliarios.
(IdeiaLista, 2020)

Diferente das obras de fundag&o os processos de aprovacdo em centros historicos
tendem a ser mais rigorosos, atrelando a aprovagdo do projeto ndo apenas a Visdo
simplista de uma construcdo, mas também a todo o significado que ela representa para o

contexto social e cultural em que esta inserida.
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Verifica-se assim, a necessidade de planejar o Gerenciamento de Cronograma
considerando fatores externos ao projeto. Desta forma, as licdes aprendidas de
empreendimentos anteriores devem ser de grande auxilio para as estimativas de duracédo
das atividades de aprovacdes.

A estimativa de recursos se alinha com o desenvolvimento do cronograma no
intuito de se provisionar 0s recursos para cada etapa de trabalho, tendo em vista a sua
grande influéncia quanto a estimativa de duracédo das tarefas.

Manso & Filho (2011) afirmam que geralmente, existe uma correlacdo entre a
quantidade de recursos alocados para o desenvolvimento dos trabalhos e a sua duracéo.
Segundo eles quanto mais recursos alocados na etapa menor serd o tempo despendido
para o seu desenvolvimento. Mas alertam também que esta afirmacéo nao € valida para o
desenvolvimento do projeto técnico, pois a duracdo das atividades sera muito mais
delineada pela capacitacdo e integracdo da equipe do que pela quantidade de projetistas
alocados, pois, no caso de trabalhos intelectuais, a experiéncia e a competéncia individual
influenciam diretamente na extensdo dos prazos.

A pegada de carbono também é um ponto importante que deve ser avaliado no
desenvolvimento do cronograma.

Conforme relatado pela Ugyen (2018) existem dois fatores que influenciam
diretamente na pegada de carbono que estdo relacionados diretamente com o
desenvolvimento do cronograma.

« Retrabalhos provenientes do encadeamento de atividades equivocado por
parte do GP, como também a falta da entrega de recursos em tempo habil
para a esquipes de trabalhos, gerando gasto desnecessarios, desperdicio de
tempo das equipes e prolongando o tempo da obra. (Ugreen, 2018)

e Redundéancia com explicacbes repetitivas, retrabalhos, aditivos e
alteracdes de escopo fora de hora. Esses trés itens resultam em um
desperdicio de energia e consequentemente aumentam a pegada de
carbono do projeto. (Ugreen, 2018)

Estas problematicas atreladas ao cenario de um centro historico, implicam na

necessidade de controle rigidos na calendarizacdo. Devem ser previstas datas para a

validacOes de servicos, treinamentos e compatibilizacGes, no sentido de evitar problemas
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com demoli¢des desnecessarias e garantir a conscientizacdo equipes envolvidas em tempo

habil, tanto na fase do projeto técnico como também na fase de execugéo.

5.5.1. Principais Conclusdes desse subcapitulo

Percebe-se que o desenvolvimento de um cronograma de sucesso esta relacionado com o seu
dinamismo e adaptabilidade aos diferentes cendarios que uma reabilitacdo sustentavel pode ter e que a
utilizacdo de algumas diretivas nas fases de planejamento pode auxiliar no processo de controle do
cronograma bem como seus impactos no andamento do projeto.

Neste sentido é importante organizar o processo de cronograma em etapas que definam as
atividades e as organizes conforme a sua decorréncia cronolégica bem como estime os periodos necessarios
e monitorem frequentemente o andamento do cronograma.

A presenca dos profissionais na confec¢do do cronograma é primordial, no intuito de se prever
tempos e prazos reais. Eles auxiliardo no escopo de cada uma das atividades, bem como dardo uma margem
mais realista do término das tarefas.

No contexto do objetivo desta tese, 0s processos de reabilitagdo demandarao tarefas diferenciadas
em comparagao com um processo convencional. Neste contexto, é importante para o GP entender que a
predi¢do cronoldgica dos servicos pode englobar oficios artesanais, e de diversos graus de complexidades
como por exemplo: arqueologia, restauro de azulejos etc.

Esses servigos podem influenciar drasticamente no planejamento dos prazos da obra e até no
escopo do cliente e nos métodos construtivos pretendidos, além de impactos na qualidade do produto bem

como o atingimento das metas sustentaveis dele.
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5.6. Gerenciamento dos Custos Do Projeto

O Gerenciamento de Custos do Projeto é a area de conhecimento que estima, aloca
e controla os recursos financeiros para 0 empreendimento e esta diretamente ligada ao
orcamento. Tem por objetivo planejar e controlar todos os gastos do projeto de forma a
gue os objetivos sejam atingidos dentro dos valores estimados pelo investidor. (PMI,
Project Manager Institute, 2017)

O Planejamento do Gerenciamento do Custo envolve atividades como Estimativa
Orcamentaria e Definicdo de Orgcamento baseados no escopo do produto e cronograma
de servigos.

Pereira (2013, p. 41) afirma que para as obras de reabilitacdo é fundamental
assegurar um orcamento com flexibilidade, realismo e precisdo, pois este tipo de
construcao ja possui “caracteristicas propicias ao encarecimento”

O fato de a reabilitacdo de edificios possuir a necessidade de mao de obra
especializada, qualificada e com conhecimentos técnicos especificos em determinadas
tipologias de trabalhos, dificulta a busca por empreiteiros com as condi¢des necessarias
para atender os critérios de qualidade que se procura, acarretando custos mais elevados
do que as obras convencionais. (Oliveira, 2012)

A acdo de Estimar Custos consiste em um complexo conjunto de atividades no
sentido de estimar, orcar e controlar custos atrelados ao projeto. Estas atividades
demandam um profundo conhecimento sobre os trabalhos vinculado ao desenvolvimento
do projeto. (Pereira A. R., 2013)

Pereira (2013) afirma que a medida que o projeto avanga as incertezas das
estimativas vdo diminuindo. Por isso no inicio do projeto deve ser considerada uma

parcela do or¢camento referente a incerteza das estimativas iniciais.
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Fig. 22 — Incerteza do custo da cbra.

Figura 19 - Incerteza do Custo da Obra. Retirado de (Pereira A. R., 2013)

Neste sentido, é perceptivel a importancia da etapa de planejamento global do
produto para o sucesso da estimativa de custos.

As operacOes de reabilitacdo sdo caracterizadas por diversos tipos de incerteza
relacionadas aos custos. Parte dessas incertezas sdo relativas a ma definicdo da pré-
existéncia, com pouco ou nenhum levantamento e ensaio de apoio. Nas fases da obra este
cenario pode acarretar o acréscimo consideravel de custos e de prazos, bem como
dificuldades de planejamento. (Oliveira, 2012, p. 105)

S6 para a reparacdo da estrutura percebe-se uma grande variacdo de preco
dependendo do material empregue na pré-existéncia.

Oliveira (2012, p. 23) aponta que comparativamente a obras convencionais, existe
um acréscimo de aproximadamente 10%/m2 para obras que envolvam intervencdes em
estruturas de madeira tradicionais.

Na reabilitacdo e edificios deve-se promover o minimo de intervencgdes,
reutilizando o méaximo de materiais, no intuito de se reduzir custos, recursos,
salvaguardando a autenticidade dos materiais e tecnologias antigas além de contribuir
com os planos de sustentabilidade da obra.

Os custos devem ser permanentemente controlados pelo gestor do projeto de
forma a garantir que todos os recursos financeiros sejam usados conforme o previsto.

Pereira A. R. (2013, pp. 41- 43) afirma que a gestdo do custo requer um gestor

experiente, com vivéncia de situacdes similares e conhecimento contratual e técnico, pois
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@ necessario considerar os custos diretos referentes a mao-de-obra, materiais,

equipamentos e subcontratos e 0s custos indiretos associados a gestdo, custos fixos e

contingéncias.

Também se indica a participacdo dos consultores de sustentabilidade no

levantamento de custo, para a analise do escopo de orcamento, verificando se todos 0s

servigos e materiais estdo devidamente considerados e para que ndo ocorram trocas de

componentes cruciais do projeto por questdes de custo. Os consultores também podem

participar na indicacdo de empresas e sistemas construtivos alternativos, sem o

comprometimento da proposta do projeto.

Oliveira (2012) por sua vez, corrobora com esta afirmagdo ao explicar alguns

aspectos que influenciam diretamente no custo do empreendimento de reabilitacdo como:
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A auséncia de estudos de diagndstico preliminar e de caracterizacao, tais
como investigacdo histérica de suporte ao projeto (arqueologia da
arquitetura), que servem para entender o percurso histdrico dos edificios
antigos. Em muitos casos essa falha resulta em projetos de baixa
qualidade informativa e consequentemente ocorrem falhas de
compatibilidade de materiais e tecnologias, cumprimento de prazos e
alteracdes de projeto na fase de obra.

O uso frequente do “fachadismo”, onde apenas se aproveitam as paredes
envolventes e seus elementos arquitetonicos, resultando na demolicao
quase por completa do interior do edificio de intervencdo. Além da nédo
valorizar as técnicas tradicionais de construcdo, ndo sdo reutilizados
diversos materiais em bom estado de conservacdo e passiveis de
aproveitamento. Esse desperdicio resulta em intervencGes com custos
mais elevados comparativamente a construgao nova.

A negligéncia de especificidades na contratagdo de terceiros, exigindo
procedimentos que minimizem imprevistos relacionados com o
acréscimo de prazos e problemas de compatibilizagdo na concepcéo.

O condicionamento da aprovacdo de projeto em zonas de prospeccao

arqueoldgicas, podem exigir a apresentacdo de estudos especificos de



arqueologia e consequentemente provocando demanda da extenséo dos
prazos e aumento de custos.

e Os altos valores envolvidos para a correcdo de patologias, exigindo em
muitos casos técnicas ndo correntes devido ao avancado estado de
degradacéo.

e A necessidade de realojamentos e/ou indeniza¢Ges aos ocupantes do
edificio.

e As falhas ligadas ao uso do edificado, que resultam no mal
aproveitamento da eficiéncia que ele apresenta. (Oliveira, 2012)

Todas essas condicionantes devem ser previstas nas fases de planejamento do
orcamento do projeto e no planejamento de riscos afim de se mitigar os impactos que
essas variaveis podem gerar no projeto.

Para as grandes promotoras imobiliarias, as equipes de orcamentos e suprimentos
podem participar das definicdes de projeto utilizando da sua expertise para auxiliar nas
definicBes de possiveis tecnologias. O mesmo pode ser aplicado para a equipe do
atendimento da garantia, tendo em vista que este departamento absorve todas as falhas
construtivas ocorridas no periodo de obra e consequente representam custos adicionais
ndo previstos para a execucdo. Ja para os casos aplicados aos pequenos investidores a
expertise do Gestor do Projeto e o Registro de Licdes Aprendidas serdo uma peca
fundamental neste quesito. (Manso & Filho, 2011, p. 32)

A Definicdo do Orcamento deve ter uma visdao ampla, considerando uma
perspectiva do custo global do produto em todo o seu ciclo de vida, como por exemplo o
Investimento/Construcéo, Funcionamento/Exploracéo, Manutencdo. (Pereira A. R.,
2013)

Os valores devem ser avaliados de forma dindmica conforme o tamanho da obra
e o tipo de projeto que esta sendo desenvolvido (Torres, 2015, pp. 74-75).

Os custos de um projeto podem ser definidos como diretos e indiretos:

Os custos diretos séo precos diretamente ligados a cada uma das atividades ou
tarefas em que se divide a obra como por exemplo (Torres, 2015, pp. 74-75):

e Custos de médo de obra incluindo encargos sociais e despesas com
transporte, alojamento e alimentacéo.

e Custos de equipamentos para o desenvolvimento das atividades.
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Custos de materiais incluindo os encargos de IVA e transporte.

Os custos indiretos sdo gastos diretos da empresa e que ndo podem ser imputados

de qualquer forma a obra, como por exemplo (Torres, 2015, pp. 74-75)::

Honorarios de consultores especializados;

Gastos de instalagcbes administrativas (aluguer, &gua, eletricidade,
telefone, limpeza, entre outros);

Seguros quando aplicaveis;

Despesas de marketing e comercial (publicidade impressa e virtual);

Impostos e taxas;

Os custos ainda podem ser ligados ao volume de trabalho nomeadamente (Torres,

2015, p. 77):

Custos Fixos — Séo custos que ndo variam em funcdo das oscilagdes na
atividade de producdo. (juros, custos de gestdo, salarios)

Custos Variaveis — Possuem seu valor condicionado pela oscilagcdo do
volume de produgdo ou dimensdo do produto. (materiais, mao de obra,
impostos e taxas)

Custos Semi-variaveis - Possuem um pouco duas naturezas e ndo

variam de maneira proporcional ao volume de producéo.

Segundo (Torres, 2015, p. 80) os custos atrelados as reabilitacbes podem variar

por diversos fatores:

Tabela 6 - Fatores De Que Podem Influenciar Nos Custos Do Projeto

e CondicGes de circulacdo e acesso local e possibilidade de montagem do estaleiro
de apoio;

e IndeminizagGes por expropriagdes (essencialmente em obras de reabilitacdo
publica) incluindo avaliagdes e peritagens;

e Levantamento do estudo dos edificios (diagndstico do estado de degradacéo fisica,
estudos prévios necessarios quer para a execucao do projeto, quer para a elaboragdo
das estimativas iniciais do custo das obras);

e Dimensdo do edificio, nimero de pisos e nimero de fogos a renovar;

o Area média da habitacio;

e Presenca ou ndo de ocupantes;
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e CondicOes de mercado e concorréncia;

e Disponibilidade de empresas qualificadas e com preparagdo para 0 uso de novas
solugdes tecnologicas;

e Disponibilidade de m&o de obra no local,

e Custo de levantamentos topograficos;

e Custo de inquéritos sociais (grau de ocupacao de recursos, entre outros);

e Custo da execucdo dos projetos de reabilitacdo;

e Custo do realojamento durante a execucao das obras;

e Custo de gestdo por parte do dono de obra ou promotor do empreendimento;

e Custo das obras e seu controle;

e Custo dos reconhecimentos do estado da obra durante a execu¢édo

e Custos externos diversos (indeminizages relativas a estragos em prédios vizinhos
Ou arruamentos, seguros, entre outros).

Retirado de (Torres, 2015, p. 80)

Todas as incertezas indicadas acima devem ser avaliadas cuidadosamente, no
intuito de se evitarem problemas de falta de verbas para:
e Imprevistos que possam aparecer durante a execucdo do projeto.
e Materiais ou soluc@es de projeto alterados no decorrer da obra.
e O ndo cumprimento da conclusdo dos servicos.
Além disso, a escassez de recursos financeiros pode obrigar a adocdo de materiais
e técnicas construtivas de menor qualidade ou incompativeis com o0s pré-existentes,
gerando danos ao objeto de intervencdo, demoli¢fes desnecessarias e consequentemente

reduzindo o ciclo de vida do produto.
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5.6.1. Principais conclusdes desse capitulo:

A area de conhecimento de Gerenciamento de Custos esta relacionada diretamente com as etapas
de orcamento tanto da fase do projeto como da obra. O planejamento de custos pode ser feito através de um
processo preditivo e posteriormente incorporado em um documento formal que acompanhara até o final
das atividades do projeto. O or¢camento por sua vez deve constar no Planejamento do Projeto e ser
constantemente acompanhado pelo gestor de Projeto de forma a garantir o cumprimento das verbas
prescritas.

Os custos de reabilitagdes de edificios localizados em nucleos urbanos protegido podem sofrer
diversos imprevistos no decorrer de seu ciclo de vida. O dominio destes imprevistos € uma competéncia
essencial para o executor do orcamento e para o Gestor de Projetos (GP), no intuito de mitigar possiveis
surpresas e riscos que possam ocorrer durante os trabalhos.

A retroalimentacdo de profissionais de equipes como suprimentos, atendimento da garantia e de
orcamentos nas fases de projeto podem auxiliar positivamente na escolha das tecnologias a serem adotadas,
evitando a recorréncia de contratacdes ineficientes ou problematicas. O Registro de Li¢des Aprendidas é
uma ferramenta vantajosa, uma vez que traz o histérico de obras anteriores. J4 0 acompanhamento do
orcamento por parte do Gestor do Projetos deve ser constante e com uma perspectiva ampla, no intuito de
avaliar se as decisdes tomadas podem impactar no planejamento estratégico da construcao.
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5.7. Gerenciamento da Qualidade Do Projeto

O Gerenciamento da Qualidade trata-se da area de conhecimento que se relaciona
com os valores e as expectativas do Investidor. Tem por objetivo principal, garantir a
qualidade final do produto e a satisfacdo do Cliente, por meio da implementacdo de
elementos de gestdo, procedimentos, sistemas de fiscalizacdo e acOes
preventivas/corretivas.

O planejamento da qualidade engloba quatro importantes conceitos para o seu
desenvolvimento:

e Prevencdo de erros como forma de manter as falhas fora do processo
produtivo;

e Inspecédo no intuito de manter os erros fora do alcance do cliente;

e Amostragem de atributos (o resultado esta em conformidade ou nédo
esta em conformidade) e amostragem de varidveis (o resultado é
classificado em uma escala continua que mede o grau de conformidade);
e

e Tolerancias (uma faixa especificada de resultados aceitaveis) e limites
de controle (que identificam os limites de variagdo comum em um
processo estatisticamente estavel ou desempenho do processo).

O Guia PMBOK® indica que ¢ “...melhor projetar a qualidade nas entregas,
em vez de encontrar problemas de qualidade durante a inspecdo” e que, “o custo de
prevencado dos erros e geralmente é muito menor do que o custo de corrigir tais erros
quando sio encontrados pela inspecio ou durante o uso.” (PMI, Project Manager
Institute, 2017, p. 675)

O dinamismo da construcdo civil exige um sistema de gestdo de qualidade que

faca uma avaliagdo do produto em suas diversas etapas e ndo somente no resultado final.

Segundo a APCER (2015, p. 38) a gestdo da qualidade gira em torno de 7 pilares:
foco no cliente, lideranca, comprometimento da equipe, abordagem por processos,
melhoria continua, tomada de decisdes baseada em evidéncias e gestdo de

relacionamentos.
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Figura 20- Principais pilares da Gestdo da Qualidade. Informagdes retiradas de (APCER, 2015) e adaptadas
pelo autor.

5.7.1. Foco no cliente

O foco no cliente é primordial para a gestdo da qualidade e tem por regra, a
satisfacdo quanto aos requisitos pre-estabelecidos pelo mesmo e o esforco em exceder as
suas expetativas (APCER, 2015, pp. 39-40)

Para os projetos de reabilitacdo verde em centros historicos, os requisitos
abrangidos pelo Investidor vao além da entrega de uma simples obra. Exige-se um
resultado eficiente do processo construtivo como um todo, desde a reconexdo da memoria
do usuario com o objeto de intervengdo e uma nova proposta de se habitar, como também
a de uma nova forma de se construir.

Deve-se ter principal atencdo aos requisitos inegociaveis do projeto e ao devido
direcionamento dos envolvidos. Neste sentido, 0 engajamento das equipes de trabalho
deve sempre ter o foco nas delibera¢des do Investidor, uma vez que este trata-se de um
processo cheio de dificuldades e singularidades. A desatencdo aos requisitos pré-
estabelecidos pode gerar desvios dos caminhos planejados.

Por outro lado, é importante salientar que nem sempre o investidor serd uma
habitante do edificio intervencionado. Tendo em vista que o usuario sera a ponta final do

circuito e consequentemente sera o responsavel por contestar ou atestar a real eficiéncia
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do projeto proposto. Torna-se primordial que seja feita uma analise ndo apenas com base
na opinido do Investidor, mas também do Cliente Final (habitante) da unidade.

O design verde busca integrar novas tecnologias ao edificio que, para atingir o
seu nivel maximo de otimizacéo, dependem do correto manuseio do usuario. Um exemplo
sdo as medidas passivas e ativas de conforto, que podem integrar agdes do usuario, como
por exemplo a abertura de janelas para a correta ventilagdo do ambiente. (Brophy &
Lewis, 2011, p. 9)

Por outro lado, existem diversos constrangimentos ligados ao fato de o usuario
ndo possuir o entendimento necessario do produto que adquiriu, resultando no seu
manuseio incorreto. Esta falha, pode acarretar um desgaste acelerado dos
materiais/tecnologias antes do previsto no planejamento e consequentemente
ocasionando a insatisfacdo do Investidor. (Oliveira, 2012, p. 21)

O desenvolvimento do manual do usuério, € uma pega importante para esse tipo
de construcdo. Nele, devem constar orientagdes para 0 correto manuseio dos sistemas
implementados, bem como a correta manutencdo e quais profissionais devem estar
envolvidos nesse processo. Esta acdo evita descaracterizacdes e degradacdes ao longo do
uso do produto, bem como garante o resultado pretendido da ideia inicial do projeto.

A avaliagdo do usuario também € outro aspecto importante vinculado ao foco no
cliente, pois avalia se aquilo que foi planejado realmente esta sendo cumprido.

Um equivoco encontrado no setor da construcdo civil estd na ideia de que a
avaliacdo dos relatorios de atendimento da garantia no pds-ocupacdo, devem ser de
responsabilidade, Unica e exclusivamente da construtora e que o ciclo de vida do projeto
técnico termina na sua entrega para a obra.

A abrangéncia da avaliagdo pds-ocupacdo deve retroalimentar o sistema em sua
totalidade incluindo as equipes de projeto e empreiteiros. A¢des como esta auxiliam no
aprimoramento do processo construtivo como um todo e criam oportunidades de
melhorias individuais para as empresas.

Obras como Villa Savoy, desenhada por Le Corbusier e Nakagin Capsule Tower
desenvolvido pelo arquiteto Kisho Kurokawa, sdo exemplos de arquiteturas de design
inovador, que se tornaram casos de insucesso na avaliacdo pds-ocupacgédo, devido a

diversos problemas de planejamento construtivo. (Paris Experience Group, 2022)
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Embora pouco eficaz quanto as constru¢cbes em andamento a Avaliacdo Pos-
Ocupacéo € um instrumento para o Registro de Li¢cGes Aprendidas que retroalimentardo
os intervenientes do processo produtivo. Neste sentido, é recomendavel, sensato e
responsavel por parte do Gestor de Projetos (GP) que se crie uma cadeia de difusdo de
informagdes para seus parceiros no pés-ocupacdo, no sentido de melhorar o processo
produtivo. No contexto dos centros historicos esse pensamento coletivo evita a repeticdo

sistémica de erros que podem ir minando a envolvente no decorrer do tempo.

5.7.2. Lideranca:

A lideranca é um dos aspectos fundamentais no desenvolvimento do
gerenciamento da qualidade. Ela une propdsitos e direciona todos os envolvidos para um
objetivo comum, além de ser responsavel por reunir as condi¢des necessaria para o
desempenho de todas as atividades. (APCER, 2015)

O lider de uma reabilitacdo sustentavel deve direcionar a todos para além da
entrega do edificio como produto, ele deve compor e implementar valores que uma
reabilitacdo sustentavel deve ter, independente de pontuacdes de certificacdes verdes e de
conceitos superficiais de preservacdo do patriménio como, por exemplo, o “fachadismo”.
A implementacdo desses valores deve ser medida em todo o ciclo de vida do projeto que
vai desde a analise de viabilidade até a fase de ocupacdo, mediante a indicadores e

auditorias internas.

5.7.3. Comprometimento da Equipe:

A capacidade e 0 comprometimento das equipes também € outro aspecto de
interferéncia na qualidade do projeto. Esse envolvimento deve acontecer em todos 0s
niveis do projeto desde o trabalho intelectual até o bragal. Promover o desenvolvimento
profissional desses individuos e utilizar meios para inspira-los, sdo a¢des que melhoram
a capacidade de se criar e proporcionar valor ao produto. (APCER, 2015)

Conforme falado no capitulo de Gerenciamento de Partes Interessadas, néo €
novidade que o entrosamento das equipes é a chave do sucesso para o desenvolvimento

do projeto. Mas o principal segredo esta no engajamento desses profissionais em um
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sentido Unico. A tratativa de ndo conformidades em muitos casos impacta em diversas
areas do projeto e a pré-disposicdo das equipes para a melhorias continua é fundamental
para 0 sucesso. Para isso, se faz necessario um Gestor de Projetos (GP) que consiga
motivar e inspirar os profissionais em um unico sentido.

Por outro lado, quando implementado um Sistema de Gestdo de Qualidade em
uma organizagédo, o Investidor deve ser o principal elemento catalizador, quanto aos
designios para o edificio. Esta motivacdo ganha um peso redobrado na perspectiva
reabilitacdo sustentavel, onde qualquer negligéncia pode gerar grandes impactos nos
resultados do produto. Este compromisso, com os valores do projeto, serviré de referéncia
para todas os profissionais envolvidos.

Segundo a APCER (2015, p. 72):

A gestéo de topo traga o rumo e conduz a Organizacao nesse sentido, clarifica
a razdo da sua existéncia, define os objetivos, decide sobre a melhor forma de
usar 0s recursos, orienta e inspira as pessoas da Organizacdo de modo que
estas contribuam para o alcance dos objetivos, assegurando o seu
alinhamento. Assume a representacdo legal da Organizacédo, respondendo

pela mesma e € chamada a tomar as decisfes mais dificeis e importantes.

Ndo se deve poupar esforcos na conscientizacdo dos valores de qualidade
associado ao produto reforcando frequentemente quais os limites inegociaveis do

panorama de trabalho de cada uma das partes.

5.7.4. Abordagem por processos

A forma mais eficaz de se atingir resultados consistentes e previsiveis é por meio
da compreensdo integrada das atividades e o seu devido gerenciamento considerando a
suas interdependéncias (APCER, 2015).

Segundo a APCER (2015, p. 66) a abordagem por processos do sistema de gestao
da qualidade permite:

a) compreensdo e atendimento consistente dos requisitos;

b) avaliacdo do valor acrescentado de cada um dos processos;

c) desempenho eficaz dos processos;
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d) avaliacdo de dados e de informacé&o e empregues para a melhoria nos processos;
Pereira A. R. (2013, p. 43) explica que, um projeto de reabilitacdo em centros
historicos deve ser baseado em exigéncias claramente definidas, direcionando todas a¢des
e equipes para 0 mesmo sentido. As atividades devem ser sistematicamente organizadas

conforme o plano de projeto.

A Gestdo da Qualidade em edificios normalmente abrange ferramentas de
controlo como por exemplo, Procedimentos de Execucdo de Servico, Fichas de
Verificacdo de Servicos e de Materiais Plano da Obraetc. No &mbito da temética deste
trabalho, recomenda-se que a consultoria de sustentabilidade assessore o
desenvolvimento destes documentos para que 0s pontos importantes de sustentabilidade
sejam devidamente verificados.

Segundo a Ugreen (2018) alguns dos erros recorrentes que pode ocorrer em um
design verde é a falta de comprometimento dos participantes quanto aos propositos do
projeto. Segundo eles, a falta de auditoria por alguns sistemas de certificacdo infelizmente
deixa uma brecha para que esse tipo de projeto continue sendo comercializado sem 0s
devidos controles.

Desta forma, verifica-se a necessidade de prever no Gerenciamento do
Cronograma a periodicidade de auditorias internas, no sentido de validar o andamento
do projeto como também garantir a qualidade e desempenho do edificio. As auditorias
internas também podem ser desempenhadas por um Consultor de Sustentabilidade.

Para além disso, a participacdo das equipes de obra em reunifes de projeto antes
do fechamento do projeto executivo pode ajudar a fechar possiveis lacunas existentes,

facilitar a construcdo e consequentemente melhorar no resultado pretendido.

5.7.5. Melhoria Continua:

A Melhoria Continua trata-se do entendimento de que o mundo esta em
constante mudanca e que para atingir um processo de qualidade de primeira linha é
preciso estar atento as novas tendéncias do mercado. Parte do comprometimento e da
deciséo da organizacdo de sempre buscar o aprimoramento de seus processos e de suas

equipes.
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“As Organizacées que tém sucesso estdo permanentemente focadas na
melhoria. (APCER, 2015, p. 43)”

Algumas organizacgdes utilizam o ciclo PDCA (Pan, Do, Check and Act) como
uma abordagem de sucesso nos Sistemas de Gestdo da Qualidade para a rastreabilidade
de problemas e para a identificacdo de possiveis melhorias passiveis de serem feitas em
Sseu processamento.

O Método PDCA de qualidade, consiste em um método de controle composto da

seguinte forma (Pereira A. R., 2013):

e Plan — Identificar o problema e a sua origem, planejar a melhoria
e aplicar acOes corretivas e preventivas.

e Do - Envolva as Pessoas e execute o0 plano acéo.

e Check — Andlise dos resultados dos planos de acéo.

e Act - Envolve a tratativa dos casos de sucesso e insucesso.

Existem problemas atrelados ao processo construtivo de edificios que, em muitos
casos, sao corrigidos de forma superficial, sem identificar a sua real origem. Esse cenério
acontece principalmente nos casos em que:

e nao existe a integracdo dos intervenientes, (equipe de projetos, de obra
e atendimento da garantia)

e a inexisténcia ou incompeténcia do Gestor de Projetos (GP) que
concentre as informacdes e lidere as equipes.

e (quando ndo existe engajamento das partes interessadas com 0s
principios do projeto.

Para as obras em centros historicos, a rastreabilidade de ndo conformidades deve
ir além do impacto singular do edificado e deve avaliar os efeitos na envolvente. Existem
muitas complica¢bes que surgem por problemas externos ao edificado que devem ser
avaliadas a fundo, antes do planejamento de solugdes.

Um exemplo desta conjuntura é o surgimento ou o retorno de patologias em
fungdo de fatores ambientais ou até mesmo da infraestrutura local como a vibragéo

proveniente de obras nos arredores ou até mesmo a passagem de veiculos pesados em
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vias sensiveis a este tipo de perturbacdo. (Santos J. E., 2020, p. 33). Neste sentido, a
vivéncia indica a necessidades da analise profunda da rastreabilidade das patologias da
pré-existéncia em uma visdo abrangente, como 0 objetivo de prevenir o seu retorno no
pOs-ocupacao.

Para os casos de sucesso, a difusdo do conhecimento também é importante como
referéncia para as outras equipes. Envolve também a sua formalizagdo no Registro de
LicGes Aprendidas que poderao ser implementadas em novos projetos. Ja os problemas

ndo solucionados, demandardo um novo ciclo no PDCA, até que por fim sejam resolvidos.

5.7.6. Tomada de decisfes baseada em evidéncias:

As decisGes tomadas com base na analise e avaliacdo de dados e informacao
possuem maior probabilidade de produzir os resultados promissores. Definir indicadores
e monitora-los é importante para verificar o desempenho do projeto e consequentemente
auxiliar nas decisdes que devem ser tomadas no decorrer do trabalho. (APCER, 2015)

Os resultados obtidos devem retroalimentar todos os envolvidos no projeto,
mesmo aqueles que ja encerram seus servigos ou aqueles que ainda vao desenvolver
trabalhos relacionados ao projeto, como por exemplo o departamento de atendimento da
garantia. Para isso os dados retirados devem ser precisos, confiaveis e seguros para que
nenhuma tomada de decisao seja feita de forma equivocada. (Portal 1SO, s.d.)

A avaliacdo desses dados e informacdes deve ser feita garantindo o uso de
métodos adequados de monitoramento e conduzida por pessoal competente que
direcionaré as acgOes necessarias para a correcdo. O mais indicado € que o GP faca a
analise dos dados e repasse 0s resultados posteriormente para o coordenador de cada
equipe, que por sua vez se encarregara de promover as melhorias por meio de
metodologias como o PDCA._(Portal ISO, s.d.)

Devido a dindmica do processo produtivo de edificios, também é indicado que
exista a padronizacéo, dentro da organizacdo, de métodos de avaliacdo e de validacdo das
etapas, de acordo com as atividades. Essas diretrizes facilitam na hora de medir o

desenvolvimento dos parceiros de seguimentos de trabalho semelhantes. Neste contexto,
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é preciso que sejam definidos meios de amostragem, tolerancias permitidas para a
aceitacdo e os elementos inegociaveis atrelados ao design.

5.7.7. Gestao de relacionamentos

A gestdo de Parceiros terceirizados possui um impacto significativo para a
eficiéncia do processo da organizacdo. A constituicdo de uma aliancas entre Gestor do
Projeto e Parceiros de servigcos e materiais pode ser uma abordagem vantajosa, tendo
em vista que:

e Facilita por parte das empresas parceiras o atendimento dos requisitos de
qualidade impostos pela organizacao.

e Dinamiza os trabalhos, uma vez que o modus-operandis de ambas as
partes passa a ser compartilnado, reduzindo a necessidade de
treinamentos.

e Cria margem de negociacdo para atendimento de certas necessidades da
obra.

e Permite maior exigéncia na qualidade do trabalho do fornecedor, uma
vez que gera a expectativa de parcerias em trabalhos futuros.

As contratacBes devem ser guiadas pelo histérico de desempenho de parceiros,
onde é verificado o engajamento do fornecedor aos propositos do projeto e da
organizagdo. Essas informacdes podem ser coletadas por meio de auditorias e indicadores
de desempenho e posteriormente utilizadas em novas obras como um aspecto
condicionante para as concorréncias orgamentais.

Empresas que possuem certificacdes de qualidade e de sustentabilidade podem
agregar valor a proposta do projeto, porém nao podem limitar o processo. Quando nédo
existam selos de qualidade vinculados ao parceiro, aconselha-se garantir as competéncias
necessarias por meio de treinamentos, que podem servir a posteriori na obtencéo de selos
por parte dessas empresas. Esta tematica sera abordada com maior atencdo no capitulo de
Gerenciamento de Aquisicdes deste trabalho.

A incorporacdo de um ciclo virtuoso de aprendizagem para a formacdo de

profissionais de servigos pode também ser uma solucéo vantajosa e sustentavel para o
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desenvolvimento do empreendimento. Os fornecedores de materiais podem ministrar
pequenos treinamentos para as equipes de producdo como forma de promover 0s seus
produtos. O mesmo conceito pode ser aplicado aos consultores, onde sdo dadas
orientacdes de boas praticas para o desenvolvimento dos servicos de reabilitacdo no

intuito de aprimorar os processos desempenhados na execucao.

Aumento no volume de vendas
do fabricante

Fornecimento de treinamento de aplicagéo
de materiais/tecnologias para
projetistas/fempreiteiros

Maior aceitagdo na utilizagdo do
produto do fornecedor

Correta implementagao no projeto
do material/tecnologias
apresentado(a)

Correta aplicagao na obra
do material/tecnologias
apresentado(a)

Algumas construtoras no mundo ja desenvolvem este tipo de treinamento no
intuito de garantir maior qualidade nos servicos produtivos da linha final de producdo.
Um exemplar é a Construtora Adolpho Lindenberg localizada em S&o Paulo/Brasil, que
apresenta treinamentos periodicos voltados para técnicas construtivas para as equipes de
producdo. Estes treinamentos também servem de retroalimentacdo para as ndo
conformidades encontradas na fase de atendimento da garantia dos imdveis ja entregues.

Neste sentido, é possivel enxergar a componente social da sustentabilidade sendo
incorporada no processo produtivo de uma Reabilitagdo Sustentavel, onde busca-se uma
melhoria no processo construtivo individual, porém se mantém o pensamento social e
coletivo. Agdes como essa possibilitam o aperfeicoamento da Mao de Obra de regides
ndo tdo desenvolvidas, além de possibilitar que mais pessoas detenham conhecimento
sobre a sua cultura e a importancia da sustentabilidade de forma pratica.

O treinamento das equipes também pode auxiliar na problematica quanto a

escassez de mao de obra voltada para a reabilitacdo de edificios em centros historicos.

134



Este processo ciclico permite incrementar no mercado profissionais capacitados criando
uma melhoria continua nas técnicas de conservacgdo de edificios aléem de possibilitar méo

de obra em abundancia.

d Treinamento de M3o de

Obra por consultores em
Aumento de Obras trabalhos especificos de
de Reabilitagdo. conservagio e reabilitagdo.

4

Preferéncia do
investidor por obras de

Aumento do nimero de
profissionais capacitados
para este tipo de

Reabilitagdo. trabalho.
Melhor qualidade na entrega Maior viabilidade nos
do trabalho. custos de Reabilitagdo de

Edifiios
| —

Acdes como estas podem ser vantajosas para a organizacao tendo em vista que:

e Promove o sentido de valorizagdo e pertencimento a cultura em que essas
pessoas estao inseridas.

e Amplia a gama de profissionais capacitados no mercado;

e Garante a execugéo correta dos servigos;

e Incentiva as empresas de materiais a participar da formagéo profissional,
com o objetivo de aumentar o numero de vendas do seu produto.

e Aprimora e equaliza conceitos relacionados a preservagao e melhora as

técnicas construtivas utilizadas no setor.

Esta medida pode se integrar com o0s requisitos verdes, focados no
Desenvolvimento Local, que trata do compromisso social e regional. Embora esta acéo
aborde uma visdo ampla do mercado, essas pequenas atitudes além de impactarem
positivamente na comunidade, influenciam diretamente no retorno da oferta de trabalho
para os profissionais técnicos intelectuais da &rea, além de permitir maior seguranca

quanto a correta execucgédo do projeto planejado.

135



5.7.8. Principais conclus6es desse subcapitulo.

O gerenciamento da qualidade é a area de conhecimento que se relaciona com as expectativas do
investidor quanto ao produto pretendido e tem como principal objetivo a obtencdo da sua satisfacao.

Possui principal valor na reabilitagdo de edificios em centros historicos, devido as singularidades
e peculiaridades que a pré-existéncia pode apresentar, o que demanda maiores controles e diretrizes do que
0s processos de construcdes convencionais. Neste sentido, o planejamento precisa envolver aspectos que
garantam a qualidade final do produto.

Desta forma a gestdo da qualidade pode se basear em 7 pilares, nomeadamente, foco no cliente,
lideranca, comprometimento da equipe, abordagem por processos, melhoria continua, tomada de decis6es
baseada em evidéncias e gestdo de relacionamento.

A gestdo de cada um desses pilares orientard o processo de forma a se obter resultados positivos
nas etapas produtivas.

Este processo também sera responsavel pelo controle e comunicacdo com o usuério do edificio e
esta ativamente envolvida no desenvolvimento do manual do usuério e na sua satisfagéo.

Esta area de conhecimento possui um vinculo direto com o Gestor de projetos, tendo em vista que
delimita critérios de aprovagdes e carrega consigo as licbes aprendidas de obras anteriores. Também possuli
atuacdo junto ao gerenciamento de recursos, uma vez que traz consigo o histdrico de avaliacdo de

fornecedores de obras passadas.
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5.8. Gerenciamento dos Recursos do Projeto

O Gerenciamento de Recursos € o processo ligado a identificacdo, mobilizacéo,

aquisicdo e gerenciamento dos recursos necessarios para o desenvolvimento de cada

atividade do projeto. Esta area de conhecimento tem por objetivo entender as demandas

cada etapa dos projetos e verificar logisticamente como serdo adquiridos em tempo habil

para o desenvolvimento das tarefas.

A definicdo de recursos pode adquirir diversas morfologias de forma a contribuir

para a conclusdo do projeto, sendo os mais conhecidos:

Recursos Humanos Internos ao Projeto e Terceirizados
Recursos Materiais
Recursos Tecnoldgico

Recursos Financeiros

Estes recursos também podem ser obtidos dentro e fora da organizacdo. Os

recursos externos da organizacdo demandam a atencdo do GP, tendo em vista a grande

concorréncia no mercado, em especial no mercado da construgao civil.

O planejamento desta &rea de conhecimento abrange diversas a¢fes no sentido de

caracterizar o cenario das demandas do projeto. Podemos citar alguns deles, como:
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Identificar e quantificar os recursos fisicos e de equipe necessarios, por
meio da expertise dos profissionais envolvidos ou até mesmo pelo
Registro de Li¢Oes Aprendidas de obras mais antigas.

Avaliar todos o cenario sobre a aquisicéo dos recursos fisicos e de equipe
para o projeto.

Definir papéis e responsabilidades, designando autoridades e
responsabilidades e as competéncias necessarias para o desempenho de
cada fungéo.

Identificar no organograma cada um dos envolvidos e a sua correta
hierarquia. Definir orientacGes claras sobre como 0s recursos da equipe

do projeto devem ser geridos, mobilizados e deliberados.



Avaliar a necessidade e estudar estratégias de treinamento para membros
de equipes.

Identificar métodos para a correta administragdo dos recursos conforme
0 cronograma de atividades, tendo em vista aspetos de tempo de entrega,

carga e descarga, € armazenamento.

Martins (2020) explica que para gerir ou atribuir 0s recursos de uma equipe, deve-

se ter em consideracao questdes como:

2020):

Qual é a disponibilidade de cada recurso?

Quais séo os cronogramas de cada atividade?

Quantos recursos serdo necessarios para realizar cada atividade?

Quem é a pessoa mais adequada para realizar cada atividade com

eficacia?

O controle dos Recursos agrega diversos aspetos positivos ao projeto (Martins,
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Proporciona uma visdo ampla da atuacdo dos profissionais e das

necessidades para o desempenho de suas funcdes, além de permitir a
centralizacdo de informacdes por equipes facilitando os fluxos de dados
dentro da organizagéo.

Permite distribuir os trabalhos mais adeguadamente aos

intervenientes considerando que melhora o entendimento do volume
global de trabalho que esta sendo empregue por cada profissional, auxilia
na atribuicdo de tarefas e evita a sobrecarga de trabalho. Concede
também a percecdo dos pontos fortes e fracos das equipes envolvidas,
facilitando a escolha do profissional mais adequado para o desempenho
de cada atividade.

Mantém a equipe em sintonia com 0s propdésitos da organizacdo

tendo em vista que ressalta e identifica as fraquezas, as forgas e as

oportunidades de cada equipe de trabalho.



e Facilita a definicdo de metas realistas, uma vez que se consegue prever

quais atribuicGes implicitas a cada funcéo e quais 0s insumos necessarios
para o desempenho de cada atividade.

e Melhora o planejamento para o futuro, considerando que avalia as

cargas de trabalho dos profissionais e estima a sua disponibilidade para
novos projetos. Ajuda também somente para justificar um aumento do
orcamento ou de pessoal em projetos semelhantes, além de resultar em
tomadas de decisbes mais fundamentadas no planejamento de pessoal.
(Martins, 2020)

Oliveira (2012) explica que ndo existem legislacdes que restrinjam a execucdo de
obras em centros historicos a apenas empresas especializadas, o que aumenta a
degradacdo desse edificado com o passar do tempo. Desta forma, deve existir uma
premissa dentro do Gerenciamento de Recursos que estipule a preferéncia na contratacao
de profissionais especializados neste ramo com a devida comprovacdo de experiéncias
anteriores.

Em uma entrevista na revista Construcdo Magazine, Vitor Cdias, fundador do
GECoRPA (Grémio do Patrimonio), (2018, pp. on-line) explica sobre o setor de
reabilitacdo de edificios, que “...existe um défice cronico de qualificacio, sobretudo
ao nivel dos operarios e dos quadros intermédios...” e que, nao existem acdes
governamentais relevantes, nem medidas legislativas que tentem reduzi-lo. Ainda
segundo ele as falhas de qualifica¢do na construcéo civil vém sendo observada em todos
0s niveis hierarquicos, sendo um ponto fragil do setor, em Portugal.

Segundo Duarte e Torres (2012), organizacdes sustentaveis sdo aquelas que
ancoram suas atuagbes na implementacdo e disseminacdo, de forma coerente,
direcionando seus valores orientados para a sustentabilidade. Para isso, elas promovem o
alinhamento dos ideais, assegurando a integracdo dos stakeholders e garantem que a suas

acOes ndo comprometam nem o negdcio presente, nem as geracdes futuras.

Segundo Duarte & Torres:

“E através da preservacdo dos recursos, maximizacdo da eficiéncia

organizacional, reforco da imagem da empresa e do seu valor reputacional, aumento
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das competéncias, qualidade de vida e envolvimento dos seus trabalhadores que as
organizagOes sustentaveis baseiam a sua ac¢ao.” (Duarte & Torres, 2012)

Para o correto planejamento desta area de conhecimento € preciso ter as metas do
projeto claras e alinhadas com os objetivos das equipes de projetos (Martins, 2020). Neste
sentido o papel do Gerenciamento das Partes Interessadas sera essencial para esta
integracéo.

Segundo a Ugreen (2018), a falta de conhecimento sobre os prazos de execucao e
0S recursos necessarios para as metas sustentaveis é uma das principais causas da morte
do design verde. Segundo eles é preciso entender as técnicas e tecnologias que se deseja
aplicar ou contratar um profissional adequado para se encarregar desta tematica. Acoes
como esta evitam a sangria do design, bem como a utilizacdo de verbas excedentes no
orcamento e a desqualificagdo do produto no mercado.

Atualmente, com a grande demanda por profissionais no mercado e a alta dos
precos da construcao, criou-se uma concorréncia sistémica entre as organizacgdes na busca
por méo de obra qualificada. Este cenario se torna problematico, quando os fornecedores
de servicos e materiais abandonam suas responsabilidades na metade do desenvolvimento
da atividade. Para evitar problemas como este torna-se importante avaliar a quantidade
de projetos que estdo em andamento nas empresas terceiras e vincular suas
responsabilidades contratualmente, até o final dos prazos estipulados.

Fatores como estes podem trazer dificuldades no Gerenciamento de Recursos.
Entretanto, qualquer medida compensatoria deve ser avaliada cuidadosamente. Fazer a
contratacdo de profissionais que ndo possuem o conhecimento e a técnica necessaria para
0 desenvolvimento do trabalho, pode contribuir significativamente para a baixa
qualificagdo do produto e da prdpria organizacdo. Nestes casos, conforme falado
anteriormente na area de conhecimento do Gerenciamento da Qualidade, a
implementacdo de circulos virtuosos de treinamento e de formag&o, por intermédio de
parcerias pode ser uma solugdo vantajosa e sustentavel.

Para a estimativa dos recursos, utilizar a expertise das equipes de projeto pode
auxiliar no correto dimensionamento, pode ser vantajoso no sentido de identificar a carga
de trabalho de cada equipe e suas fraquezas, bem como as necessidades de materiais,

tecnologias ou até mesmo prazos mais estendidos no cronograma. Essa a¢do também
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pode auxiliar no engajamento das equipes, conforme indicado anteriormente na area de
conhecimento de Partes Interessadas.

As decisdes de deliberacdes de recursos ndo podem ser feitas aleatoriamente, estas
devem ser corretamente justificadas de forma a coincidirem corretamente com o
cronograma e o orgcamento do projeto, criando assim um cronograma fisico-financeiro.
As liberagOes antecipadas ou descuidadas podem causar deficiéncias nas equipes

subsequentes, bem como a falta de verbas para outras atividades.

5.8.1. Principais conclusdes desse subcapitulo:

O gerenciamento de recursos tem por objetivo prever 0s recursos necessarios para 0
desenvolvimento de todas as atividades envolvidas no processo produtivo. Ele pode abordar esferas como
recursos humanos, materiais, tecnolégicos e recursos financeiros.

O gerenciamento de recursos tem impactos diretos no que diz respeito a rentabilidade do projeto
evitando o desperdicio de tempo e dinheiro e, principalmente, na eficiéncia produtiva.

A boa gestdo de recursos deve oferecer uma visdo abrangente da atuacdo dos profissionais e a
distribuicdo equilibrada dos trabalhos, além de manter a equipe em sintonia com os propdésitos do projeto.
Facilita também a definicdo de metas realista e desenvolve um planejamento realista para o futuro.

O gestor de recursos para uma obra de reabilitagdo de edificios historicos deve estar em sintonia
com o gestor de projetos e abarcar as metas de sustentabilidade e a importancia da preservacao dos valores

historicos e culturais da edificacéo.
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5.9. Gerenciamento das Comunicacdes Do Projeto

O gerenciamento das comunicagdes do Projeto é o processo que esta relacionado
diretamente com a monitorizagdo de estratégias de comunicacgdo e integracao dos diversos
intervenientes do projeto. Tem por objetivo garantir a unicidade de informagao entre as
equipes de trabalho e a sua correta disponibilidade, em tempo habil para o
desenvolvimento das atividades.

Segundo a definicdo do PMI (2017)a comunicacdo trata-se de uma troca de
informagdes que podem ser intencionais ou involuntérias e se caracterizar por ideias,
instrucdes ou emocdes. Os meios de transmissao dessas informacgdes podem variar de
forma formal ou informal e atingir diversos meios de comunicacdo como por exemplo,
falado, escrito, remoto ou pessoalmente etc.

O planejamento do gerenciamento da comunicagéo tem por objetivo planejar qual
sera o formato de comunicacdo de cada etapa do projeto, de acordo com o fluxo de
informacdo que serd gerado por cada interveniente, conforme os recursos disponiveis e
necessidades apresentadas.

Segundo Pereira (2013, p. 45) um dos problemas no setor da construcéo civil € a
ma gestdo da informacdo e a perda de dados importantes ao longo do percurso do projeto,
evidenciando-se a necessidade da elaboracdo de um processo de difusdo de informacdes
no sentido de equalizar os fundamentos dos profissionais envolvidos.

Neste sentido faz-se importante o reconhecimento de todos os stakeholders do
projeto e entender a interrelacdo de cada um, além de se verificar as informacOes
necessarias para o desempenho de cada atividade. O ideal é que se opte por ferramentas
que auxiliem na centralizacdo da formalizacdo de informagdes como relatorios, atas de
reunido, projetos tecnicos, cronograma e outros documentos correlatos.

Atualmente existem diversos sistemas voltados para a gestdo e armazenamento de
projetos que auxiliam na centralizagéo de informacGes de alteracdes e aprovagdes do

projeto técnico.
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O sistema BIM pode ser citado como uma tecnologia de informacdo de projetos
que vem ganhando cada vez mais espaco no mercado da construgdo civil, como
instrumento de coleta, organizacdo e compatibilizacdo de dados pertinentes a obra. Ele
permite alteracdes simultaneas de disciplinas conforme as alteracdes das bases de projeto,
além de implementar o ajuste paralelo de documentos correlatos de controle como
orcamento e cronogramas. Este sistema beneficia diversos aspetos da comunicacéo desde
a compatibilizacdo do projeto técnico até a aprovacdo hierarquica de solicitacdes de
alteracdes, bem como disponibiliza de forma unificadamente as informacGes correlatas.
(Franco, 2018)

Em termos gerais o projeto técnico possui um impacto significativo no processo
como um todo, sobretudo nas etapas de manutencao.

Segundo Silva & Soares (2003, pp. 20-23) em seu estudo feito para a revista Pedra
& Cal - Tecnologias, os valores despendidos durante o ciclo de vida de uma obra, sdo
bem maiores nas fases de Utilizagdo e Manutencdo comparados as fases de concecéo,

projeto e fiscalizacdo, conforme grafico apresentado abaixo:

5 - Qulras
4-Ma falas
utilizagao e E%
manutengio
e 1 - Concepgdn
& projecis
4 2%
3-Ma
executda
26% 2 - Materigis
inadeguados
1%

Figura 21 — Principais causas de encargos de reabilitacdo de construgdes sdo as deficiéncias do projeto. Fonte:

(Silva & Soares, 2003) publicado na revista Pedra & Cal — Tecnologias.

Entretanto, o estudo também aponta uma correlacdo entre os casos de manutencéo
com a ineficacia na fase do projeto técnico, onde é constatado que cerca de 42% dos
problemas encontrados séo provenientes dessa etapa.

Desta forma, a interacdo entre as equipes de projeto técnico e as equipes de

construcdo devem estar sincronizadas no que diz respeito as decisdes tomadas durante a
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fase de execucdo. Cabe a gestor de projetos garantir que a comunicagao entre ambas seja
répidas, eficientes, claras e formalizadas.

As definicdes do projeto técnico devem ser formalizadas através de uma
linguagem universal, de forma que todos consigam consultar e entender corretamente as
deliberagdes.

A 1SO 9001 no requisito 7.5.3.1 do item de Controle de Informagdo Documentada,
solicita que toda informacdo documentada requerida pelo Sistema de Gestdo de
Qualidade deve ser controlada e que esta deve estar devidamente disponivel para o uso
quando necessaria. Deve ser também garantida a sua integridade para que se tenha acesso
a esses dados no futuro. Ja o item 7.5.3.2 indica que o controle de informacédo
documentada deve passar pelas seguintes atividades (1ISO9001 citada por (Portal 1SO,

s.d., pp. on-line)):

o distribuigdo, acesso, recuperagdo e uso

o armazenamento e preservacdo, incluindo preservacdo de
legibilidade

o controle de alteracdes (por exemplo, controle de verséo)

o retencdo e disposicao. (1ISO9001 citada por (Portal ISO, s.d.))

Para os documentos externos da organizacao a norma ISO 9001 indica que:

“A informacdo documentada de origem externa determinada pela
organizacdo como necessaria para o planejamento e operacao do sistema de gestédo
da qualidade deve ser identificada, como apropriado, e controlada.” (Norma ISSO

9001 citada por (Portal 1SO, s.d., pp. on-line))

A Fundiestamo, SA., ainda ressalta a importancia da revisdo do projeto técnico.
(Fundiestamo, SA., 2020, p. 24)

Também do ponto de vista da seguranga sismica de estruturas, a experiéncia tem
demonstrado que as atividades de revisdo de projeto e de fiscalizagédo da intervengdo sdo
aconselhaveis por serem uma forma eficaz de garantir qualidade do projeto e execucéo,
pelo que se recomendam vivamente interacGes de cooperacdo com equipas de revisdo e

fiscalizagdo experientes.
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Tendo em vista que, 0 projeto técnico possui impacto significativo no resultado
do produto final, torna-se essencial que qualquer alteracdo proveniente de decisdes
tomadas na fase de execucdo seja formalizada por meio de revisdes de projeto.

Neste sentido indica-se 0s resultados das discussfes referentes ao projeto técnico
resultem em desenhos técnicos no formato estabelecido pela Norma de Projetos
Europeia e compatibilizados com as demais disciplinas, no intuito de se garantir o correto
entendimento dos profissionais de producéo, recomendando-se evitar a entrega de croquis
e desenhos a méo livre para as equipes de producao.

No contexto da reabilitacdo sustentavel de edificios, esse tipo de acdo permite que

as equipes de producéo trabalhem sempre com a versdo vigente do projeto técnico,

bem como, evita equivocos construtivos que podem gerar desperdicios de
materiais, demolicGes de elementos identitarios, gasto energético desnecessario,
custos elevados e atrasos de cronograma.

As questdes levantadas ao longo do curso da obra precisam ter uma resposta agil,
em funcdo da dindmica e do nimero atividades encadeadas no processo produtivo. Desta
forma, € importante que se estabelecam tempos maximos de resposta para 0s
intervenientes, com o objetivo de prevenir problemas de atrasos de cronograma ou
impactos em outras tarefas. As respostas tém que ser claras e completas e devem ser
centralizadas no Gestor de Projetos, que deve aprova-las e demonstrar a ciéncia das
atividades ocorridas no processo. Deve-se evitar comunicagdo cruzada entre as equipes,
pois 0s riscos de inobservancia de impactos em outras disciplinas aumentam e podem ser
vitais para o desempenho de outros intervenientes.

No mercado atual o projeto técnico se tornou parte do processo da obra devido a
quantidade de incertezas que o setor da constru¢do civil possui. No caso de uma
reabilitacdo sustentavel o acompanhamento da equipe do Projeto Técnico e as revisoes
das pecas desenhadas na fase de construgdo podem trazer mais valia, uma vez que existird
a clarificagdo das informacOes de alteragcdes e a sua formalizagcdo por meio de uma
linguagem comum aos profissionais.

Tambeém é relevante ter principal atencdo no p6s-ocupacédo, ao desenvolvimento
do projeto de as-built que sera passado para o cliente ou quando aplicavel ao
departamento de garantia. Estes documentos serdo atrelados ao manual do usuario que

deve conter informacdes claras dos materiais e tecnologias implementados e como foram
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instalados. Esta diretiva auxiliard no desenvolvimento do manual do usuério e facilitara

as manutengdes futuras do empreendimento.

A Fundiestamo, SA. (2020), indica a orientacdo de alguns aspectos ao utilizador

para a correta manutencdo do edificado intervencionado:
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Estrutura - A Estrutura necessita de acompanhamento e manutengéo
recorrente, no sentido de prevenir o surgimento de patologias. Na
presenca de eventos sismicos € importante que haja uma vistoria para
averiguar possiveis danos aos reforgos ou até o surgimento de novas
alteracdes. Ja a compatibilidade de novas solugdes estruturais adotadas
com 0s materiais originais é uma questdo relevante do ponto da vista do
comportamento mecéanico do edificio. Desta forma o0s servicos
orientados para a reparacdo estrutural ndo podem ser feitos sem a
presenca de um engenheiro estrutural habilitado. No manual técnico,
deve constar informac6es pertinentes as intervencdes feitas no intuito de
munir este profissional de todo o conhecimento técnico necessario para
a intervengéo de manutencéo.

Qualidade do Ar Interior - Para garantir a confiabilidade e uma
exploragdo economicamente eficiente dos sistemas de ventilagdo é
necessario que ocorra a sua correta manutencao e limpeza. No manual do
usuario deve existir a indicacdo para a obrigatoriedade de inspecoes
periddicas das instalagdes por profissionais especialista. Também devem
ser anexos aos documentos técnicos como manuais de equipamentos
diagramas dos sistemas técnicos e uma copia atualizada do projeto (deve
constar com o proprietario)

Desempenho Acustico — Deve ser feita a inspecédo visual periddica dos
equipamentos mecanicos que utilizam atenuadores de ruidos com
principal foco principal nos aparelhos que de ficam exposto ao sol
sofrendo contragdo e dilatagdo do material. Os elementos mdveis e da
envolvente como portas e janelas também devem passar por inspecoes
quando necessario, com principal atencdo aos elementos de fecho com

funcgéo de isolamento.



e Conforto Visual — Indicar orientacéo claras para a limpeza regular dos
vaos envidracados e a correta manutencdo da pintura das superficies
internas, bem como a correta exploracdo dos sistemas de iluminagéo
naturais e artificiais. Também ¢ indicado que exista um plano de
exploracédo da iluminacdo artificial, para a maior durabilidade, controle e
eficiéncia dos sistemas, neste sentido devem indicadas caracteristicas
como, limite de vida expectavel, intervalo de troca de fontes de
iluminagdo e outros equipamentos.

e Instalagdes — As periodicidades devem seguir conforme a orientacdo do
fabricante. Guia FNRE pode ser consultado quando ndo haja
recomendacdes claras do fabricante.

A correta orientacdo do usuario serd um fator estratégico na extensdo do ciclo de
vida do projeto bem como a sua correta eficiéncia e economia, sendo um aspecto que

deve ser pensado logo nos primeiros estagios do Projeto Técnico.

5.9.1. Principais conclusdes desse subcapitulo:

Diante do exposto, observa-se que 0 GP é o elemento unificador do processo de comunicagio. Ele
é o centralizador de todas as alteracfes geradas durante todo o processo de desenvolvimento do projeto.

A comunicacdes entre as partes por sua vez, deve ser clara e objetiva e a troca de informacdes
deve ser rapida e estar disponiveis para todos os atores envolvidos na questéao.

No processo integrativo entre o desenvolvimento do projeto técnico e a obra percebe-se a
necessidade de as alteragBes propostas serem registradas em uma linguagem universal e de facil
entendimento por todos os envolvidos. Neste sentido, indica-se que o projeto técnico seja revisado durante
a obra, a fim de se mitigar erros de interpretacdo na fase executiva da obra

Verifica-se também que a comunicagdo com o usuario é um fator decisivo para a real eficiéncia
do edificio, bem como na sua integridade. Desta forma torna-se fundamental o desenvolvimento de um

manual do usudrio, contendo todas as diretivas para o uso e manutencdo do edificado.
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5.10. Gerenciamento das Aquisicdes Do Projeto

Esta area de conhecimento esta relacionada com a aquisicao de recursos externos
ao projeto e interage com todas as outras demais areas de conhecimento, estando
diretamente ligada com o setor de compras de materiais e contratacdo de servicos para o
cumprimento das diversas fases do projeto.

O planejamento é crucial para um gerenciamento consistente das aquisicdes. Nele
deve-se evitar destinar recursos de acordo com o surgimento das demandas, dando
preferéncia ao exercicio de predicdo das necessidades para cada uma das atividades antes
de atribui-las conforme indicado na area de conhecimento de Gerenciamento de
Recursos. Para isso, devem-se considerar aspectos estratégicos como cronograma,
orcamento, logisticas, e possiveis variantes exteriores, além de atrelar sistemas rigorosos
de formalizacéo de vinculos entre empresas. (Augusto, 2014)

No contexto da Reabilitacdo Sustentavel, o planejamento de aquisi¢do ndo pode
ser estabelecido apenas em bases superficiais e mediante a uma visao de curto prazo.
Necessita de uma abordagem de gestdo sustentavel de toda a cadeia de suprimentos,
considerando os impactos em todas as fases de desenvolvimento do projeto. (Sustainable
Business Solutions, 2021)

Segundo a Sustainable Business Solutions (2021, pp. on-line) as cadeias de
suprimentos S8o “...responsaveis por até quatro vezes as emissoes de gases de efeito
estufa das operacoes diretas de uma empresa.”

Esta deve ser uma abordagem a ser estudada e executada no setor da construcéo
civil tendo em vista seu grau de impacto no ambiente. Neste sentido agdes com foco na
melhoria do setor de aquisi¢des podem corroborar na conservagao de recursos, otimizar
processos, bem como descobrir inovagdes de produtos, economizar custos, aumentar a
produtividade e promover valores corporativos. Estas acfes podem também impactar
positivamente nas estratégias da organizagdo, maximizando a eficiéncia, reduzindo
custos, fortalecendo a gestédo do relacionamento com fornecedores e apresentando um

proposito claro para alcancar metas. (Sustainable Business Solutions, 2021)

148



Empresas de porte como Mc Donalds, Dell e Google conseguiram resultados
promissores da perspetiva sustentavel, fazendo alteragdes na sua cadeia de suprimentos.
(Sustainable Business Solutions, 2021).

Providenciar os recursos para um projeto depende da combinacdo de varios
setores e fatores da organizacdo, como (Augusto, 2014):

e O cronograma de aquisi¢cOes que deve ser estabelecido em cima do
cronograma fisico da obra e atualizado de acordo com as reprogramagdes
de atividades. A utilizacdo de ferramentas como o histograma de
recursos, para a distribuicdo dos recursos auxilia no maior controle dos
insumos por tempo e atividades, permitindo uma visdo ampla das
aquisicdes necessarias.

e As negociacbes devem ser sempre analisadas a luz da previsdo
orcamentaria, para se evitar discrepancias nos precos de mercado
resultando em aditivos no projeto.

e Ja as alteracGes do escopo devem ser informadas formalmente com
antecedéncia para que sejam feitas as manobras adequadas dos insumos,

em tempo habil para as contratac@es pertinentes. (Augusto, 2014)

Segundo o PMI (2017), o gerenciamento de aquisi¢do consiste em um processo
de selecionar fornecedores e formalizar as obrigac6es das partes por meio de contratos,
monitorizar o seu desempenho quanto aos objetivos do projeto e quando necessario
implementar alteracfes implicitas ao projeto.

No que concerne a reabilitagdo sustentavel de edificios em centros historicos é
preciso verificar os aspectos pertinentes tanto na visdo singular do edificado como

também coletiva.

Indicadores de meio ambiente, social e governanga corporativa:

A montagem de uma carteira de parceiros e fornecedores é um aspecto
extremamente importante para a gestdo de uma obra da construcéo civil. S6 por meio
desta alianca que é possivel se firmar diretrizes de qualidade e equalizar 0s processos

construtivos.
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Entender os indices de ESG (Enviromental, Social and Corporate Governance)
pode ser um fator de mais-valia para a sustentabilidade na cadeia de suprimentos. Este
critério foi criado para classificar e agrupar as empresas que atendem a critérios basicos
de responsabilidade ambiental, social e relacionada a governanca corporativa. Este tipo
de iniciativa tem por objetivo destacar no mercado as empresas que possuem um
desenvolvimento sustentado da sua cadeia produtiva sustentada. (Sustainable Business
Solutions, 2021)

Os indicadores levantados nos estudos de ESG envolvem elementos como a
qualidade técnica, custo efetivo, velocidade de entrega e confiabilidade além de impactos
do produto com os aspectos de poluicdo ambiental, escassez de matéria-prima e recursos
naturais, incidentes de saude e seguranca da forca de trabalho, disputas trabalhistas,
corrupcdo e suborno e considerac@es geopoliticas. (Sustainable Business Solutions, 2021)

Estes indicadores podem servir para guiar as negociaces e contratacOes de
servicos e materiais, dando-se privilégio para fornecedores que possuam resultados
positivos nesses indicadores. No entanto, ndo se deve resumir o processo de concorréncia
a este indice. Os fornecedores e parceiros devem ser constantemente avaliados quanto ao
seu desempenho na construcéo e receber um feedback quanto a ele.

As analises de desempenho sobre o design verde, durante e apds a construcéo,
podem auxiliar na avaliacdo do fornecedor e posteriormente viabilizar ou ndo uma nova
contratacdo. As validacGes periodicas durante todo o processo também corroboram para
um projeto mais assertivo e eficiente. (Brophy & Lewis, 2011)

No processo de selecdo, o responsavel pode pedir esclarecimentos antecipados
dos procedimentos vinculados as atividades que serdo executadas por esse fornecedor,
como também visitar suas instalaces ou trabalhos j& executados bem como feedbacks de
outros clientes. Desta forma, é possivel predizer se 0 método adotado atingira as
expectativas do cliente e das outras atividades correlatas. Verificar o historico do mesmo
em fontes de informacgdo como sites de reclamacdes ou de processos trabalhistas pode ser
uma abordagem vantajosa. (DocuSign, 2023)

Durante todo o ciclo de vida do produto, também se indica que exista um vinculo
entre a validacdo das entregas de projeto e do faturamento do fornecedor. Essa medida
auxilia no controle de qualidade do produto, atrelando o resultado das atividades ao

retorno financeiro de cada uma das partes. Neste sentido é importante estar devidamente
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descritos no contrato os fundamentos do projeto bem como os objetivos para as atividades
e quais critérios que devem ser atingidos. (DocuSign, 2023)

5.10.1. Pegada de carbono na cadeia de suprimentos

A pegada de carbono trata-se de uma metodologia criada para medir as emissdes
de gases estufa, convertidas em carbono. Durante o ciclo de vida de um produto, esses
gases sdo emitidos na atmosfera como por exemplo atividades que geram emissdes a
queima de combustiveis fésseis, como o desmatamento, as queimadas, a producdo de
cimento, entre outros. Desta forma, por meio da pegada de carbono € possivel analisar os
impactos causados na atmosfera e as mudancas climaticas provocadas pelo lancamento
de gases de efeito estufa provenientes de cada produto, processo ou servico. (Sustainable
Business Solutions, 2021)

A Sustainable Business Solutions (2021, pp. on-line) explica que ser sustentavel
“...nao0 significa apenas ter iniciativas em prol do meio ambiente ou realizar um forte
investimento social. Significa também, e principalmente, ter a sustentabilidade na
gestido, nas decisoes e nas atitudes do dia a dia.”

No planejamento de aquisi¢bes deve-se verificar os relatorios de emissdes de
carbono provenientes dos produtos adquiridos no momento da escolha e contratacao.
Estas informacGes coletadas dos fabricantes podem posteriormente fazer parte integrante
no desenvolvimento do Relatdrio de Sustentabilidade do Edificio.

No mercado hoje existem consultorias especializadas em praticas sustentaveis da
cadeia de fornecedores de grandes empresas, que podem ajudar muito nos objetivos de
um projeto de uma reabilitacdo sustentavel (Ex: 4Flow, EY). Para obras de pequeno porte
pode-se prever o0 auxilio de um consultor especialista em sustentabilidade para verificar

0s aspetos inerentes aos materiais e servigos implementados

5.10.2. Solugdes inovadoras na cadeia de suprimentos
A gestdo de suprimentos sustentavel pode ser também uma forma de propor

melhorias e resolver problemas reais, usando de ideias inovadoras e a0 mesmo tempo

agregando valor real e percetivel ao produto. (Sustainable Business Solutions, 2021)
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A Sustainable Business Solutions explica:

A sustentabilidade, enquanto mentalidade aplicavel nos negécios, tém o
poder de transformar a realidade e projetar um futuro melhor ao mesmo
tempo. Ao pensar em solucdes e melhorias, a sustentabilidade melhora nossa
relacdo com a sociedade, com 0 meio ambiente e com a economia de forma
geral. (Sustainable Business Solutions, 2021, pp. on-line)

A implementacdo de novos sistemas construtivos no desenvolvimento dos
projetos pode partir do planejamento de aquisi¢cdes, na apresentacao de novas solucbes
nas reuniGes do projeto técnico. Esta pode ser uma acdo feita em grandes promotoras
imobiliarias para as equipes internas ou para organizacdes de pequeno porte, como
também uma iniciativa regular entre o Gestor de Projetos e parceiros de projetos técnicos

e de construcao.

5.10.3. Prazos e condicOes de entrega

Os prazos e condicBes de entrega do fornecedor devem estar alinhados com o0s
interesses da organizacdo, bem como as reais possibilidades de serem entregues pelo
fornecedor. A entrega de materiais e equipamentos deve ser de qualidade e executada por
profissionais que tenham cuidado com a integridade do produto fornecido. (DocuSign,
2023)

Deve-se analisar ndo apenas o tempo, mas também as circunstancias comerciais e
financeiras, os volumes minimos e os prazos para realizacdo dos pagamentos. (DocuSign,
2023)

A contratacdo de fornecedores, a entrega de materiais € a montagem de
equipamentos deve levar em consideracao diversos aspectos ligados a pré-existéncia e a
sua envolvente bem como as dindmicas que envolvem uma construcéo.

No setor da construcdo civil, o setor de aquisicdo demanda um planeamento
logistico primoroso, analisando 0s meios em que 0s recursos serdo disponibilizados para
as equipes. Aspectos como localizagdo, distancias e canteiro de obras sdo elementos de
risco, que devem ser avaliados cuidadosamente no desenvolvimento desse tipo de

planejamento. (Augusto, 2014)
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Segundo LiderA, no item de Materiais locais (C13), deve-se priorizar a utilizagéo
de materiais locais no intuito de se atenuar a utilizacdo de transportes. Nos casos em que
ndo houver disponiveis 0s recursos necessarios para o desenvolvimento dos trabalhos, é
necessario avaliar os impactos do fornecimento no curto e longo prazo. (LiderA, s.d.)

Nos centros historicos esses problemas se intensificam considerando diversos
aspectos como, as vias estreitas e edificios antigos com baixa resisténcia a trepidacdo de
caminhdes. Nos casos de reabilitagdes de edificios os espacos de acomodacdo desses
materiais sdo restritos e de dificil mobilizacdo bem como a estrutura pré-existente possui
limitacdes de sobrecargas que devem ser considerados nos projetos técnicos e projeto de
canteiro.

Outro problema que também esta atrelado a pegada de carbono € a inutilizacéo de
materiais por falhas de armazenamento. Podemos citar 0 armazenamento do aco como
um constrangimento recorrente em todos os canteiros de obra, que ficam expostos ao

tempo e susceptiveis as intempéries, gerando oxidacdo da matéria prima.

EIT- -
‘.wa"uﬂ:f.a.,.;‘,
- , - - A .

-

Armazenamento inadequado Aco em contato dlreto—(om b soI;)
Figura 22 - Armazenamento de ago inadequado na obra - Imagem retirada de (Arruda, 2017)

Deve existir no projeto do estaleiro um plano para o correto armazenamento dos
materiais e equipamentos tendo em consideracdo todas as limitacGes da estrutura e da
envolvente, bem como a integridade e organizacdo da matéria-prima que sera empregue
na execucdo. Neste sentido também se faz importante o planejamento de entrega de
materiais junto aos fornecedores de forma a ndo comprometer pontos frageis da estrutura
edificada.

Uma mudanca do escopo contratual deve ser previamente informada dando

tempo habil para providenciar 0s insumos necessarios para as atividades. (Augusto, 2014)
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As alteracbes no escopo do projeto devem ser formalizadas por meio de
documentos e disponibilizada aos fornecedores. Recomenda-se a utilizagdo de linguagens
universais e a disponibilizacdo seja feita conforme identificado no Gerenciamento das
Comunicac0Oes. Neste sentido deve-se evitar a utilizacdo de croquis e mensagens soltas
ou por canais falhos.

Agdes como estas, permitem que todos os envolvidos na cadeia produtiva possam
ter o entendimento das alterac6es evitando equivocos nas atividades e que posteriormente
podem significar danos ao edificio existente bem como a ineficiéncia dos sistemas
sustentaveis, além de gastos desnecessarios com retrabalhos e aditivos contratuais.

Recomenda-se que as aquisicdes sempre passem pela etapa de planejamento,
evitando-se trabalhar diretamente por demandas, no intuito de acompanhar o
Gerenciamento de Cronograma Custos e Qualidade. Neste sentido é melhor que se faca a
predicdo das atividades e do escopo, bem com as contratagdes sejam firmadas
previamente. (Augusto, 2014)

5.10.4. Principais conclusdes desse subcapitulo:

Observa-se que a gestao de aquisi¢cdes possui um papel importante tanto na contratacdo de servigos
como na aquisicdo de insumos.

A contratacdo de servicos deve ter em consideracdo a qualidade dos profissionais ou empresas
envolvidas uma vez que ira influenciar diretamente na qualidade do produto. Deve-se ter em consideracdo
a priorizacdo de empresas que estejam engajadas nas expectativas do projeto, nomeadamente nos critérios
vinculados a sustentabilidade e ao meio ambiente.

O responsavel pela gestdo de aquisi¢cOes deve ter cuidados especiais no que tange a reabilitagdo
em area protegidas devido a precariedade do entorno. Estes cuidados devem ser repassados para aos
fornecedores e prestadores de servicos contratados de forma a garantir a integridade e mitigar os
constrangimentos que possam advir.

O gestor de projetos por sua vez deve comunicar com antecedéncia as mudangas de projeto,
cronograma ou quaisquer outros eventos que impliqguem em alteracbes nos processos de aquisicdes
evitando, desta forma o prejuizo em questdes financeiras e/ou nos indices de sustentabilidade do projeto

em questéo.
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5.11. Gerenciamento da Sustentabilidade - Certificacdes Sustentaveis

O Gerenciamento da Sustentabilidade, trata-se de uma &rea de conhecimento
acrescentada pelo autor no ambito do estudo da Gestdo da Reabilitacbes Sustentaveis de
Edificios. Neste trabalho especificamente esta area de conhecimento tem por objetivo
observar e prever especificidades ligadas principalmente aos eventuais constrangimentos
ligados aos Centros Historicos

Este tema, sustentabilidade, foi abordado nas diversas areas de conhecimento
deste trabalho, de modo a delinear as acdes para o cumprimento do que se considera uma
boa prética para a reabilitagdo de um edificio, tendo sido apuradas ndo apenas as areas de
desenvolvimento técnico e construcdo, mas também as suas areas correlatas que de
alguma forma podem implicar no resultado positivo do projeto global.

As CertificacOGes Verdes por sua vez, servem para estabelecer critérios e atestar
que um edificio cumpre com os requisitos pré-estabelecidos pela instituicdo. As entidades
envolvidas nesse processo avaliam diversos elementos desde a salde das constru¢des
frente ao seu impacto até o seu comprometimento com a causa em todo o seu ciclo de
vida.

Oliveira (Oliveira, 2012), aponta que existem diversos constrangimentos referente
aos centros historicos que devem ser avaliados em uma proposta de reabilitacéo edificios.
Estes constrangimentos podem variar desde aspetos ligados ao edificado, como também
a malha urbana que o cerca, bem como as legislacdes aplicadas.

Por outro lado, frente a estes constrangimentos, coloca-se em conflito
determinados requisitos exigidos para uma certificacao sustentaveis. Destacam-se alguns
dos paradigmas quanto a dificuldades da aplicagdo dos requisitos: Integracdo local,
Recursos, Equipamentos, Cargas Ambientais, Conforto Ambiental, Vivéncia

Socioecondmica e Uso sustentavel.
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5.11.1. Integracéo Local

O projeto arquitetdnico deve buscar a integragdo da envolvente com o
empreendimento, tirando proveito de todas as componentes naturais oferecidas pelo
espaco em que esta inserido, como clima, topografia e insolacao.

O projeto paisagistico sera um grande aliado para a implementacdo destes
requisitos, sendo que a sua combinacéo com as demais disciplinas resultara em estratégias
do projeto técnico para a valorizacdo, tanto do entorno como ambiente construido. Ele
sera responsavel por escolha apropriadas para a integracdo local no que tange a area
externa do edificio, tais como:

e Vegetacdes que favorecam o habitat natural existente.

e Selecdo e pavimentos que permitam a permeabilidade do solo, como
pisos drenantes e pedrisco.

e Estratégias de integracdo da vegetacdo interna ao edificio com a
componente exterior.

e Implementagdo de sistema de arrefecimento como espelhos d’agua e
cascatas, que podem servir de uso para o bioma local.

Por outro lado, os nicleos urbanos apresentam uma malha construida densificada,
e com grande parte de seu solo impermeabilizado pelo edificado existente ou pelas vias
de acesso. O alto valor agregado aos lotes urbanos, resulta na reducéo das parcelas de
terra e consequentemente também reduz das areas ajardinadas. (Coelho, 2008)

A falta de logradouro € um aspecto muito corriqueiro para as propriedades
encontradas nesses espacos urbanos, como € o caso do distrito de Ourém, que possui 43%
de seus edificios sem a disponibilidade de um logradouro para ser permeabilizado.
(Coelho, 2008) (Oliveira, 2012, p. 19)

Embora existam ressalvas quanto algumas formas de compensacdo ambiental para
0 desenvolvimento de obras novas, no caso dos centros historicos pode ser uma
oportunidade de melhoria regional tendo em vista que 0s danos ao meio ambiente ja foram
causados ha séculos. Essa prerrogativa pode auxiliar no atendimento dos requisitos
ligados a Integracdo local.

A aplicabilidade destas iniciativas de compensac¢des ambientais alheios ao lote de

intervencdo, ja pode ser vistas em legislacdes com a Lei n.° 59/2021 de 18 de agosto -
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Regime juridico de gestdo do arvoredo urbana, que indica que, caso um conjunto de
arvores for afetado por obras de reparacdo ou por operagdo urbanistica de qualquer
natureza deve ser compensado pela sua transplantacdo e ou plantacdo em um area
equivalente no mesmo conselho preferencialmente em uma area com caracteristicas
territorialmente semelhantes, sendo a cobertura da copa das arvores equivalente em
metros quadrados do existente.

Em paises como o Brasil algumas zonas urbanas foram reestruturadas
ecologicamente através da compensacdo ecoldgica feita pela iniciativa privada. Essas
medidas compensatdrias podem surgir de diversas formas, como por exemplo a
manutencdo e revitalizacao de espacos verdes, como é o caso do Parque do Ibirapuera ou
de alguns canteiros na Av. Paulista, localizado na Cidade de Séo Paulo. (Coelho, 2008)

Embora este trabalho ndo possua como base a avaliagdo das legislacdes
urbanisticas, vigentes aos centros historicos, é valido que o Gestor do Projeto verifique
junto a entidade certificadora e com a camara municipal, se este requisito pode ser
atingido em forma de benfeitorias pablicas compensatorias.

Para as grandes promotoras imobiliarias, pode ser uma forma de marketing
sustentavel, além de valorizar a localidade em que o empreendimento esta inserido.
Construtoras Brasileiras com a TPA ou a Camargo Correia, utilizaram dessa percepcao
para a implementacao de melhorias em canteiros e pragas proximos aos seus lancamentos
imobiliarios. (Coelho, 2008)

A escolha de imoveis para reabilitacdo em centros histéricos é permeada por
diversos constrangimentos dentre eles destacam-se:

e S&o locais pouco apelativos, em comparagdo com outras regides mais
novas, que possuem melhores condi¢gdes de conforto, salubridade e
seguranca além de precos mais atrativos.

e S&0 espagos urbanos habitados por uma populacdo mais idosa, e
frequentemente associados a falta de seguranga e problemas
socioecondmicos, além da sua degradacdo natural pelo tempo e falta de
manutencao.

e Algumas operac¢des mal-sucedidas auxiliam na degradacao da paisagem,
que em muitos casos dificulta a identificagcdo de qual linha de intervencao

deve ser seguida, tais como casas demolidas, ruas desvirtuadas em
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funcdo do percurso ou até mesmo espacos que perderam seus usos em
funcéo das alteracdes urbanas. (Oliveira, 2012, p. 19)

Frente aos requisitos apresentados pelas certificacGes essas problematicas podem
se tornar conflitantes. Por outro, lado o turismo é um grande aliado desses nucleos
urbanos que instiga a valorizacdo do edificado existente, além de promover a reabilitacdo
e incentivar os 6rgdos governamentais para a sua manutengao.

As cidades de Lisboa e Porto sdo exemplos excepcionais do poder que a economia
turistica possui e como ela trouxe beneficios para essas cidades portuguesas.

Para além desta prerrogativa, nos Ultimos anos o crescimento de investimento, por
parte da populacéo estrangeira se intensificou, abrindo boas perspectivas para o futuro
dos empreendimentos imobiliarios nesses locais.

Neste sentido o estudo de viabilidade técnica possui um papel primordial na
desmistificacdo desse espectro. Nos resultados provenientes da etapa de Anélise de
Viabilidade deve-se apresentar uma avaliacéo clara e didatica para a compra de edificios
nessas zonas. Também ja nessa fase, que podem ser abordadas formas de se lidar com a
ressalva dos clientes, como por exemplo, uma boa estratégia de marketing.

O processo de Reabilitacdo por si ja favorece os requisitos Integracdo Local, pois
se utiliza de uma estrutura pré-existente para o desenvolvimento de um novo projeto.
Embora seja um aspecto positivo, € importante que se tenha atencdo nas fases de
Gerenciamento do Diagnoéstico da Pré-Existéncia, para que sejam feitos o0s
levantamentos referentes ao ecossistema como vegetacGes predominantes, animais

nativos e outras caracteristicas regionais.

5.11.2. Recursos

Os requisitos de Recursos buscam promover a eficiéncia no uso dos recursos
naturais, tais como energia, gua e materiais, reduzindo seu consumo e a0 mesmo tempo
buscando a sua exploracdo inteligente. Também pretende promover a producdo local de
alimentos dentro dos empreendimentos.

Este quesito aborda estrategias como adocao de agdes para a reducdo no consumo

energético com a implementacéao de solugdes biocliméticas, 0 uso de energias renovaveis.
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Promove o uso racional da &gua, reduzindo o consumo de aguas primarias da rede publica,
através de solucdes de gestdo e reaproveitamento de aguas pluviais. Fomenta a utilizacdo
de materiais certificados ambientalmente, reciclados ou renovaveis com baixo impacto
além de visar a durabilidade desses materiais durante o ciclo de vida do empreendimento.
Também incentiva o desenvolvimento regional por meio do estimulo do consumo de
materiais locais ou de cedéncias de espagos para a producdo agricola e pecuaria.

Pereira, (2016, p. 8) explica que as condic¢des climaticas e a envolvente possuem
grande influéncia no comportamento térmico dos edificios e no consumo de energético.
Segundo ele “quanto mais extrema for a temperatura média do ar na envolvente,
mais exigentes tenderdo a ser as necessidades de climatizagdo no interior dos
edificios.”

Desta forma, pode-se dizer que os estudos feitos no desenvolvimento do
Gerenciamento do Diagnéstico da Pré-existéncia, possui implicagbes significativas
quanto ao atendimento deste requisito. Seria no desenvolvimento desta area de
conhecimento que os ensaios da envolvente devem ser feitos, a fim de se verificar as

melhores estratégias passivas e ativas para as decisdes do Projeto Técnico.
Pereira (2016) também explica que existem diversos aspectos atrelados ao

planejamento arquitetdnico que podem influenciar no desempenho energético do edificio

tais como: envolvente opaca, envolvente ndo opaca, cobertura de edificios, iluminacao.

5.11.2.1. Envolvente Opaca — Fachada

Os panos da fachada contribuem para o comportamento térmico do edificio, pois
é através deles que ha transmissao de calor, quer sejam perdas de calor no Inverno, ou
ganhos de calor no Verdo. Neste sentido, para se conseguir atender aos critérios de
conforto térmicos estabelecidos Lei Decreto-Lei n.° 118/98 que estdo atrelados também
as preocupagdes com o consumo de energia e protecdo ambiental o isolamento térmico
da envolvente se torna um requisito imprescindivel para qualquer edificio localizado em

Portugal.
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Segundo Pereira (2016) para a reabilitacdo energética de um edificio, o tratamento
térmico das paredes da fachada é uma das vias mais promissoras para agdes corretivas de
eventuais inadequacdes funcionais. Estas a¢Ges proporcionam a reducdo no consumo
energético para aquecimento, arrefecimento, ventilacdo e iluminacdo bem como a
correcBes de patologias atreladas a humidade e a degradacgdo do aspeto nos edificios.

Ter no planejamento do Projeto Técnico decisdes voltadas para a eliminacao de
Pontes Térmicas deve ser um aspecto a ser estudado também nas fases de planejamento
tendo em vista que afetard nas etapas subsequentes como um todo. Cabe ressaltar que
algumas fachadas em Portugal possuem elementos condicionantes, como cantarias e
azulejos que de alguma forma representam a cultura local, o que acarretaria um estudo
mais detalhado de como seriam tratadas as pontes térmicas. Estes elementos devem ser
identificados logo no inicio o projeto, na area de conhecimento de Gerenciamento de
Diagnostico da Pré-Existéncia.

O sistema de isolamento da fachada deve ser identificado no Manual do Usuério
indicando quais os cuidados de manutencao da fachada, no sentido de se evitar danos
futuros ao conforto interno e consequentemente indeferindo os requisitos atrelados a

eficiéncia térmica.

5.11.2.2. Envolvente ndo opaca — (VVaos Envidracados)

A reabilitacdo térmica dos vdos envidracados reforca o isolamento térmico do
edificio e reduz as infiltracbes de ar ndo controladas além de melhorar a ventilagdo
natural. Também, aumenta a captacdo de ganhos solares no Inverno e reforca a protecao
da radiacéo solar durante o Verdo. A¢Oes nesse sentido visam ndo apenas condigOes de
conforto e de qualidade do ar no interior dos edificios, como também a reducdo das
necessidades de consumo de energético para esses fins.

Atualmente existem diversos sistemas que auxiliam no controle de incidéncia
luminica no ambiente interno, como por exemplo as Smart Windows, que se ajustam
automaticamente aos estimulos solares, escurecendo ou clareando os vidros.

Estes sistemas aplicados aos vaos devem seguir a paisagem envolvente ao edificio,

para os edificios significativos para a cultura local, as esquadrias devem se adaptar ao
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contexto do edificio. Ester elementos serdo levantados na Area de Conhecimento de
Diagndstico da Pré-existéncia e devem ser validados no final da etapa de projeto técnico.

Por outro lado, os vaos envidracados podem ser futuramente uma solucdo para a
autossuficiéncia energética dos edificios dos centros histéricos, tendo em vista que os
painéis solares tendem a descaracterizar a arquitetura da paisagem em que estao inseridos.
Embora estejam em fase embrionéria, existem tecnologias discretas no mercado que

possibilitardo a geracéo de energia pelo edificado sem grandes impactos ao cenario.

Abaixo estdo indicadas duas tecnologias em desenvolvimento no mercado:

Figura 23 - Concentrador solar luminescente transparente desenvolvido pela Universidade Estadual de
Michigan e Linha de Fluidos Wide-Area — LaWin desenvolvida pela Universidade Alemd Friedrich-Schiller. Retirado de
(TechTudo, 2014) e (Portal Solar, s.d.)

5.11.2.3. Cobertura dos Edificios

As coberturas também possuem um impacto significativo no desempenho
energético do edificio. Algumas cidades como Nova York, vem adotando a estratégia de
pintar os telhados na cor branca e com tintas refletoras que podem auxiliar no
arrefecimento do edificio em até 40%.

Para as cidades portuguesas percebe-se a predominancia de sistemas de cobertura
do tipo telhado com telha colonial, o que impediria a aplicagdo de medidas similares a
adotada na cidade americana. Neste sentido é importante no Projeto Técnico o estudo e a
adocao de que se se adaptem ao contexto da paisagem.

A implementacdo de painéis solares nos telhados para a geracdo de
energia, embora muito atrativo também pode gerar conflitos com a comunidade local em
detrimento da paisagem.

Segundo Oliveira (2012), em fungéo das restrigdes regulamentares, existe uma

dificuldade na implementacéo de sistemas tecnoldgicos sustentaveis em zonas urbanas

162



protegidas culturalmente, tais como: a aplicacdo solucgdes para a producédo de energia

elétrica, desenvolvimento eficiéncia energética ou até mesmo solugdes bioclimaticas.
Neste sentido, é preciso verificar as legislacfes vigente e avaliar os impactos no

entorno. Na Baixa Pombalina de Lisboa, por exemplo foram elaborados critérios de

consideracdo dos sistemas de geracao de energia solar para os telhados. (ver tabela 7)

Tabela 7 - Manual de Integracdo de Sistemas Solares nas Coberturas da Baixa
Pombalina

i | A integracdo de painéis solares na cobertura deve ser complanar as aguas dos
telhados, ndo devendo a sua incluséo interferir com o funcionamento da estrutura
de suporte da cobertura existente, nem com a composicdo geral da cobertura dos

edificios confinantes;

ii. | N&o é autorizada a colocacdo de painéis em coberturas de imdveis individualmente
classificados, a ndo ser em situacdes pontuais sem visibilidade dos principais

pontos de vista de apreciacdo da obra arquitectonica;

iii | Evitar a colocacdo de painéis solares em coberturas de imdveis com exigéncias

especiais, nomeadamente simbdlicas, identificadas na Carta;

iv | Respeitar, em toda a area do plano de pormenor de salvaguarda da Baixa
Pombalina, as normas referentes a obras em coberturas, previstas no respectivo

regulamento;

v. | Os sistemas solares térmicos devem ser do tipo circulacdo forcada, situando-se o

reservatorio no interior do edificio;

vi. | A néo integragdo de sistemas solares deve ser tecnicamente fundamentada de
acordo com os critérios definidos no Regulamento das Caracteristicas de

Comportamento Térmico de Edificios.

Retirado de: (Camara Municipal de Lisboa; Ministério da Cultura; lgespar, Lisboa E-

Nova)

Segundo o regulamento camarario, ainda existem condicionantes quanto a:
e Alteracdes quanto a geometria e paredes corta-fogo;
e Preservacdo de elementos decorativos existentes com valor artistico;

e Construcdo de nova cobertura;
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e Limitagdes quanto ao material utilizado;

e Dimensionamento de janelas e fenestracdes;

e Instalacdes de equipamentos solares;

e Limitacdes dos sistemas estruturais (Camara Municipal de Lisboa, 2020,
pp. 15 - 23);

5.11.2.4. lluminacgdo

A iluminagdo constitui uma das utiliza¢@es finais de energia, e estara diretamente
atrelada a educacéo do usuério quanto a eficiéncia do edificio.

O projeto técnico pode prever sistemas de timer para areas comuns de edificios,
mas dentro das unidades autonomas, torna-se responsabilidade do utente, escolher a
lampadas que serdo instaladas e como serd feito o uso delas.

Neste sentido, os vdo envidracados serdo de grande ajuda para a economia de
iluminacdo artificial, porém € importante que esteja fixado no Manual do Usuério qual o
modelo de ldmpadas indicado para se obter os ganhos energéticos previstos em projeto.

Pereira (2016) afirma que com os devidos cuidados é possivel reduzir cerca de
90% do consumo energético com iluminacdo artificial, apenas na troca de iluminacao

incandescente por lampadas LED.

5.11.2.5. Equipamentos

A adocdao de equipamento com baixo consumo energético também pode ser uma
abordagem interessante para o desenvolvimento do empreendimento, porém néo tera
grandes resultados se 0 usuario ndo se atentar a este quesito.

Neste sentido é importante no Manual do Usuario desenvolvido na area do
Gerenciamento da Qualidade, esteja claro os motivos para a aquisi¢do de equipamento
energeticamente eficientes, além de mostrar de forma simplificada e didatica as principais
vantagens e beneficios em se adotar esse tipo equipamento.

Segundo Pereira (2016, p. 14) a simples agéo de substituir computadores de mesa
por computadores portateis pode proporcionar uma economia de energia de até 80%. Ja

a troca de monitores CRT convencionais por monitores LCD pode atingir uma economia
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de 50% . Segundo ele a “...selec¢io adequada dos equipamentos a adquirir tendo
presente os critérios de eficiéncia energética, a gestdo de energia em todos 0s
dispositivos informaticos e a reducdo dos consumos standby constituem algumas
medidas de poupanca energética...”.

Por outro lado, é importante avaliar dependendo do grau de intervencgdo, quais
sistemas tecnoldgicos sdo compativeis com a pré-existéncia. O potencial energético pode
ser levantado diretamente na fase de Gerenciamento do Diagndstico da Pré-existéncia
e posteriormente avaliado junto a equipe do Projeto Técnico, para definir os sistemas a
serem contemplados e a previsdo para a poténcia instalada em cada unidade considerando
a eficiéncia das tecnologias.

5.11.3. Cargas Ambientais

O requisito de Cargas Ambientais tem por objetivo incentivar a reducédo das cargas
geradas no meio ambiente provenientes do processo de construcdo e suas atividades
correlatas, nomeadamente, emissdes de efluentes liquidos, emissGes atmosféricas,
residuos sélidos e semissélidos produzidos, emissfes de ruido no exterior e a poluigdo
ilumino-térmica.

Pretende também utilizar de meios como a promocdo do tratamento e
reaproveitamento local de efluentes para usos suplementares que ndo coloquem em risco
a saude humana. Visa também fomentar a diminuigao dos usos de sistemas que funcionem
por combustdo no intuito de evitar as emissdes de poluentes acidificantes.

Intenciona incentivar o tratamento, a reducdo e a valorizagdo dos residuos com o
objetivo de diminuir a quantidade de poluentes em todas as fases do desenvolvimento do
edificio. Sugere também o controle de ruidos internos e externos ao edificio fontes bem
como a reducdo de poluicdo ilumino-térmica no exterior para a redugdo dos efeitos de
ilha de calor.

Conforme falado anteriormente, existem dificuldades atreladas a falta de
logradouros nos lotes localizados nos centros historicos e a implantacdo de um sistema

como esse, exige um grande planejamento para que ndo se percam areas valiosas ao
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edificio bem como se tire maior proveito da tecnologia a ser implementadas (Oliveira,
2012).

Desta forma, é possivel utilizar como exemplo os sistemas comuns de
armazenamento de agua pluvial que demandam reservatorios para a concentracao da agua
que posteriormente sera utilizada para uso de lavagens de pisos e jardim ou até mesmo
para o abastecimento de bacias sanitérias.

Basicamente o sistema de reuso de aguas pluviais sdo constituidos da seguinte
forma.

e A agua é captada diretamente no telhado

e A agua é direcionada para um sistema de filtragem

e A cisterna é abastecida

e A bomba de recalque impulsiona a agua para um reservatorio no

barrilete.

e Através da pressdo a agua conduzida as bacias e outros sistemas do

prédio.
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Figura 24 - Sistema de reuso de dguas pluviais. Retirado de (CEDAE, s.d.)
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Existe a possibilidade de implementar um tanque no piso do que seria 0 sotdo do
edificio, mas para 0s mais antigos € importante que se tenha atencéo as cargas maximas
permitidas pela estrutura.

A utilizacdo de cisternas verticais pode ser uma abordagem interessante tendo em
vista a dificuldade com o logradouro do edificio. Na atualidade existem diversos modelos
que podem ser acomodados no piso térreo e podem até substituir os muros de divisa como

0 modelo apresentado pela Rainblock.

Figura 25 - Modelo de cisterna vertical Rainblock. Fonte: (Rainblock Module, s.d.)

Para além dessas dificuldades, existem falha de infraestrutura que frente aos
requisitos de conforto ambiental, que podem impactar nos resultados da certificagdo como
a utilizacdo de depdsitos de residuos a céu aberto originados pela comunidade local em
becos, vielas e edificios devolutos, que podem se apresentar em forma de auténticos
vazadouros ilegais colocando em risco a satde dos habitantes do condominio e de seus
vizinhos ou até mesmo a incompatibilidade do volume dos contentores destinados a
depdsito de residuos sélidos urbanos e de ecopontos, para o real volume de residuos
produzidos pela comunidade.

Neste contexto, é importante que no desenvolvimento do projeto técnico sejam
implementadas solugdes que funcionem considerando a atuagdo das camaras municipais
ou de forma independente quando for perceptivel que a existem falhas na administragéo

publica.
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Um exemplo de iniciativas independentes é a do Shopping Eldorado localizado
em S&o Paulo, que destinou no seu programa arquitetdnico a utilizacdo da cobertura para
a implementacdo de uma horta que reaproveita cerca de 30% dos residuos sélidos gerados

pelos clientes, através do processo de compostagem que transforma esses

_siSaR A

Figura 26 - Cobertura do Shopping Eldorado - Cultivo de Hortali¢as. Fonte: (CicloVivo, 2022)

Percebe-se assim, que o desenvolvimento do Projeto Técnico esta implicito a
determinadas restricGes da envolvente. A areas de conhecimento de Diagnéstico da Pré-
Existéncia tera um grande papel quanto as decisfes tomadas para as tecnologias adotadas
para esses objetivos. Através desse estudo é possivel ter um entendimento de como podem

ser tratadas questdes de residuos dentro e fora do empreendimento, de forma efetiva.

5.11.4. Conforto ambiental

Pretende-se neste contexto aplicar solugdes ao ambiente construido que melhorem
a qualidade do conforto interno e do bem-estar dos serem humanos, permitindo maior
flexibilidade aos usos dos espacos facilitando a interacdo dos usuarios com os sistemas,
permitindo um maior controle de aspectos como temperatura, ventilacao, iluminacéo e a

acustica.
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Oliveira (2012) explica que existem debilidades em alguns edificios nos espagos
urbanos protegidos, como por exemplo a fraca renovacdo de ar que origina cheiros
caracteristicos que podem ser gerados pelas frequentes condi¢des de humidades, além da
possibilidade de grandes acumulos de gas radao provenientes da utilizacdo de granitos de
regides contaminadas, o que pode colocar em risco a satide do ambiente interno e de seus
USUArios.

Ainda segundo ele, alguns desses edificios possuem adversidades com a sua
envolvente, como a proximidade entre os vdo com edificios adjacentes, gerando
sombreamentos e reduzindo os indices de exposicdo solar, iluminacdo natural além de
possuirem materiais com alta propagacéao do fogo.

Os estudos feitos na area de conhecimento do Diagndstico da Preé-existéncia,
podem auxiliar na identificacdo dessas dificuldades, facilitando as tomadas de deciséo do
projeto.

Neste sentido também deve-se ter em consideracdo que em alguns casos 0s
processos do tipo comunicacdo prévia, ndo serdo indicados pelas necessidades da
alteracdo de vdos, materiais de outros elementos significativos para o atendimento deste
requisito. Esta acdo deve ser considerada na area de conhecimento de Gerenciamento
de Riscos, tendo em vista que 0s processos de legalizagcdo podem demorar mais tempo
que o previsto, além de custos acrescidos.

5.11.5.Vivéncia Socioecondmica

Esse tdpico pretende tratar de aspectos relacionados a vivéncia socioeconémica,
abordando acGes como, a criacdo de oportunidades para a mobilidade e acessibilidade
para todos, a redugdo dos custos atrelados ao ciclo de vida, a propagacdo de novas e
melhores formas de amenidades locais, 0 fomento para a interacdo social, o investindo na
diversidade econdmica e a0 mesmo tempo assegurar a seguranga da comunidade.

Viabiliza estas ideias através de estratégias como:

e A promogdo de empreendimentos proximos a transportes publicos

existentes ou que propiciem a criacdo de novos pontos.
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O estimulo agBes voltadas para a mobilidade de baixo impacto,
implementando componentes como, estacionamentos de bicicletas,
pontos de recarga para carros elétricos, entre outros.

A implementacdo de solugdes inclusivas para problemas de
acessibilidade para pessoas com mobilidade reduzida, dentro e fora do

edificio.

Oliveira (2012), por sua vez explica que existem restricdes que podem afetar o

atendimento de determinados requisitos ligados as vivéncias socioeconémicas, quando

aplicadas a espacos urbanos preservados.

Na esfera do Acesso para Todos podem ser encontradas dificuldades relacionadas

a caracteristicas como:
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As condicdes topograficas acidentadas, que na antiguidade eram
consideradas estratégicas, na atualidade dificultam a implementacéo de
ciclovias afetando diretamente os requisitos ligados ao incentivo da
mobilidade de baixo impacto.

As ruas estreitas que podem constranger 0 acesso em determinados
pontos das cidades as rotas de transporte publico. Um exemplo disso séo
0s acessos para o hospital St. Louis situado no Bairro Alto de Lisboa, que
possui apenas um ponto de 6nibus a uma distancia de 120m, para além
das dificuldades da entrega de passageiros no hospital pelas ruas estreitas
da cidade.
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Figura 27 — Mapa de percurso entre ponto de énibus e hospital St. Louis. Retirado de (Google Maps, s.d.)
e A fata de espacos reservados para estacionamento, acabam por agravar a
situacdo do transito nesses nucleos urbanos, tendo em vista que o
contingente de carros locais acaba por ocupar parte das vias. A falta de
logradouro para a cedéncia de espaco para novas vagas também seria um
agravante para os requisitos ligados a mobilidade de baixo impacto.
Quanto aos aspetos atrelados a diversidade econdmica, em termos gerais 0s
espacos comerciais sdo condicionados a pessoas com rendas mais elevadas, o que em
muitos casos acaba por criar conflitos com centros comerciais maiores,
mas valida ao mesmo tempo a possibilidade de comércios mais tradicionais, que
estejam envolvidos com a cultura local e que oferecam produtos mais focados e de dificil
acesso em outras localidades.
Existem outros aspectos que podem influenciar na qualidade destes requisitos,

como por exemplo a alteragdes do entorno como espagos pedonais e percursos de trafego
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de automdoveis, e a falta de estacionamento que podem contribuir para o encerramento
dos comércios da regido.

Ja no campo das amenidades, o Projeto Técnico deve pensar em formas de prover
acesso a instituicdes e a espacos naturais proximos ao empreendimento ou até mesmo na
propria area de intervencdo e promovendo a integracdo entre o empreendimento com
comunidade local cedendo partes de seus espacos para 0s habitantes locais.

Contudo, € muito comum nos centros histéricos o uso dos espacos publicos para
uso pessoal dos residentes e que em muitos casos acabam por apresentar um
aproveitamento indevido que podem afetar as condi¢cfes de salde da comunidade local.
Também € frequente o desenvolvimento de obras clandestinas, que em muitos casos
podem colocar em risco a vida dos habitantes locais. Implementar sistemas de vigilancia
podem ajudar a mitigar este tipo de transtorno. Entretanto, também €é importante que se
tenha em vista como seré feita a manutencdo dos espacos cedidos para evitar que estas
medidas se tornem um inconveniente no futuro. (Oliveira, 2012)

A atuacdo do Gerenciamento do Diagndstico da Pré-existéncia, serd uma peca
chave para os requisitos da vivéncia socioeconémica no sentido de entender as questdes
relacionadas a comunidade local e as suas necessidades, bem como identificar as
oportunidades que o empreendimento pode propor para os habitantes locais.

O GP por sua vez, deve criar canais de comunicagdo com a comunidade nas fases
de planejamento do projeto para facilitar as tomadas de decisdes que impactem nos
vizinhos, como por exemplo a construcdo de um site para o proprio empreendimento para
criar essa ligagdo. Este assunto pode ser abordado na constituicdo das diretrizes do
Gerenciamento da Comunicagao.

Também é importante que sejam consideradas verbas para a contratacdo do estudo
de seguranca do edificio bem como a aquisic¢ao de equipamentos e controle do edificio e
dos espagos cedidos. Isso deve ser abordado no Gerenciamento de Custos e no

desenvolvimento do Projeto Técnico.

5.11.6. Uso sustentavel
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O requisito de Uso Sustentavel, trata dos aspectos ambientais, através da adogéao
de acOes no sentido de incentivar uma boa relagédo custo/qualidade durante o ciclo de vida
do produto, aplicar e fomentar a utilizacdo de novas tecnologicas que possam contribuir
efetivamente para a melhoria do desempenho ambiental do edificado além de criar meios
de controle e equalizagéo de informacGes de processos relacionados a gestdo ambiental.

Segundo Oliveira (2012) existem falhas quanto a compatibilidade de novas
solugdes construtivas face aos meétodos antigos encontrados em edificios em areas
protegidas. Isso ocorre principalmente pela falta de mdo de obra especializadas, com o
conhecimento necessario para o desenvolvimento de trabalhos relacionado a este tipo de
construcgéo.

Problemas como esses podem se traduzir posteriormente em danos e patologias
ao edificio, bem como dificuldades da caracterizacdo da pré-existéncia, bem como a
degradacdo acelerada de materiais importante do edificio bem como pdr em risco a
seguranga do usuario.

A éarea de conhecimento de Gerenciamento da Qualidade terd um papel
fundamental junto ao requisito de CondicGes de Utilizacdo Ambiental, serd por meio dela
que sera desenvolvido o manual do Usuério. Nele constardo indicacdes para o correto
manuseio das tecnologias implementadas bem como orientagbes para futuras
manutencOes quando necessario, no sentido de garantir o correto funcionamento do plano
de sustentabilidade previsto para o edificio.

Todas as acOes tratadas no Gerenciamento das Certificaces devem ser
implementadas em durante o curso do projeto, desde a fase de desenvolvimento,
construcdo e operacdes, no sentido de garantir o seu contributo para 0 ambiente em todo
0 seu ciclo de vida.

O Gestor de Projetos por sua vez, deve avaliar 0s requisitos e os riscos implicitos
ao nao atendimento de cada um deles. Essas adversidades devem ser processadas no
Gerenciamento de Risco do empreendimento e através dele devem ser montados planos

de acdo para lidar com cada restri¢do do projeto.
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5.12. Gerenciamento dos Riscos do Projeto

Esta é a area de conhecimento responsavel pela gestdo de eventos e condigdes
incertas do projeto que podem interferir no desempenho do produto. O principal objetivo
desse processo é prever possiveis cenarios que podem influenciar as atividades e criar
planos de contingéncia e agdes de forma a minimizar o seu impacto na cadeia de
producao.

Lima (2018, p. 25) explica que um erro recorrente das empresas atuantes no setor
da construcdo civil € a desatencdo ao gerenciamento de riscos e ao planejamento, por
serem inicialmente temas abstratos, frente a outros processos organizacionais que
apresentam um retorno fisico ou financeiro imediato. Em geral a identificacdo das ndo
conformidades sdo focadas em problemas visiveis e comuns. Neste contexto, observa-se
uma tendéncia desse reconhecimento s6 ocorrer quando ndo existem mais alternativas
para evita-las, sendo possivel apenas a ado¢do de medidas corretivas ou paliativas.

O GP deve identificar em um primeiro momento, os riscos atrelados ao projeto e
quais seus impactos nas mais variadas atividades. Esta analise consiste em determinar
antecipadamente 0s possiveis cenarios desfavoraveis que podem afetar o
desenvolvimento do produto e documenta-los de maneira adequada. (Lima, 2018, p. 21)

No percurso deste trabalho foram explanadas diversas dificuldades atreladas as
obras de reabilitacdo sustentavel de edificios localizados em nucleos urbanos protegidos.
Os aspetos apontados ao longo desta tese podem ser utilizados para identificar os riscos
de um projeto com estas caracteristicas. Entretanto, tendo em vista que cada projeto €
Unico e que possui diversas incertezas, cabe ao GP identificar quais impactos o projeto
pode estar sujeito.

Lima (2018, p. 21) indica que seja feita ao final desta analise, uma lista
formalizando os riscos e apontando as suas fontes. Esta lista deve ser atualizada ao longo
do processo de producdo, sendo seu principal beneficio é a centralizacdo de informacdes
dos cenarios que o projeto pode atingir, bem como fornecer ao GP uma visdo das
possiveis implica¢fes que podem ocorrer. Ainda segundo ele, uma abordagem que pode
ser interessante é envolver os principais membros do projeto e utilizar da sua experiéncia
para avaliar os efeitos nas atividades previstas e levantar outros cenarios ndo previstos

pelo gestor de projetos.
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No que concerne o desenvolvimento desta &rea de conhecimento indica-se ter o
controle dos aspetos qualitativos e quantitativos ligados a estes riscos bem como o
planejamento de resposta para estes constrangimentos.

A analise qualitativa dos riscos consiste na sua hierarquizacdo considerando a sua
probabilidade e impacto.

Na tematica deste trabalho percebe-se que alguns constrangimentos sdo mais
recorrentes nos processos de reabilitacdo do que outros e que podem interferir diretamente
na gestdo de custo, prazo e qualidade. Como por exemplo:

o Prazos alongados dos processos de Licenciamento;

o Incertezas nas etapas de intervencdes nas fundacdes do edificio;
o Vicios ocultos da pré-existéncia;

o Falta de mdo de obra especializada

Neste sentido é necessario que o GP utilize de sua expertise e da sua equipe, bem
como o registro de Li¢cGes Aprendidas para organizar as ocorréncias com maior prioridade
para as tratativas necessarias.

A analise quantitativa por sua vez, avalia numericamente os efeitos combinados
dos riscos individuais e outras incertezas que podem surgir.

Lima (2018, p. 22) explica que se deve fazer uma avaliagdo robusta baseada em
dados de qualidade, considerando também a analise das linhas de base do projeto, escopo,
cronograma e custos. Neste sentido os o0 historico de indicadores de qualidade serdo uma
mais valia no auxilio desse estudo apresentando uma visao ampla dos impactos fisicos e
financeiros. Ainda segundo ele as analises quantitativas dos riscos geralmente demandam
software especializado e expertise no desenvolvimento e na interpretacdo dos dados
gerados.

Por outro lado, a abordagem guantitativa envolve o consumo de tempo de trabalho
e de custos para avaliacdo desses dados. Desta forma, indica-se este processo para
empreendimentos mais complexos e de grande porte. (Lima, 2018, p. 22) (PMI, Project
Manager Institute, 2017, p. 428)

O Gestor de Projeto deve dar uma resposta aos riscos identificados o que
envolverd conceber estratégias e solugdes para lidar com os mais variados tipos de
problemas. Esta serd uma atividade constante durante todo o ciclo produtivo podendo

influenciar na alocagéo de recursos, tempo e no dimensionamento de atividades. Este
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estudo deve ter como fundamento minimizar ameacas individuais, otimizar oportunidades
e reduzir a exposi¢cdo aos impactos que o projeto pode estar sujeito. (Lima, 2018, p. 23)

Segundo Lima (2018, p. 23) as “respostas planejadas devem ser adequadas a
relevancia do risco, ter eficacia de custos para atender ao desafio, serem realistas
dentro do contexto do projeto, acordados por todas as partes envolvidas e ter um
responsavel designado. «

Qualquer intervencao proposta em um edificio localizado em centros historicos
representa um risco ao proprio edificio e a sua envolvente. Neste contexto, o
Gerenciamento de Riscos auxilia na mitigacdo e contencdo de danos uma vez que
privilegia a utilizacdo de agdes preventivas no lugar das corretivas. Por meio dele é
possivel reduzir os custos com retrabalho, tendo em vista que informa a todos os
intervenientes das precaucdes a serem tomadas nos diferentes cenarios que o projeto pode
tomar.

O processo preditivo desta &rea de conhecimento também resulta em tomadas de
decisdo mais assertivas. Para os processos da construcdo civil essa exatiddo pode
representar um impacto significativo na lucratividade do investidor, tendo em vista que
existem trabalhos que envolvem avultados valores de dinheiro.

A Gestédo de Risco tem um papel importante tanto no impacto financeiro como no
processo de qualidade. Uma organizacdo sem problemas recorrentes e que consegue
dominar os diversos cendarios gque se apresentam tem mais chances de entregar um produto

de qualidade e com precos competitivos.
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6. RESULTADOS OBTIDOS

Dada a quantidade de informagGes abordadas nos capitulos anteriores apresenta-
se abaixo um guido com os elementos importantes que foram levantados ao longo desse

estudo com foco nos grupos de processo de Iniciacdo e Planejamento.

6.1. Gerenciamento do Diagnoéstico da Pré-existéncia

Tabela 8 — Gerenciamento do Diagndéstico da Pré-Existéncia

Briefing
e Avaliagdo de edificios que se enquadrem na perspectiva de negécio do investidor.
o Definigdo preliminar de prazos e urgéncias do investidor e budget pretendido;
e Discussdo preliminar sobre custo-beneficio de um projeto com foco na reabilitacdo
sustentavel.
e Discutir com o Investidor as implicagdes de uma reabilitacdo sustentavel no ciclo de vida
do produto.
[ETES T
Inspecéo visual
e Proceder o relatorio fotografico do estado do edificio.
e Auvaliar com o consultor de design verde quais as oportunidades em termos de tecnologias
que podem ser implementadas considerando as limitacdes do edificio.
o Verificar oportunidades existentes em termos de conforto, térmico, luminico e acustico
além da implementacéo de solugdes passivas.
Enquadramento Legal
e Avaliar quais programas de incentivo no qual o empreendimento pode se enquadrar.
e Avaliagdo preliminar de possiveis restri¢des legais referentes a aspetos como:
o Seguranca sismica.
o Seguranca contra incéndio.
o Conforto térmico e eficiéncia energética.

o Conforto visual
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o VentilagOes e qualidade do ar interior

o Conforto

o Acessibilidade.

o Instalagdes elétricas, gas, agua, esgoto, gas, ventilagdo mecanica.
o Preservagdo do patriménio

o Gestdo de residuos de construgéo.

o Levantamento de certificacdes verdes aplicaveis ao empreendimento.

Avaliacdo preliminar das anomalias da estrutura antes da aquisi¢do do imovel.
Identificacdo do método construtivo utilizado

Avaliacdo o estado dos materiais e possiveis reparos necessarios.

Proceder a identificacdo mais detalhada dos materiais e patologias para o desenvolvimento
do Termo de Abertura.

Anélise de seguranca e satde, conforto térmico e acustico.

Anaélise de possiveis estratégias passivas e ativas de conforto.

Levantamento de historicos do edificio por meio comunicagdo com familiares dos
ocupantes, fotografias antigas ou projetos anteriores do edificio.

Avaliacdo plantas, corte e alcados antigos frente ao que esta construido in loco

Anélise da estrutura e desenvolvimento de mapeamento fotografico.

Anélise de aspectos ligados ao significado e valor do imével como: histérico, cultural,
arquiteténico, econémico, turisticos, social, emocional, religioso e espiritual, politico,
educacional, cientifico, documental, associativo, paisagem urbana

Avaliagdo das alteracdes edificado longo do tempo.

Avaliacdo da infraestrutura local tais como: circulacdo pedonal e viria, equipamentos de
apoio e estrutura verde.

Desenvolvimento de desenhos feitos a mdo, computacionais, sondagens, relatorios
fotogréficos e por video reproduzindo a arquitetura existente.
Avaliacéo da compatibilidade entre os desenhos antigos com a realidade do edificio.

Avaliacdo das altera¢des edificado longo do tempo.

Anélise de impactos sociais e culturais na comunidade local.
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o Dependendo da necessidade e da escala do projeto, desenvolver inquérito com 0s

moradores, para verificar oportunidades para o empreendimento.

6.1. Gerenciamento de Integracdo do Projeto

Tabela 9 - Gerenciamento da Integracéo do Projeto

Termo de Abertura
e Definir elementos como:
o afinalidade do projeto;
o  0s objetivos mensuréveis do projeto e critérios de sucesso relacionados;
o requisitos do investidor;
o critérios e limites para as entregas;
o Desenvolver uma avaliacao preliminar dos riscos gerais do projeto;
o Delimitar as datas marco do cronograma;
e Estabelecer os recursos financeiros pré-aprovados;
o Lista das partes interessadas chave;
e Requisitos para aprovagdo do projeto (ou seja, 0 que constitui o sucesso do projeto, e 0
responsavel que atesta a qualidade do produto e autoriza o encerramento do projeto);
e Critérios de término do projeto (ou seja, quais sdo as condi¢bes que devem ser cumpridas
para encerrar ou cancelar o projeto ou fase);
e Gerente do projeto designado, responsabilidade e nivel de autoridade;
e Nome e autoridade do patrocinador ou outra(s) pessoa(s) que autoriza(m) o termo de
abertura do projeto.
o Confirmar informac®es e decisdes levantadas na etapa de briefing.

e Analise de dados coletados no Diagndstico da Pré-existéncia.

6.2. Gerenciamento das Partes Interessadas

Tabela 10 - Gerenciamento das Partes Interessadas
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Identificacdo das partes interessadas

e Avaliagdo com base nas atividades do projeto quais equipes estardo envolvidas nos
processos internos

¢ Avaliacdo de possiveis intervenientes que podem impactar negativamente no projeto tendo
como base em uma analise de riscos preliminar.

o Avaliagdo de possiveis intervenientes que possam trazer beneficios para a organizag&o.

Engajamento das partes interessadas

o Identificacdo de meios de persuasdo das equipes de trabalho para a obtencéo dos objetivos
do projeto com base em uma analise das suas necessidades.

e Atestar o comprometimento do investidor junto aos propésitos do projeto, no intuito de
influenciar todos os intervenientes.

e Averiguar maneiras de influenciar os intervenientes externos ao projeto com base em um

estudo de suas principais necessidades.

6.3. Gerenciamento do Escopo

Tabela 11 - Gerenciamento do Escopo

e Discussdo preliminar e captagdo de ideias junto ao Investidor para o0 empreendimento

o dimenséo;
o tipologias;
o areas brutas de construcdo por fogo, dependéncias;
o equipamentos;
o idade, estado de conservacao.
o 0 preco médio por m2 para fragdes equivalentes as que se pretende reabilitar;
o aquantidade da oferta em produtos semelhantes
o perfil do usuério
o Verificar com o cliente quais sdo suas prerrogativas para aspectos da constru¢do como:
o Conforto Térmico e Acustico
o lluminacéo natural e artificial
o Ventilagdo

o Reaproveitamento da Agua
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o Reuso de materiais

o Preservacdo do Patrimonio
Avalia as necessidades do cliente quanto a eficiéncia do edificio.
Discusséo e avaliagdo da necessidade da contratacdo de especialistas em sustentabilidade
e a importancia desta contratacdo para o projeto.

Definicdo preliminar de prazos e urgéncias do investidor e budget pretendido;

Escopo do projeto

Identificacdo das pecas desenhadas que serdo entregues no percurso do projeto bem como
as especialidades e as atividades envolvidas no processo de acordo com o perfil do projeto.
Identificacdo de certificagdes sustentaveis que podem ser aplicadas ao empreendimento.
Deve-se proceder a avaliagdo de elementos com base no diagnostico da pré-existéncia
como:
o Avaliagdo do Programa e Pré-Dimensionamento X Pré-existéncia baseado em
documentacdo do edificio.
o Avaliagdo da qualidade estrutural e niveis de intervencao.
o Andlise da qualidade do ambiente interno e opg¢des tecnologias preliminares
baseados no diagnéstico da pré-existéncia.
o Avaliacdo da fachada existente e quais as a¢Oes de restauro de conservagdo devem
ser feitas.

o Andlise das possibilidades de alteracbes como por exemplo a abertura de novos
vaos e a implementacdo de materiais que ndo danifiquem a pré-existéncia.
Discussao sobre o budget do cliente frente a previsdo de custos reais do empreendimento.
Confrontar as possibilidades de adocéo de sistemas sustentaveis diante da flexibilidade do

cliente quanto ao custo.

Avaliacdo do comprometimento do cliente com os prop6sitos do projeto e a sua disposi¢ado
arcar com as implicacfes do mesmo durante o seu ciclo de vida.

Considerac6es do tempo de projeto mais extenso para o desenvolvimento da estratégia de
design verde e a avaliagdo sobre o custo-beneficio do projeto para o cliente a longo prazo.
Avaliacdo de elementos que serdo reconstruidos com métodos antigos e a sobre a
necessidade de ensaios laboratoriais e in loco.

Discussdo sobre medidas passivas de conforto que podem ser implementadas no projeto e
possiveis tecnologias ativas de conforto que serdo necessarias para o melhor

funcionamento do edificio bem como o custo atrelado a esta decisao.
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e Avaliacdo dos niveis luminicos do ambiente e possiveis estratégias para tirar maior
proveito da luz natural presente no local e a viabilidade na instalagdo de controles
iluminacéo artificial para a economia de energia.

e Andlise da possibilidade da implementacdo de sistemas que controlem o desperdicio da
agua e a adocao de sistemas de tratamento e reutilizacdo de aguas residuais cinzas, verdes
e negras.

e Avaliar a possibilidade da incorporacdo no programa do edificio de sistemas de contencéao
de desperdicios como por exemplo, centrais de compostagem e reciclagem.

e Andlise preliminar de possibilidades de materiais internos e externos, considerando os
impactos do seu ciclo de vida dos materiais no projeto proposto.

e Avaliacdo da possibilidade de espacos que promovam o cotidiano sustentavel para o
ocupante, como por exemplo a previséo de espago para abrigo de bicicletas.

e Analise urbana avaliando aspectos como meios de transporte, parques e comércios nas

proximidades.

o Identificacdo das atividades que serdo desempenhadas no decorrer da obra e com base no
projeto desenvolvido e de acordo com o perfil do empreendimento.
e Discussdo e o planejamento preliminar com a construtora responsavel, sobre aspectos
como:
o Prote¢do adequada da paisagem, 4gua, vegetacdo e outras caracteristicas existentes
do local
o Correto manuseio e armazenamento de materiais
o Armazenamento e sistema de reciclagem de embalagens de componentes e
materiais
o Utilizacdo de agentes de limpeza amigos do ambiente
o Procedimentos para atestar o desempenho.
o Estudo de plano de contencdo de desperdicios provenientes da construcéo e
Destinacéo correta de residuos toxicos
e Avaliar de acordo com a escala do projeto a necessidade da contratacdo de projetos de
racionalizacdo de materiais.
e Avaliacdo no contexto do centro histérico e os impactos da constru¢do na comunidade

local.
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6.4. Gerenciamento do Cronograma

Tabela 12 - Planejamento do Cronograma ‘

e Avaliar a possibilidade da participacdo dos profissionais especificos no desenvolvimento

do cronograma.

e Programag&o treinamentos periodicos para as equipes de projeto e obra.

e Incluir uma calendarizacéo de auditorias internas e aprovacdes do investidor/dono da obra
no cronograma.

e Datas intermediarias de aprovacdes com a equipe do projeto técnico no intuito de se
evitarem desperdicios de materiais no periodo da obra.

e Previsdo da necessidade do processo de arqueologia, nos limites do cronograma e nas
consideragdes de riscos.

e Data de treinamento das equipes de condominio/usuério quanto aos manuais de técnicos
do edificio.

e Elaboragdo de plano de estaleiro nas fases de desenvolvimento do projeto arquiteténico,
considerando as limitagOes especificas da pré-existéncia. (sobrecarga da estrutura e pontos
criticos para a conservagéo do edificio)

e Calendarizacéo de destinacdo de Residuos da obra.

e Calendarizacdo de datas de aprovacao na intervencao da estrutura pelo projetista estrutural.

e Previsdo de fases de diagndstico da pré-existéncia nas etapas iniciais do projeto.

¢ Planejamento de periodos extensos de servigos artesanais de restauro e conservagao e a sua

aprovacao da sua execucdo por parte da equipe do projeto técnico.

6.5. Gerenciamento dos Custos do Projeto

Tabela 13 - Gerenciamento dos Custos do Projeto

e Prever e avaliar a necessidade de verbas para insumos como:

o caraterizagdo das preexisténcias e do seu estado de conservacéo;

o ensaios técnicos laboratoriais e in loco para a caracterizacdo da pré-existéncia
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o inquéritos sociais
o realojamento de moradores
o custos de manutengdo e de conservacao.
o contratacdo de auditorias internas para a validacdo das diversas etapas de trabalho.
o contratacdo de certificacdes verdes e consultorias com foco na sustentabilidade.
o planejamento sustentavel do canteiro.
e Reservar verbas para imprevistos identificados no Gerenciamento de Riscos, como por
exemplo, indenizacgdes por expropriagdes e agdes judiciais.
e Avaliar a possibilidade de o orcamentista participar de reunides esporadicas do projeto
técnico, no intuito de reduzir os custos atrelados a servigos e materiais.
e Prever custos de obra especificos, como por exemplo:
o Licencas de autorizagdo para a circulagdo de caminhdes em areas de dificil acesso.
o Custos mais altos para a contratagdo de empresas qualificadas e com preparagéo
para o0 uso de novas solugdes tecnoldgicas;
o Custo do realojamento durante a execugdo das obras;

o Indenizagdes por estragos eventualmente causados;

6.6. Gerenciamento da Qualidade do Projeto

Tabela 14 - Gerenciamento da Qualidade do Projeto

e Prever métodos de rastreabilidade de ndo conformidades ligados a pré-existéncia

e Auvaliar a necessidade dos treinamentos e capacitagdo dos envolvidos no processo.

e Elaborar o manual do usuario com as informagdes necessarias para a manutencao e
conservacgéo do edificado, no intuito de garantir a extensdo do ciclo de vida do produto.

o Elaborar documentos de apoio e formalizacdo para os diversos processos da construcao,
com principal foco nos servicos especificos e sensiveis ligados ao restauro e conservacao
da pré-existéncia.

e Promover uma pesquisa de satisfacdo do usuario no p6s-ocupacao.
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6.7. Gerenciamento dos Recursos do Projeto

Tabela 15 - Gerenciamento dos Recursos do Projeto

e Definigdo de metas por meio de cronogramas realistas, considerando o tempo real cada

funcionério toma para a realizagdo do trabalho.

e Determinagdo dos recursos necessarios para o desenvolvimento das tarefas, considerando
a sua hierarquizacdo. (humanos, materiais e tecnoldgicos)

e Anédlise e estudo para a reducdo dos trabalhos burocraticos que ndo agregam valor ao
produto.

o Identificar e quantificar os recursos fisicos e de equipe necessarios, por meio da expertise
dos profissionais envolvidos ou até mesmo pelo Registro de Li¢des Aprendidas de obras
mais antigas.

e Avaliar todos o cenario sobre a aquisi¢do dos recursos fisicos e de equipe para o projeto.

o Definir papéis e responsabilidades, designando autoridades e responsabilidades e as
competéncias necessarias para 0 desempenho de cada funcéo.

o Identificar no organograma cada um dos envolvidos e a sua correta hierarquia. Definir
orientagdes claras sobre como os recursos da equipe do projeto devem ser geridos,
mobilizados e deliberados.

e Avaliar a necessidade e estudar estratégias de treinamento para membros de equipes.

e Identificar métodos para a correta administracdao dos recursos conforme o cronograma de

atividades, tendo em vista aspetos de tempo de entrega, carga e descarga, € armazenamento.

6.8. Gerenciamento das Comunicacdes do Projeto

Tabela 16 - Gerenciamento das Comunicacdes do Projeto

o Definicdo de tecnologias de informacdo de comunicacdo para a formalizacdo integrada
para todas as equipes do projeto e terceiros. (softwares, e-mails etc.)

o Definigdo das diretrizes hierarquicas de comunicagao.

e Estabelecimento de tempo de resposta maximo para as diversas questdes do projeto e fases
tendo em vista os prazos do cronograma.

o Definicdo da linguagem universal de informagdo e documental. (desenhos técnicos,

formulérios de solicitagdo. etc)
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e Definigdo de elementos de comunicagdo para o usuario no pos-ocupagdo para feedback.
(formulérios de avaliacdo, e-mail)

e Avaliacdo da necessidade da revisdo do projeto técnico na fase de construgdo.

6.9. Gerenciamento de Aquisicoes

Tabela 17 - Gerenciamento de Aquisi¢des do Projeto ‘

o Vinculagao contratual dos treinamentos dos envolvidos no processo. Esta medida se aplica

tanto nas etapas de execucdo de obra como também de projeto.

e Vinculacéo contratual do fornecedor aos manuais de qualidade da coordenacéo, prazos e
quantidades, bem como especificacdes e critérios de aceitagdo e validacéo.

e Validagdo de procedimentos de execugéo de servicos pelas contratadas,

o Avaliacdo de fornecedores por desempenho

¢ Vinculagdo de medicGes as avaliacOes de qualidade e entrega de servicos

e Visitas as instalagdes do fornecedor quando necessario

e Priorizacdo de empresas fornecedoras com selo verde e de qualidade.

e Previsdo de clausulas referentes a logisticas, tendo em vista 0 impacto na pré-existéncia,
no cotidiano urbano da regido e da saude dos edificios vizinhos.

e Levantamento de Relatério ESG (Enviromental, Social and Corporate Governance) e de
pegada de carbono dos produtos e tecnologias implementados no edificio.

e Anédlise logistica de fornecimento e entrega de materiais com estudos de mitigacdo de
danos no entorno.

o Desenvolvimento de contratacBes vinculado ao cronograma e ao or¢gamento do projeto, no
sentido de distribuir os insumos necessarios para o projeto dentro do prazo disponivel,
permitindo uma visdo global das aquisi¢cGes necessarias

e Estudos de canteiro, bem como resisténcia estrutural para o armazenamento de materiais e

seu planejamento e organizagao na obra.
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o Definicdo no escopo contratual os objetivos a serem atingidos. Estes devem estar
vinculados com o proposito do projeto.

¢ Indicacdo de clausulas contratuais de meios de formalizacdo de alteracdes de escopo.

[Comdoraverdel

e Avaliacdo dos fornecedores pela consultoria. Esta avaliacdo deve considerar o0 processo
produtivo e a sua adequacao aos conceitos adotados no empreendimento.

¢ Avaliacdo de fornecedores baseada no desempenho e eficiéncia do edificio. Esta avaliacdo
deve ser feita no pos-ocupagao.

6.1. Gerenciamento da Sustentabilidade

Tabela 18 - Gerenciamento da Sustentabilidade do Projeto

e Avaliacdo de possiveis restricdes que o edificado possa ter frente aos requisitos das
certificagoes.

e Avaliar pontos criticos da pré-existéncia como, envolvente opaca e ndo opaca, coberturas,
iluminacdo e equipamentos, que podem de alguma forma apresentar algum risco para a
proposta sustentavel do edificio.

e Avaliar as restri¢des que a envolvente pode apresentar ao empreendimento em termos de

infraestrutura e avaliar métodos alternativos de atender aos requisitos verdes.

6.2. Gerenciamento de Riscos.

Tabela 19 - Gerenciamento de Riscos do Projeto

e Avaliar riscos qualitativamente e quantitativamente de aspectos relacionados aos projetos
de reabilitacdo de edificios em centros histéricos como:
o Imprecisfes quanto a Arqueologia e Fundacao.
o Condicionantes e incertezas da pré-existéncia
o Dificuldades de méo de obra especializadas
o Condicionantes e incertezas da envolvente.

o Restricdo de legislacOes para a intervencdo em centros historicos.
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Dificuldade de implementacéo de tecnologias.

Instabilidade estrutura e degradacdo da pré-existéncia

Objecdo da comunidade local quanto a proposta de empreendimento
Necessidade de reproducdo de métodos antigos de execucgdo de servico.
Dificuldades atreladas a logistica e armazenamento de materiais.

Falta de documentos que identifiqguem a arquitetura de intervencao.
Dificuldade na legalizacdo dos processos.

Promover um planejamento de resposta para 0s constrangimentos identificados.
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7. CONCLUSAO

Ao longo deste trabalho foi apresentada a importancia da reabilitacdo aliada aos
conceitos de sustentabilidade para a manutencdo da memoria cultural nos centros
historicos. Verificou-se que predominantemente os parques habitacionais portugueses
possuem um avancado estado de degradacdo e que embora as autarquias utilizem de
diversos incentivos para reduzir essa problematica, existem muitos fatores ligados a estes
espacos urbanos que dificultam a sua recuperagdo bem como a sua reocupacao.

Paralelamente, constatou-se que as discussdes sobre o desenvolvimento
sustentavel vém ganhando cada vez mais espaco nas diversas esferas do cotidiano
humano. Nesse contexto a construgéo civil, representa um dos setores que mais geram
impactos nas esferas que compdes esse estudo. A fim de mitigar os efeitos nocivos deste
setor, as grandes empresas passaram a empregar meios de gestdo, no sentido de otimizar
0s processos construtivos e melhorar o desempenho do produto durante o seu ciclo de
vida.

O PMI, por sua vez, é um a organizacdo internacional que promove e dissemina
os conhecimentos ligados a gestao de projetos. Por meio deles, constituiu-se 0 PMBOK®,
que se trata de um guia de boas praticas focado neste estudo, que pode ser aplicado nos
mais diferentes setores produtivos. No sentido de organizar a ciéncia que envolve a
reabilitacdo sustentavel de edificios em centros historicos, utilizou-se desses
conhecimentos fundamentais para adequar 0 mesmo a estes casos em particular.

O Guia PMBOK®), esta estruturado em 5 grupos de processos e 10 areas de
conhecimento. Os grupos de processo sdo: Iniciacdo, Planejamento, Execucéo,
Monitoramento e Controle e Encerramento. J& as areas de conhecimento sdo: Integracao,
Partes Interessadas, Escopo do Projeto, Gerenciamento do Cronograma, Custos,
Qualidade, Recursos, Comunicagdes, Aquisicdes e Riscos. Essas areas de conhecimento,
representam areas administrativas de grande impacto no resultado de qualquer projeto.

Devido a importancia que 0s processos iniciais possuem nos custos de projeto e
na qualidade do produto, optou-se por abordar as fases que mais oferecem riscos as
operacgdes, nomeadamente Iniciacdo e Planejamento.

Uma vez que as reabilitagcbes sustentaveis de um edificio historico possuem

singularidades que o diferem das construgdes novas observou-se a necessidade da

191



introducéo de duas areas de conhecimento nomeadamente Diagnostico da Pré-existéncia
e Gerenciamento da Sustentabilidade.

Outra alteracdo a estrutura do PMBOK que surge nesta pesquisa € a instauracao
de um GP antes da composicdo do Termo de Abertura do Projeto. Isto é determinante
para o caso especifico de edificios protegidos em face dos valores sécio culturais e das
incertezas que 0 mesmo pode apresentar. Dentre as mais significativas, foi constatado que
a aquisicdo do imovel de intervencdo pode ser um evento critico para esse tipo de
operacao.

Embora as metodologias focadas em reabilitacdo de edificios indiquem que o
programa arquitetonico deva se ajustar a pré-existéncia, ndo foi possivel constatar
nenhuma diretiva para a etapa da compra do edificio. A aquisicao aleatoria do imovel por
parte do investidor em muitos casos pode representar um risco financeiro. Assim observa-
se nesse estudo, que a escolha do imovel alvo deve ser acompanhada por um profissional
experientes no parque habitacional local e que consiga avaliar as possibilidades
construtivas do objeto de intervencao.

O GP, para estes casos, deve possuir um perfil especifico e a sua formalizacao
antes da compra o imdvel é uma mais-valia uma vez que deve possuir profundo
conhecimento sobre os métodos construtivos de reabilitacdo sustentavel de edificios
preservados. Esse cargo, deve ser ocupado por um profissional com diversas
competéncias técnicas que devem envolver em todas as suas faces a sensibilidade quanto
a memoria que o objeto de intervencdo carrega e o seu significado para a cultura local.
Neste sentido percebe-se que este cargo deve ser ocupado por um arquiteto especialista
na Reabilitacdo do Edificado.

Os conhecimentos abordados neste estudo, apresentam principal relevancia para
a formacdo do arquiteto especialista em interiores e reabilitacdo do edificado,
considerando a sua aptiddo para ocupar esse cargo de lideranca do projeto. Neste sentido
se faz importante que a tematica da gestdo do projeto seja abordada de forma mais enfatica
na formacdo académica desses profissionais.

Embora existam algumas metodologias voltadas para a Reabilitacdo sustentavel
de edificios, houve dificuldades na obtencéo de informacdes focadas para 0S processos
administrativos de projetos na perspetiva dos Centros Historicos. Percebe-se também que

existem poucos ensaios que apresentem uma visdo holistica da producdo de uma
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reabilitacdo sustentavel considerando desde a fase de aquisicdo do imovel até a sua
entrega ao consumidor final. Este trabalho ndo esgota o tema, mas abre a possibilidade
de novos estudos que podem envolver a visdo dos demais processos

apresentados no PMBOK.
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Anexo | — Estagios de um Projeto Imobiliario.

do

Planejamento

Estagio |
Concepgéo e | Definicéo do | Caracterizagdo do programa de necessidades.
Viabilidade €scopo
Formulacdo  do | Planejamento do empreendimento, da
empreendimento | organizacgdo e das partes envolvidas.
Estimativa de | Orcamento preliminar.
custos
Estudo de | Avaliacdo do custo beneficio do empreendimento,
Viabilidade analise dos objetivos pretendidos frente ao
orgamento preliminar e defini¢do da pretenséo de
retorno dos valores investidos.
Identificacdo de | Recursos  préprio, empréstimos  bancérios,
fonte financiamentos, parcerias.
orcamentaria
Anteprojeto Desenvolvimento inicial do projeto com:
elementos necessario para orcamentos definitivo,
especificacles e servicos necessarios.
Estagio Il
Detalhamento | Orcamento Levantamento de custos de servicos e materiais e
do projeto e | Analitico analise frente e ajustes do orcamento preliminar.

Planejamento da
Obra

Cronograma de obra realista com definigdo de

datas marco e prazos para 0S servic;os.

Projeto executivo

Detalhamento do projeto basico, com todos os

elementos necessarios para a execucao.

Estagio 111
Execucéo Obras Civis Execucdo de servicos de campo, aplicacdo de
materiais e de equipamentos
Montagem Atividades de Campo
Mecanica e
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instalacoes

elétricas e

hidraulicas.

Controle de | Controle de pard@metros técnicos e contratuais.
Qualidade

Administracédo

contratual

Medicdes, diario de obras, aplicacdo de

penalidades, aditivos de contratos.

Fiscalizagdo de

obras ou servicos

Supervisdo das atividades de campo, reunido de

avaliacdo de progresso, resolugéo de problemas.

Estagio IV

Finalizacéo

Comissionamento

Colocacdo em  funcionamento e testes

operacionais do produto final.

Inspecéo Final

Testes de recebimento do produto com o cliente

final.

Transferéncia de
Responsabilidade

Recebimento da obra pelo cliente final.

Liberacao de
Retencdes

contratuais

Liberacdo de valores vinculados a entrega do

produto.

Resolucdo  das

Finalizacdo de contratos com subempreiteiros e

ultimas ajuste de contas.
pendéncias.
Termo de | Assinatura do termos de recebimento.

Recebimento
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Anexo Il — Leqgislacdes Pertinentes a reabilitacdo de edificios.

LegislacBes Aplicaveis a Reabilitagdo de Edificios

Decreto-Lei n.° 307/2009
n.° 307/2009

Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana (RJRU)

Decreto-Lei n.° 555/99,
de 16 de dezembro,

Regime juridico da urbanizacéo e edificacdo (RJUE)

Decreto-Lei n.° 38382 de
7 de agosto de 1951

Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU)

Lei n.° 6/2006, de 27 de

fevereiro

Novo regime de Arrendamento Urbano (NRAU)

Decreto-Lei n.° 235/83,
de 31 de maio

Regulamento de Seguranga e Accdes para Estruturas de
Edificios e Pontes (RSA)

Eurocddigo 1 — accBes em estruturas - np en 1991-1-
1:2009

Eurocodigo 8 — projecto de estruturas resistentes a accao
sismica - en 1998-3:2005

Decreto-Lei n.° 80/2006,
de 4 de abril

Regulamento das Caracteristicas de Comportamento
Térmico de Edificios (RCCTE)

Decreto-Lei n.° 129/2002,

de 11 de maio

Regulamento dos Requisitos Acusticos dos Edificios
(RRAE)

Decreto-Lei n.° 220/2008,

de 12 de novembro

Regime Juridico da Seguranca Contra Incéndio em
Edificios (SCIE)

Decreto-Lei n® 79/2006, 4

abril

Regulamento dos Sistemas Energéticos de Climatizacdo
em Edificios (RSECE).

Decreto-Lei n.° 153/2014,
20 de outubro

Producdo de eletricidade destinada ao autoconsumo a
partir de recursos renovaveis por intermédio de Unidades

de Pequena Producéo

Decreto-Lei n°® 119/2014,

6 de agosto

Restricdo da utilizagdo de determinadas substancias

perigosas em equipamentos elétricos e eletronicos.

Decreto-Lei n° 118/2013,
20 de agosto

Sistema de Certificagdo Energética dos Edificios, o

Regulamento de Desempenho Energético dos Edificios de
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Habitacdo e o Regulamento de Desempenho Energético
dos Edificios de Comércio e Servigos

Decreto-Lei n® 25/2013,

19 de fevereiro

Relativo a microproducéo de energia

Diretiva 2012/27/UE, 25

de outubro

Relativa a eficiéncia energética - Diretivas 2009/125/CE e
2010/30/EU

Diretiva 2010/31/UE, 19

de maio

Relativa ao desempenho energético dos edificios

Decreto-Lei n® 73/2011,
17 de junho

Estabelece novas metas de reciclagem e reutilizagéo de
residuos a cumprir até 2020. Ainda com a mesma meta
propde alternativas de valorizacdo dos mesmos, incluindo

os residuos de construcdo e demolicdo (RCD).

Informacdes retiradas de Pinheiro (Reabilitacdo Arquitectonica, Sustentabilidade e
Design, 2017, pp. 81- 89) e Pereira A. R. (OperacOes de Reabilitacdo de Edificios

Antigos - Organizagdo de um Sistema de Informagéo Transversal a Todo o Processo,

2013, pp. 19 - 24)
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