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RESUMO

A reforma de edificacdes é um tema de grande relevancia dentro da construcao civil,
e apesar da crescente demanda devido ao elevado crescimento dos centros urbanos,
necessidades de manutengéo e constantes mudancas de tendéncias e legislacdes, 0
setor € marcado pela informalidade. Em obras de reforma existem diferenciais, como
a falta de repetitividade nos servicos e interferéncias com a construcao existente, que
somados a falta de planejamento, auséncia de acompanhamento técnico e a baixa
qualidade da méo de obra disponivel no mercado, resultam, na maioria das vezes, em
atrasos na entrega, aumento do custo da obra e baixa qualidade do produto final. Esta
pesquisa teve como objetivo tracar um panorama do setor de reformas comerciais e
residenciais na cidade de Floriandpolis, mostrando os principais desafios enfrentados
pelas empresas que atuam no setor, por meio de aplicacdo de um questionéario
eletrdnico. O desenvolvimento deste trabalho inclui pesquisa bibliogréafica acerca do
tema, estudo das normas brasileiras e legislagdes municipais vigentes relacionadas a
reformas em edificacdes e levantamento de dados junto aos 6rgaos fiscalizadores da
engenharia civil e da arquitetura. As informacdes obtidas, juntamente com a interacao
com as empresas através do questionario, trouxeram uma visdo ampla do assunto e
permitiram mostrar a situacdo atual do setor na cidade em questdo. Os dados
levantados mostram um crescimento na demanda nos ultimos cinco anos, mostrando
que o setor de reformas de edificacbes possui relevancia, boas oportunidades de
mercado e expectativa de crescimento.

Palavras-chave: Reforma de edificacfes. Gestdo de obras de construcéo civil.
Planejamento e controle na construcéao civil.



ABSTRACT

The renovation of buildings is a topic of great relevance within civil construction, and
despite the growing demand due to the high growth of urban centers, maintenance
needs and constant changes in trends and legislation, the sector is marked by
informality. In renovation contracts there are differentials, such as the lack of
repetitiveness in services and interference with the existing construction, which, added
to the lack of planning, lack of technical monitoring and the low quality of the workforce
available in the market, result, in most cases, delays in delivery, increased costs of
work and poor quality of the final product. This research aimed to draw an overview of
the commercial and residential renovation sector in the city of Florianépolis, showing
the main challenges faced by companies operating in the sector, through the
application of an electronic questionnaire. The development of this work includes
bibliographic research on the subject, study of Brazilian norms and current municipal
legislation related to renovations in buildings and data collection with the civil
engineering and architecture inspection bodies. The information obtained, together
with the interaction with the companies through the questionnaire, brought a broad
view of the subject and allowed to show the current situation of the sector in the city in
guestion. The data collected show a growth in demand in the last five years, showing
that the building renovation sector has relevance, good market opportunities and
growth expectations.

Keywords: Building renovation. Management of construction works. Planning and
control in construction.
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1. INTRODUCAO

A construcéao civil € um dos setores mais importantes da economia de
um pais em desenvolvimento como o Brasil, sendo responsavel por quase 7%
do seu PIB e com expectativa de crescimento de 4% no ano de 20211, sendo
sua maior expanséo desde 2013 (MAXIMO, 2020). A execucéo de reformas em

edificacdes é responsavel por uma parcela desses percentuais.

A Pesquisa Anual da Industria da Construcéo (PAIC) 2019, divulgada
em 27 de junho de 2021 pelo IBGE, traz um comparativo de crescimento entre
0s segmentos da construcao: construcao de edificios, obras de infraestrutura e
servicos especializados para construcdo. No periodo de 10 anos, quem mais
ganhou espaco foi o setor de servigos especializados. Segundo a gerente da
pesquisa, Synthia Santana, esse € um setor que costuma crescer em periodos
de recuperacdo econbmica e representa as pequenas instalacées, reformas,

preparacao de terreno e acabamentos (BELANDI, 2020).

Logo apos a retomada no crescimento, as expectativas para 2020
foram ameacadas pela crise sanitaria que se estabeleceu no pais, devido a
doenca infecciosa Covid-19. E mais uma vez, no momento de crise, as pequenas
obras e reformas foram destaque, aguecendo o mercado. Durante o periodo de
pandemia, as pessoas ficaram mais tempo em suas residenciais, 0 que
despertou em muitas delas o desejo e a necessidade de aumentar ou adaptar
um ambiente. (NSC, 2020).

De acordo com Barbosa (2020), sdo muitos os motivos que podem
levar a necessidade de alteragcbes em edificacbes existentes. Dentre eles
questdes estéticas, relacionadas as mudancas de tendéncias e cultura,
modificacdes de uso, de acordo com as necessidades de mercado, patologias e
manutencgdes, tendo em vista a segurancga da edificacéo, e adequacdo a novas

exigéncias normativas.

Todos esses motivos elevam a demanda por obras de reforma e tém

relevancia maior a medida que grandes centros urbanos atingem os seus limites

1 O resultado oficial do PIB 2021 tem previs&o de divulgacdo em marco de 2022 pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). (GLOBO, 2022).
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de crescimento (BARBOSA, 2020). Com isso, as reformas vém se mostrando

uma alternativa para profissionais do ramo da construcao civil.

Moralez (2019) cita que ao mesmo tempo em que o ramo de reformas
cresce, 0S contratantes possuem pouco ou nenhum conhecimento sobre
construcdo, e ainda assim, insistem em realizar a reforma por conta propria,
fazendo a contratacdo direta dos profissionais como pedreiro, encanador,

eletricista e outros profissionais.

Em 2015, o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU/BR)
juntamente com o Instituto Datafolha, realizaram uma pesquisa inédita em
relacéo as obras particulares. Segundo a pesquisa, realizada com 2.419 pessoas
em todo o Brasil, 54% da populacdo economicamente ativa ja construiu ou
reformou imovel residencial ou comercial. Desse grupo, 85,40% fizeram o
servico por conta propria ou com pedreiros e mestres de obras, amigos e
parentes. Apenas 14,60% contrataram arquitetos ou engenheiros.

No intuito de orientar e disciplinar a gestao desse tipo de obra, entrou
em vigor em 2014, a norma técnica ABNT NBR 16.280:2015 — Reforma em
Edificacbes — Sistemas de Gestdo de Reformas, que apresenta requisitos e
diretrizes para melhorar a conducdo dos processos de projeto e execucao de
obras de reforma. A norma revisada, ABNT NBR 16280:2020, foi tomada como

base na fundamentagéo e desenvolvimento dessa pesquisa.

1.1. Justificativa

As obras de reformas possuem particularidades em relacdo as obras
novas, que muitas vezes nao sao consideradas no planejamento inicial. A falta
de projetos e interferéncias com a construcao existente resulta em mudancas ao
longo da execucgao da obra, impactando diretamente seu custo e prazo.

Durante a atuagcao profissional da autora no setor de reformas
comerciais e residenciais em Floriandpolis identificou-se alguns dos diferenciais
e desafios enfrentados na execucéo desse tipo de obra, em relacédo a obras

novas. A experiéncia da autora também permitiu identificar a informalidade
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dessas obras e a falta de capacitacdo da mao de obra, tornando ainda mais

importante 0 acompanhamento técnico durante a execuc¢ao dos servicos.

Apesar da informalidade, o setor de reformas é um segmento que
oferece diversas possibilidades para profissionais da construcdo civil. Dentro
deste contexto, a realizacdo de pesquisa a respeito deste setor € de extrema

relevancia.
1.2. Definigdo do Problema

Através desta pesquisa buscou-se levantar informacdes como o
namero de empresas que atuam no setor de reformas, seu tempo de atuacéao,
quais tipos de obras executam, o prazo e custo médio dessas obras, se as
empresas possuem registro técnico, se conhecem e aplicam a norma de
reformas, os diferenciais e desafios das obras de reforma na visdo dos gestores,
além do numero de ART’s e RRT’s emitidos nos ultimos cinco anos. Com esses
dados, referentes a cidade de Florianépolis e obtidos através do contato com
empresas e Orgdos fiscalizadores da profissdo, sera possivel tracar um
panorama do setor e verificar se houve crescimento no periodo analisado.

Conhecer o panorama atual do setor de reformas na cidade de
Floriandpolis e entender quais as particularidades desse tipo de obra, podera
possibilitar a busca por solu¢cbes e otimizar os resultados do setor. Além de

levantar discussdes para que mais pesquisas acerca do tema sejam realizadas.

1.3. Objetivo Geral

A pesquisa tem por objetivo principal tracar um panorama do setor de
reformas comerciais e residenciais na cidade de Florianépolis e os principais

desafios enfrentados pelas empresas atuantes nesse setor.

1.4. Objetivos Especificos

Como obijetivos especificos a pesquisa pretende:
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- Realizar uma pesquisa com empresas de construcdo atuantes na
cidade de Floriandpolis, Santa Catarina, que executam obras de reforma, a fim

de mostrar o cenario atual do setor, sua importancia e seus principais desafios;

- Realizar um levantamento junto aos orgaos fiscalizadores de
engenharia civil e arquitetura, a fim de quantificar o nimero de obras de reformas

residenciais e comerciais registradas nos ultimos cinco anos.

1.5. Estrutura do Trabalho

O primeiro topico apresenta a introducdo do trabalho com a
justificativa, definicdo do problema e objetivos. No segundo a fundamentacédo
tedrica é apresentada com base em pesquisas bibliograficas, onde foram
utilizados trabalhos técnicos e cientificos relacionados a area de reformas e
gestdo de obras, além das Leis e Normas vigentes acerca do assunto, na cidade

de Florianépolis.

A metodologia utilizada é apresentada no capitulo 3 — Metodologia de
Pesquisa. E os dados obtidos sdo apresentados no capitulo 4 — Resultados e
Discussdes. O trabalho se conclui com as consideracdes finais, no capitulo 5. E
por fim, no Apéndice A, é apresentado o questionario eletrdnico aplicado juntos

as empresas.
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2. FUNDAMENTACAO TEORICA

Neste capitulo serdo abordados assuntos pertinentes ao tema deste
trabalho. Primeiramente serdo discutidos conceitos e tipos de reformas com
base na bibliografia estudada. Em seguida, seréo exploradas as particularidades
das obras de reforma e alguns conceitos de gestdo de obras. Sdo também
apresentadas as principais exigéncias das legislacdes vigentes acerca do
assunto e, por fim, serdo mencionados os 6rgéos fiscalizadores de profissdes

relativas a construcao civil e suas atribuicoes.

2.1. Conceitos e tipos de reforma

A reforma de edificacdes € um tema relevante no setor da construcao
civil. Acerca do assunto, alguns conceitos serdao abordados.

De acordo com Moralez (2019), a palavra reforma é utilizada
genericamente para definir quaisquer alterac6es fisicas promovidas em
edificagOes ou obras de infraestrutura existentes visando, por exemplo, alguma

manutencdao corretiva ou melhoria nas condicfes de utilizacao.

Queiroz (2019) explica em sua pesquisa que existem trés tipos de
servigos de construcéao civil que se confundem causando davidas quanto a sua

conceituacao:

a) Reforma: Segundo a NBR 16.280:2020, a reforma de uma
edificacdo se especifica pela alteracdo da condi¢do da edificacdo existente com
mudanca ou ndo de funcdo, com intuito de recuperar, melhorar suas condi¢cdes
de habitualidade, uso ou seguranca desde que ndo seja manutencao.

b) Manutengéo: Segundo a NBR 5674:2012, manutencao é o servigo
realizado para conservar/recuperar a funcionalidade da edificacdo e das partes
que a constituem, de forma a atender as necessidades e seguranca dos
usuarios.

c) Retrofit: € um termo utilizado principalmente em engenharia para
designar o processo de modernizacdo de algum equipamento ja considerado

ultrapassado ou fora de norma ou com a intencdo de reducdo dos custos
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operacionais e de manutencdo de uma edificacdo. O retrofit feito em edificacdes

muitas vezes se faz uma atualizacdo arquitetbnica da mesma.

De acordo com a NBR 16280:2020, edificacdo € um produto
constituido de um conjunto de sistemas, elementos e componentes
estabelecidos e integrados em conformidade com os principios e técnicas da

engenharia e da arquitetura.

Queiroz, 2019, cita que dentro do escopo de reformas, os tipos de
edificacdes importantes sado as edificacbes residenciais e comerciais. As
edificagbes comerciais sédo voltadas ao uso comercial, sendo mais conhecidas
as salas comerciais e lojas, que em geral possuem alta rotatividade de tipo de
uso. As edificacBes residenciais sdo voltadas a edificios, condominios de

edificios ou casas residenciais.

A partir de 2013, a Norma Brasileira ABNT NBR 15575 — Edificacdes
Habitacionais — Desempenho, conhecida popularmente por norma de
desempenho, entrou em vigor trazendo novas diretrizes ao mercado da
construcdo civil. De acordo com esta norma, desempenho é o comportamento
em uso de uma edificacdo e de seus sistemas e durabilidade é a capacidade da
edificacdo ou de seus sistemas de desempenhar fun¢des ao longo do tempo e

sob condicbes de uso e manutencao especificadas.

2.2. Particularidades das obras de reformas em edificacdes

Retorno financeiro baixo, quando comparado a obras novas, falta de
planejamento, prazos curtos, dificuldade de padronizacdo devido aos diferentes
tipos e finalidades da reforma, sdo algumas das particularidades das reformas
em edificacbes, que puderam ser vivenciadas pela autora durante sua
experiéncia na gestao de obras de reforma.

Barbosa (2020) reforca que, as obras de reforma possuem
particularidades em relagdo as obras novas, como a falta de informagfes dos
sistemas da edificacdo existente, a necessidade de adequacéo do escopo do
projeto ao objeto de intervencdo, interferéncias com patriménio cultural,

legislagdes municipais e do corpo de bombeiros ndo existentes no momento da
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construcdo ou interferéncias nao previstas que ocorrem durante a fase de
execucao. Essas particularidades tornam o processo por vezes mais complexo
que o usual e demandando um melhor diagnéstico inicial, com planejamento e
gestdo atuantes desde o inicio do processo de projeto até a conclusdo da obra.
(BARBOSA, 2020).

De acordo com Moralez (2019), na maioria das vezes, 0s projetos sado
desenvolvidos com base e diagndsticos precérios em relacdo a edificacdo
existente. A inconsisténcia dos projetos reflete em retrabalhos e atrasos na
execucao da obra.

Tendo em vista todo o ramo de reformas, que inclui as atividades de
manutencao e retrofit, tem-se que uma parcela significativa deste mercado é
caracterizada por pequenas reformas que envolvem a readequacédo de iméveis
por seus usuarios de forma a personaliza-los, seja devido a mudanca de uso ou
devido a manutencdo de suas condi¢des fisicas, conforme explica Moralez
(2019).

As obras de reformas podem servir para ampliacédo de edificacdes ou
ambiente, modificacdo de caracteristicas mantendo sua area, substituicdo de
revestimentos, alteracdo de layout, mudancas em pontos elétricos ou de
hidraulica, modernizacdo de acabamentos e instalacbes, restauracoes,
manutenc¢des, entre outros. A depender do tipo, do porte e da finalidade da
reforma, as caracteristicas de execucdo serdo exclusivas, podendo ser
totalmente diferentes umas das outras, tornando cada reforma em uma obra

Gnica. Além das interacdes com a construcao pré-existente, para cada obra.

Segundo Queiroz (2019), em sua pesquisa acerca do tema gestao de
projetos de obras de reformas, ndo se pode elaborar um projeto de reforma sobre
um edificio desconsiderando sua pré-existéncia e as interfaces com os sistemas
existentes. O autor destaca que o grande problema em obras de reformas é o
desconhecimento total da situacdo devido a inexisténcia do projeto original. E se

existe, por muitas vezes esta desatualizado.

Moralez (2019) fala sobre as diretrizes para gestdo do processo de
reformas e destaca também a falta de processos previamente estabelecidos e

de formas de gestdo especificos e dedicados ao ramo de reformas. Tais faltas
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acabam por gerar mudancas continuas no escopo previamente definido, erros

de comunicacéo, equivocos de projetos, entre outros.

Barbosa (2020) compreende que o mercado da construgéo civil
brasileiro faz o tratamento inadequado destas particularidades do mercado de
reformas, o que acaba refletindo no grau de informalidade em que essas obras
sdo conduzidas no pais. As obras de reforma exigem mais empenho além de
praticas diferenciadas, porém a cadeia produtiva da construcdo civil brasileira
esta estruturada sobre méo de obra com baixa qualificacdo e ma remuneracao,

o que dificulta ainda mais a conducéo formal das mesmas.

Essa informalidade oferece riscos a populacdo das edificacdes em
reforma e ao seu entorno. Em 2012, houve o desabamento de um edificio no Rio
de Janeiro, juntamente com duas edificacdes vizinhas. Uma reforma que
aconteceu no nono andar do edificio, com autoriza¢do do sindico, porém sem
engenheiro responséavel, foi apontada como a causa do acidente. A reforma
derrubou dois pilares e cinco paredes estruturantes (VEJA, 2012). Existem
outros casos de desmoronamento de constru¢des que aconteceram por causa
de obras n&o autorizadas e sem a devida supervisdao. Em 2009 aconteceram 0s
desabamentos do Edificio Santa Fé (Capédo da Canoa, RS) e de uma sede da
Igreja Renascer em Cristo (Sao Paulo). Em 2017 teve o desabamento de um
prédio em Itabuna (Bahia) (TERRA, 2019).

Esses acidentes sdo exemplos das consequéncias extremas da
informalidade com que séo realizadas as reformas. A criacdo da norma técnica
ABNT NBR 16280 — Reforma em Edificacbes — Sistemas de Gestdo de
Reformas, criada em 2014 e revisada em 2020, € um reconhecimento a

relevancia do ramo e os riscos a ele associados.

“Os riscos sao inversamente proporcionais ao
conhecimento e dominio das variaveis e procedimentos
envolvidos no processo, e acentuados pela complexidade e falta

de padronizagéo dos projetos de reforma.” (BARBOSA, 2020)
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Teixeira e Costa (2016) apresentam a importancia de se exigir o
cumprimento da norma para reformas. As reformas podem envolver riscos
desconhecidos e interferéncias negativas em diversos sistemas que constituem
um prédio, por isso 0 acompanhamento de um profissional habilitado oferece aos
conddéminos a tranquilidade de que as alteracbes em imoveis vizinhos néo

oferecerao riscos a sua familia ou ao seu patrimoénio.

2.3. Explorando alguns conceitos de gestao

O atraso das obras € um tema recorrente no dia a dia da construcéo
civil, principalmente no subsetor de edificacdes. Estes atrasos, em muitos casos,
ocorrem por falta de planejamento, perda de produtividade, tecnologias
construtivas fortemente dependentes da mao de obra e deficiéncia na gestao da
producdo. Na tentativa de recuperar o prazo perdido, construtores tém abdicado
das técnicas de planejamento e gestdo e das boas praticas construtivas,
apelando para a intuicdo e experiéncia de alguns poucos engenheiros, além do
acréscimo exagerado de trabalhadores na obra, que acaba impactando em
perda de produtividade ao invés do oposto (REIS, 2010, apud PALHOTA, 2016).

Barbosa (2020) cita que um problema comum no setor de reforma de
edificacoes sdo prazos reduzidos para o desenvolvimento dos projetos de
edificacdes, gerando projetos pouco amadurecidos e com detalhamentos falhos,
dificultando as almejadas reducdes de prazos, mesmo utilizando o

desenvolvimento em paralelo das atividades no processo.

Em obras de reformas, percebe-se também a falta de processos e a
dificuldade de padronizacdo dos servicos. Ribeiro (2014) mostra que a
padronizacdo de uma determinada atividade se da através do estabelecimento
de um processo. Quanto melhor estiver definido este padréo, menor sera a

probabilidade de falhas, evitando riscos e custos indesejados.

A etapa de planejamento tem extrema importancia na execugéo de
obras, incluindo as obras de reforma. A norma NBR 16280:2020 estabelece o
planejamento como um dos requisitos para a gestdo da reforma e a

apresentacao de um plano de reforma ao responsavel legal da edificacéo, antes
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do inicio das obras. De acordo com Mattos (2019), ao planejar uma obra o gestor
adquire alto grau de conhecimento do empreendimento, através do estudo dos
projetos e andlise do método construtivo, tendo a oportunidade de identificar
situacbdes desfavordveis em tempo habil, tornando-se mais eficiente na

conducéao dos trabalhos.

2.4. Legislacdo Municipal

O codigo de obras e edificagdes de Florianopolis foi instituido pela Lei
complementar N° 060/2000, com o objetivo de orientar os projetos e as
execucOes das obras e edificacdes no municipio de Floriandpolis, visando o
progressivo aperfeicoamento da construgdo, aplicando-se também as
edificacfes existentes, quando os proprietarios pretenderem reforméa-las, mudar
seus usos ou amplia-las.

No que diz respeito ao tema dessa pesquisa, 0 cbédigo de obras

apresenta no Art. 3° as seguintes definigbes:

1) Reforma: obra que implica em uma ou mais das seguintes
modificacdes, com ou sem alteracao de uso: area edificada, estrutura,

compartimentacéo, volumetria;

2) Reparo: obra ou servicos destinados a manutencdo de um edificio
sem implicar em mudanca de uso, acréscimo ou supressao de area,
alteracdo da estrutura, da compartimentacdo, da volumetria, e dos
espacos destinados a circulagéo, iluminagéo e ventilagao;

3) Restauro ou restauragao: recuperacao de edificagcdo tombada ou

preservada, de modo a restituir-lhe as suas caracteristicas anteriores;

4) Alvara: instrumento da licenga ou da autorizagdo para construir ou

reformar;

5) Aprovacao de projeto: ato administrativo que precede o

licenciamento das obras de constru¢do, ampliagao ou reforma;

O documento esclarece que todas as obras de reconstrucédo,

ampliagcédo, reforma e demolicdo de qualquer edificacdo, ou alteragdo de uso,
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deverdo ser submetidas a aprovacao de projeto e licenciamento da obra. As
reformas, com ou sem ampliacdo de area, também devem ter seus projetos
aprovados e as obras s6 poderdo ser iniciadas ap0s a obtencdo do Alvara de
Licenca para Construir. Nao necessitam de aprovacéo de projeto, somente o
licenciamento prévio, as reformas e instalacfes que nao impliqguem aumento de
area, nao alterem as caracteristicas externas da edificacdo, nem modifiquem seu

uso, sendo caracterizadas como reformas simples.

Concluida a construcdo, reconstrucdo ou reforma, se nao for
requerida vistoria para obtencdo do habite-se ao proprietario estara sujeito a

multa, estabelecida no Cédigo de Obras do municipio.

De acordo com a Secretaria Municipal do Desenvolvimento Urbano,
orgdo municipal responsavel pela andlise dos projetos de construcdo, emissao
de alvaras, habite-se e pelas relativas fiscalizacfes e controles, o licenciamento
de reformas somente é possivel nas edificacbes ja legalizadas perante o
Municipio, e séo classificadas conforme descrito abaixo. Em caso de a edificacao
nao ser legalizada, € necessario cumprir essa etapa antes do pedido de

licenciamento de reforma.
a) Reforma com Acréscimo de Areas:

Sao as reformas que resultam em acréscimo de area construida da
edificacdo. Para sua aprovacao e licenca para construir devera ser apresentado
ao Municipio o projeto arquitetdbnico completo indicando as alteracBes
pretendidas através de legendas de facil legibilidade, acompanhado da sua
Anotacdo/Registro de Responsabilidade Técnica (ART/RRT) e demais

documentacdes exigiveis.
b) Reforma sem Acréscimo de Areas

Séo as reformas destinadas a alteracéo do uso da edificagdo, mesmo
que nao haja acréscimo de area construida. Para sua aprovacéo e licenga para
construir devera ser apresentado ao Municipio o projeto arquitetbnico completo
indicando as alteracfes pretendidas atraves de legendas de facil legibilidade,
acompanhado da sua Anotacdo/Registro de Responsabilidade Técnica

(ART/RRT) e demais documentacdes exigiveis.
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c) Reforma Simples

Sao as reformas e instalagBes que ndo impliquem aumento de area,
ndo alterem as caracteristicas externas da edificagdo, nem alterem seu uso,
além de rebaixos de meio-fio e colocacao de toldos. Nestes casos é realizado o
licenciamento prévio para construcado, de forma simplificada. Para obtencdo da
licenga para reforma simples devera ser apresentado ao Municipio a relagéo dos
servigos a serem realizados e o valor da mao de obra. O Municipio podera, a seu
critério, solicitar a apresentacdo do projeto e da sua Anotacdo/Registro de

Responsabilidade Técnica (ART/RRT), sempre que julgar necessario.
d) Reformas em Condominios Verticais

As reformas realizadas nas unidades autdbnomas de condominios
verticais, sejam residenciais ou comerciais, devem seguir as mesmas
orientacdes ja descritas quanto a dispensa ou necessidade de alvara de licenca.
Importante salientar que as areas construidas descobertas, como terracos, para
serem cobertas devem passar por aprovacdo municipal que avaliara sua

legalidade, pois configuram acréscimo de area construida coberta da edificacao.

2.5. Conselhos de fiscalizacéo profissional

2.5.1. CREA-SC

O Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Santa Catarina
(CREA-SC) é o 6rgao responsavel pela fiscalizacao e controle das atividades de
engenharia e agronomia no estado de Santa Catarina. Segundo a Lei 5.194/66,
as empresas que executam obras ou servicos relacionados a engenharia devem

ser registradas nos conselhos regionais, como cita o Art. 59.

“As firmas, sociedades, associagdes, companhias, cooperativas
e empresas em geral, que se organizem para executar obras ou
servigos relacionados na forma estabelecida nesta lei, s6
poderdo iniciar suas atividades depois de promoverem o
competente registro nos Conselhos Regionais, bem como o dos

profissionais do seu quadro técnico.” (BRASIL, 1966).
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O CREA-SC tem como competéncia legal a fiscalizacdo do exercicio
profissional, verificando a habilitacdo e a responsabilidade técnica dos
profissionais. Para tal, disponibiliza um manual de fiscalizacdo de engenharia
civil, atualizado em 2021, onde esclarece que o objetivo da fiscalizacdo é verificar
0 exercicio e atividades das profissées regulamentadas, de forma a assegurar a
prestacdo de servicos técnicos ou execucdo de obras com participacdo de
profissional habilitado e em observancia aos principios éticos, econémicos,

tecnoldgicos e ambientais compativeis com as necessidades da sociedade.

De acordo com o manual de 2021, quando da fiscalizagao no local de
obra ou servico, o agente fiscal devera:

- Identificar o proprietario ou responsavel pela obra ou servico;

- Identificar o profissional ou empresa responsavel pela execucédo da obra ou

servico (solicitar copia da Anotacédo de Responsabilidade Técnica — ART);

- Identificada irregularidade, informar ao proprietario ou responsavel pela obra

OU Servico;
- Orientar sobre a forma de regularizar a obra ou servico;

- Informar ao proprietario ou responsavel pela obra ou servico sobre a legislacao

gue rege o exercicio profissional; e

- Verificada a infracdo a normas legais, o agente fiscal devera lavrar o auto de

infracao.

2.5.2. CAU-SC

De acordo com o seu regimento interno, publicado em 2018, o
Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Santa Catarina (CAU/SC) tem por
finalidade orientar, disciplinar e fiscalizar o exercicio da profissdo de Arquitetura
e Urbanismo, zelar pela fiel observancia dos principios de ética e disciplina dos
arquitetos e urbanistas, bem como pugnar pelo aperfeicoamento do exercicio da

Arquitetura e Urbanismo, no ambito de sua jurisdicao.
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A Lei n® 12.378, de 2010, regulamenta o exercicio da Arquitetura e
Urbanismo no Brasil. As atribuic6es do arquiteto e urbanista sdo descritas no art.
2° desta Leli, que cita execucdao, fiscalizacdo e conducao de obra, instalagcéo e

servigo técnico - concepgédo e execucao de projetos.
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3. METODOLOGIA

De acordo com Gil (2008) para que um conhecimento seja
considerado cientifico é necessario identificar as operacfes mentais, as técnicas
e materiais que possibilitam a sua verificagdo. Neste capitulo serdo descritas as
etapas realizadas para o desenvolvimento dessa pesquisa, bem como as

metodologias adotadas em cada etapa.

3.1. Métodos aplicados

As acles necessarias para elaboracéo deste trabalho estdo descritas

na Figura 1, que representa as etapas desta pesquisa.

Figura 1: Fluxograma da metodologia de pesquisa

¢ Levantamento de trabalhos publicados acerca do tema;
¢ Estudo da Normas e Legislagfes vigentes acerca do tema;

Etapa 1 - « Conceituacao e definicdes.
Pesquisa
Bibliografica

e Definicdo do questionario;
e Levantamento das empresas atuantes no Setor em Florianépolis;

Etapa 2 - ¢ Aplicacdo do questionario;
Levantamento e Levantamento de dados junto aos 6rgdos — CAU-SC e CREA-SC.
de dados

e Processamento dos dados obtidos;
e Apresentacédo dos resultados;

Etapa 3 - e Elaboracao do texto final.

Analise dos
dados obtidos

Fonte: Autora.

Gil (2008) define pesquisa como procedimento racional e sistematico
gue tem como objetivo proporcionar respostas aos problemas que séo
propostos. Podem ser realizadas por muitos motivos, classificadas em dois

grandes grupos: razdes de ordem intelectual e razbes de ordem prética. As
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primeiras decorrem do desejo de conhecer apenas por conhecer. As Ultimas
decorrem do desejo de conhecer objetivando fazer algo de maneira mais
eficiente ou eficaz. Seriam as pesquisas entdo puras ou aplicadas, sendo a

segunda adotada neste trabalho.

Quanto aos seus objetivos, as pesquisas podem ser classificadas em
trés grandes grupos: exploratorias, descritivas ou explicativas (GIL, 2008). Neste
trabalho, a pesquisa se classifica como exploratoria, que tem como objetivo
proporcionar maior familiaridade com o problema e aprimorar ideias,

considerando variados aspectos relativos ao fato estudado.

Quanto aos procedimentos técnicos, a pesquisa pode ser
bibliografica, documental, experimental, levantamento, estudo de campo, estudo
de caso ou pesquisa acdo (GIL, 2008). Os procedimentos adotados nesta
pesquisa foram pesquisa bibliogréfica e levantamento, descritos nos proximos

tépicos deste capitulo.

A Figura 3 apresenta a classificacdo dessa pesquisa destaques em
negrito, baseada na ordem proposta pelas professoras Dr2. Sonia de Oliveira e

Janaina Giraldi, da Universidade de S&o Paulo (2020).

Figura 2: Classificagfes possiveis de uma pesquisa, com destaque para as utilizadas neste
trabalho

Pesquisa Pura

Quanto a utilizagéo dos Pesquisa aplicada

resultados

Qualitativa

Quanto a natureza do Quantitativa

método

Quanto aos fins Exploratoria, descritiva ou explicativa

_ Bibliogréafica, documental, experimental,
Quanto aos meios levantamento, estudo de campo, estudo de
caso ou pesquisa acao

Fonte: Adaptado de Oliveira e Girard (2010).
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3.2. Pesquisa bibliogréfica

A pesquisa bibliografica € o primeiro passo de qualquer pesquisa
cientifica. Constituida principalmente de livros e artigos cientificos, procura
explicar um problema a partir de referéncias ja publicadas. Convém ao
pesquisador utilizar fontes diversas e analisar a fundo as informacdes, para
descobrir possiveis incoeréncias ou contradi¢cdes (GIL, 2008).

A partir das palavras chaves, foram levantadas bibliografias e
trabalhos técnicos e cientificos relacionados a area de reformas e boas praticas

de gestdo na construcdo. Além do estudo das normas e legislacdes vigentes.

3.3. Levantamento

De acordo com Gil (2008), as pesquisas do tipo levantamento,
caracterizam-se pela solicitagcdo de informacfes a um grupo significativo de
pessoas envolvidas com o problema estudado, para em seguida, mediante
analise quantitativa, obterem-se as conclusdes correspondentes aos dados
coletados. O levantamento proporciona o conhecimento direto da realidade

naquele momento.

Neste trabalho, foi realizada uma pesquisa de mercado com
empresas que executam obras de reforma na cidade de Floriandpolis, Santa
Catarina, a fim de se obter dados sobre o nUmero de empresas atuantes no setor
de reformas, tempo de atuacéo, quais tipos de reforma executam, se conhecem
e aplicam a norma de reformas, como gerenciam suas obras e quais 0s principais
desafios enfrentados, através de um formulario eletrbnico, apresentado no

Apéndice A. As questdes foram elaboradas a fim de se obter tais informacdes.

As empresas e profissionais foram selecionados por meio de pesquisa
na internet, em sites e redes sociais, e possuem em seu portfolio execucéo de
obras de reformas, do tipo residencial ou comercial, na cidade de Florianépolis.

O questionéario foi enviado ao contato principal de todas as empresas.

Em paralelo a pesquisa com as empresas, foram solicitados dados
relativos ao numero de ART’s e RRT’s emitidas na da cidade de Floriandpolis,

referente a execugdo de obras de reforma, junto aos orgéos fiscalizadores de
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engenharia e arquitetura. Os dados foram solicitados através de contato por e-
mail, ao CREA-SC e CAU-SC, a fim de quantificar esse tipo de obra e verificar a

variacao nos registros ano a ano, no periodo de 2017 a 2021.
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4. RESULTADOS E DISCUSSOES

A seguir serdo apresentados os resultados desta pesquisa, de forma
visual e comentada. Primeiro as respostas obtidas para cada pergunta do
questionario aplicado na pesquisa de mercado e em seguida, os dados obtidos

junto aos orgaos fiscalizadores.

4.1. Andlise dos resultados da pesquisa de mercado

Através de uma busca detalhada na internet, foram encontradas 65
empresas que executam obras de reforma no municipio de Florianépolis. Essa
informacgé&o foi confirmada por meio das redes sociais e site das empresas, que
mostram em seu portfélio esse tipo de obra. Dentre as 65, foram encontradas
empresas de pequeno, médio e grande porte, especializadas apenas em
reformas ou reformas e obras novas. O questionario foi respondido por 26

empresas.

A primeira pergunta identificou o perfil de quem estaria respondendo
0 questionario. Conforme pode-se observar no Grafico 1, a maioria séo
engenheiros civis (19), seguido de arquitetos (2), pessoas sem formacao
profissional (2), tecnélogo em construcao civil (1), administrador (1) e mestre de
obras (1). Percebe-se que engenheiros civis sdo a grande maioria a frente das
empresas que executam de obras de reforma, dentre as empresas

entrevistadas.

Gréfico 1: Resposta da questdo 1 - “Qual a sua formagao profissional?”

@ Engenharia Civil
@ Arquitetura e Urbanismo
Tecnologia em Construgéao

/ @ Técnico em Edificagbes
f—— | ® Nenhuma

@ Administradora
@ Mestre de obras

Fonte — Dados da pesquisa.
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O Grafico 2 mostra a forma como esses profissionais atuam, se de
maneira autbhoma ou em empresas publicas ou em empresas privadas.
Observa-se que a maioria atua como profissional em empresa privada e nenhum

em empresa publica.

Observa-se ainda um percentual relevante de profissionais atuando
de forma autbnoma, 38,5%. Esse numero mostra que atuar como profissional
autdbnomo é uma possibilidade dentro do ramo da construcéo civil.

Grafico 2: Resposta da questdo 2 — “Vocé atua como...”

@ Profissional auténomo
@ Profissional em empresa privada
Profissional em empresa publica

38,5%

Fonte — Dados da pesquisa.

Durante a busca por empresas, observou-se através dos portfélios
que algumas empresas executavam apenas reformas e outras reformas e obras

novas. O grafico 3 mostra como est4 dividido esse mercado.

Percebe-se que somente 3,8% executam apenas reformas. Em
contraponto, 73,1% executam principalmente reformas, mostrando que as obras

de reforma sédo maioria na demanda dessas empresas.

Gréfico 3: Resposta da questdo 3 — “Quais tipos de obras sua empresa executa?”

@ Apenas reformas

@ Principalmente reformas e algumas
obras novas
Principalmente obras novas e algumas
reformas

Fonte — Dados da pesquisa.
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A respeito dos tipos de obras de reforma, residencial, comercial ou
predial, nota-se que as reformas residenciais sdo maioria nas empresas
avaliadas, 22 das 26 empresas, representando 84,6% das respostas. J4 as
reformas comerciais, séo realizadas por 10 empresas e as reformas prediais, por

5 empresas, como mostra o grafico 4.

Esta questdo sugere uma subdivisdo no mercado de reformas.
Podendo as obras de reformas residenciais, comerciais e prediais serem

estudadas separadamente.

Grafico 4: Resposta da questdo 4 — “Qual tipo de reforma vocé mais executa?”

Residencial 22 (84,6%)

Comercial 10 (38,5%)

Predial

Fonte — Dados da pesquisa.

Com relagéo ao crescimento do setor de reformas ao longo dos anos,
o Grafico 5 mostra que, das 26 empresas avaliadas, apenas 5 atuam a mais de
dez anos, enquanto 9 atuam a mais de cinco anos e 8 atuam a mais de dois
anos, e apenas 4 surgiram nos ultimos dois anos. Em resumo, 21 das 26
empresas surgiram nos ultimos dez anos, sendo que 12 dessas 21 empresas,

surgiram nos ultimos cinco anos.

Os ultimos cinco anos, de 2017 a 2021, foi o mesmo periodo analisado
junto aos orgaos fiscalizadores, cujos dados serdo apresentados na proxima
secao. 46,2% das empresas entrevistadas iniciaram sua atuagdo nesse mesmo
periodo, superando os 34,6% de empresas que iniciaram sua atuagado no periodo

de cinco anos anterior, mostrando crescimento no setor.
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Grafico 5: Resposta da questdo 5 — “Ha quanto tempo sua empresa atua em reformas?”

@ Ha mais de 10 anos
® Entre 5¢ 10 anos
Entre 2 e 5 anos

@ Ha menos de 2 anos

Fonte — Dados da pesquisa.

Apesar de ser uma exigéncia legal, como citado na secéo 2.5.1 deste
trabalho, a reposta da questdo 6 (Grafico 6) mostra que 26,9% das empresas
avaliadas nao possuem registro nos Conselhos Regionais. Esse nimero é um
dos indicadores da informalidade presente no setor, citada por autores como
Barbosa (2020) e Moralez (2019).

Grafico 6: Resposta da questao 6 — “Sua empresa possui registro junto ao CREA-SC?”

® sim
® Nzo

Fonte — Dados da pesquisa.

A respeito da ABNT NBR 16280:2021 - Reforma em Edificacdes —
Sistemas de Gestdo de Reformas, buscou-se levantar se as empresas
conhecem e aplicam tal norma nos seus processos. O Grafico 7 reforca a
questao da informalidade presente nas obras de reforma. A maior parte dos
profissionais atuantes no setor ndo utiliza ou desconhece a norma, uma vez que
apenas 34,6% das empresas conhecem e aplicam a norma de reformas em

edificacoes.
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Gréfico 7: Resposta da questdo 7 — “Vocé conhece a ABNT NBR 16280 — Reforma em
Edificacdes — Sistemas de Gestdo de Reformas?”

@ Sim, ja ouvi falar
@ Sim, conhego e aplico
@ Nao conhego

Fonte — Dados da pesquisa.

O Grafico 8 mostra que 100% das empresas entrevistadas
consideram que existem diferencas na gestdo de obras de reformas e obras
novas. Essa diferenga foi levantada na justificativa deste trabalho, e confirmada

pelas empresas atuantes no setor.

Grafico 8: Resposta da questdo 8 — “Vocé considera que existem diferengas na gestao
de obras de reformas e obras novas?”

® sim
® Nzo

Fonte — Dados da pesquisa.

Com relacéo as diferencas na gestao de obras de reformas e obras
novas, as empresas classificaram alguns itens como: sem diferenca, pouco
diferente e muito diferente. Como mostra o gréafico 9, dos itens elencados, com
excecdo de qualidade de mao de obra, todos foram mais votados como muito
diferentes, sendo os 3 mais votados: orcamento, prazo e interferéncias de
projetos. Pode-se concluir que as interferéncias de projeto impactam diretamente
no prazo e no custo da obra.
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Autores como Moralez (2019) e Barbora (2020), citam que
interferéncias de projeto ocorrem pois 0s projetos sdo desenvolvidos em prazos
reduzidos e com base em diagndsticos precarios em relacdo a edificacdo
existente. Com projetos inconsistentes, consequentemente o prazo e 0
orcamento da obra irdo apresentar falhas. Faz-se necessario um melhor

planejamento inicial, para que a gestédo e execucdo da obra sejam assertivas.

Grafico 9: Resposta da questdo 9 — “Quais as diferengas na gestdo de obras de reforma
em relagdo a obras novas?”

I Muito diferente I Pouco diferente Sem diferenga

blbalbiL

Orgamento Prazo Luero  Qualidade de médo de obra Detalhamento de projetos Complexidade das obr

Fonte —Dados da pesquisa.

O Gréfico 10 mostra as principais vantagens apontadas pelas
empresas que executam obras de reformas: demanda alta e constante, com boa
lucratividade. Retorno financeiro rapido e baixo investimento inicial, também se
mostram como vantagem, na maioria. Ja itens como, equipe técnica reduzida e

projetos de baixa complexidade sdo apresentados como pouco relevantes.

Gréfico 10: Resposta da questdo 10 — “Quais as vantagens de atuar com reformas?”

B Muito relevante [l Pouco relevante Irrelevante
20
| JI h “ II II Il
0
Retorno financeiro rapido Equipe técnica reduzida Alta demanda Demanda constante Boa lucratividade

Fonte —Dados da pesquisa.
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Buscando compreender os principais desafios enfrentados pelas
empresas na gestdo de obras de reforma, a questdo 11 listou dez itens para
serem relacionados de 1 a 3, de acordo com o grau de dificuldade. Os itens mais
votados com peso 3 foram os itens relativos a projetos — alteragbes de projeto
no decorrer da obra e falta de projetos, seguido de solicitacbes do cliente no

decorrer da obra e encontrar mao de obra qualificada.

A Figura 3 mostra as respostas para cada item da lista. Mais uma vez
as interferéncias de projeto aparecem em destague, agora como principal

desafio enfrentado pelas empresas.

Figura 3: Respostas da questdo 11 — “Em uma escala de 1 a 3, quais os maiores desafios
enfrentados na gestao de obras de reforma? (Sendo 3 0 maior peso e 1 de menor peso)”

Falta de conhecimento da edificacéo
existente e seus sistemas

Cumprir o prazo

Atender ao orgamento inicial

Alteracdes de projeto no decorrer da obra
Falta de projetos

Solicitagtes do cliente no decorrer da obra
Compra de materiais especificos
Adequacéo as legislactes vigentes

Horarios e diretrizes de obras em
condominios

Encontrar méo de obra qualificada

Fonte —Autora.

De acordo com Queiroz (2019), um grande problema em obras de
reforma € a inexisténcia do projeto original da edificagdo, ou a existéncia de
projetos desatualizados, resultando em imprevistos e alteracdes de projetos
durante a obra. Isso fica claro através do resultado mostrado no Grafico 11, onde
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61,5% das empresas responderam que raramente tém acesso a esses projetos

antes de iniciar uma reforma.

Grafico 11: Resposta da questao 12 — “Vocé tem acesso ao projeto da edificagao
existente antes de executar uma reforma?”

® Sempre

® Quase sempre
@ Raramente

® Nunca

Fonte — Dados da pesquisa.

Os Gréaficos 12 e 13 caracterizam as obras de reforma no que diz
respeito a orcamento e prazo. Cerca de 80% das reformas tém duragé&o entre 30
e 180 dias e valor entre R$ 50.000,00 e R$ 200.000,00.

A questdo 13 caracteriza as reformas como obras rapidas, visto que
nao foram apontadas obras com mais de 1 ano de duragéo. Quanto ao valor
agregado, sera necessaria uma analise mais detalhada com relagdo a custo de
obra e lucratividade, pois h& variacdo entre 50 mil reais e 1 milh&o de reais. A

questdo 14, a segquir, ilustra as possiveis variaveis nestes valores.

Grafico 12: Resposta da questdo 13 — Qual a duracdo média das suas obras de reforma?

@ Até 30 dias

@ Entre 30 e 90 dias

@ Entre 30 e 180 dias
@ Entre 180 dias e 1 ano
@ Mais de 1 ano

|
Y

34,6%

Fonte —Dados da pesquisa.
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Grafico 13: Resposta da questdo 14 — “Qual o valor médio de orgamento das suas obras
de reforma?”

® Até 50 mil reais

@ Entre 50 e 100 mil reais
Ente 100 e 200mil reais

@ Entre 200 e 500 mil reais

@ Entre 500 mil reais e 1mi

® Mais de 1mi

Fonte —Dados da pesquisa.

Quanto ao formato do orcamento e o que contempla, na questdo 15
(Figura 4) as empresas responderam de maneira heterogénea, havendo mais de
uma resposta por empresa, mostrando que orgamento varia de acordo com o
tipo de obra e necessidade do cliente, ndo ha um padréo. Essas variacfes de

orcamento dificultam a caracterizacdo do custo médio das obras de reforma.

Figura 4: Questao 15 - “O que geralmente inclui seu orgamento de reforma?”

15. O que geralmente inclui seu orcamento de reforma?

Projeto e execugao, com mao de obra e material

Apenas execucao, com mao de obra e material

Apenas mao de obra, material fornecido pelo cliente

Apenas projetos

Apenas supervisdo da obra, mao de obra e material por conta do cliente

Qutro:

Fonte —Dados da pesquisa.

Por fim, como forma de obter a opinido dos profissionais envolvidos
no setor, a O Grafico 14 mostra que 96,2% dos profissionais acreditam no
crescimento do setor de reformas. Visto que a saturacdo dos centros urbanos €
inevitavel e as mudancas de tendéncia e cultura continuardo acontecendo, além
da necessidade de manutencdo continua dos imoéveis devido a acdo do tempo,

o setor de reformas sempre tera demanda.
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Gréfico 14: Resposta da questao 16 — “Como profissional, vocé considera o setor de
reformas um mercado com boas oportunidades e expectativa de crescimento?”

® sSim
® Nao

Fonte —Dados da pesquisa.

A questao 17 diz “Deixe seu comentario a respeito dos diferenciais
e desafios na gestdo de obras de reforma.”. Neste campo, os profissionais
colocaram suas opinides de maneira distinta, de forma relacionada a pesquisa.
Considerou-se importante ouvir os profissionais para tracar o panorama do setor

de reformas condizente com a realidade na pratica.

A seguir sdo apresentados trés comentarios que relacionados aos
problemas apresentados neste trabalho. A resposta completa pode ser

visualizada no Apéndice B.

“Surpresas ao decorrer da obra, dificuldade de mao de obra qualificada, dificuldade
em mapear o que ja se tem executado quando néo se tem informacgdes e projetos

suficientes.” (Dados da pesquisa, 2021)

“Dentro da execugao de uma reforma temos os desafios de muitas vezes néo ter o
projeto complementar das edificagbes e isto estd totalmente ligado aos custos
iniciais e execucao, pois muitas "surpresas" vao surgindo no decorrer da execucao.
Ainda assim, aplicando uma visita técnica com a equipe antes do inicio e analisar
de ponta a ponta os servi¢cos que tém no escopo nos faz ter uma no¢cédo melhor do
panorama desta reforma. Vejo isto como um dos maiores desafios e diferenciais

deste tipo de servigo.” (Dados da pesquisa, 2021)

“A principal diferenca e, também desafio de reformas é o entendimento pelo cliente
de que se trata de uma edificacdo que raramente apresenta projeto as built. Ou seja,

os custos sdo maiores que uma construcéo inicial.” (Dados da pesquisa, 2021)
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4.2. Andlise dos dados obtidos junto aos érgdaos fiscalizadores

A seguir serdo apresentados os numeros obtidos junto aos 6rgaos
fiscalizadores da profisséo, CREA-SC e CAU-SC, referente aos registros de

responsabilidade técnica emitidos nos ultimos cinco anos.

No periodo de 01 de janeiro de 2017 a 17 de novembro de 2021, o
CREA-SC emitiu 4.386 ART’s com reforma dentre as atividades profissionais
indicadas. Destas, 4.187 foram emitidas por engenheiros civis. O namero de

ART’s emitidas ano a ano, por profissional, € apresentado na Figura 5.

Os numeros mostram um crescimento exponencial no periodo, tendo
um crescimento mais acentuado no ano de 2019. Esse crescimento no numero
de registros indica, além de crescimento no setor, que estas obras tendem para

a formalidade, com acompanhamento técnico profissional.

Figura 5: Nimero de ART’s emitidas pelo CREA-SC no periodo de 2017 a 2021

Ano| 2017| 2018| 2019| 2020| 2021*
Total de ART's por ano
Titulagao
Engenheiro (a) Civil 631 700 877 920 1059
Engenheiro (a) de Produgao Civil 1 2 4 5 2
Engenheiro (a) Sanitarista e Ambiental 3 2 1 2 1
Engenheiro (a) Eletricista 15 25 37 36 39
Tecnblog (a) em Construcao Civil 1 5 3 5
Técnico (a) em Edificacbes 8 2
Fonte: Elaborado pela autora. *Até 17/11

O CAU-SC emitiu 7.174 RRT’s relativos a reformas no periodo de
2017 a 2021. Dentre as atividades profissionais indicadas, podem ser de quatro
tipos:

a) Projeto arquitetonico de reforma;

b) Projeto de reforma de interiores;

c) Execucao de reforma de edificacao;

d) Execucao de reforma de interiores.
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Os numeros ano a ano e por atividade profissional, sdo apresentados
na Figura 6. Observa-se que o CAU-SC também registrou crescimento no
periodo, com destaque para duas situagdes: houve crescimento no ano de 2020,

ano da pandemia, e um crescimento acima da média no ano de 2021.

Figura 6: Numero de RRT’s emitidas pelo CAU-SC no periodo de 2017 a 2021

Ano 2017 2018 2019 2020 2021
Total RRT's 1410 1429 1485 1705*

Atividade profissional indicada
Projeto arquitetbnico de reforma 441 417 392 466 610
Projeto de reforma de interiores 316 356 31 345 35
Execucao de reforma de edificacdo 357 333 334 379 545
Execucado de reforma de interiores 351 387 28 407 339
Projeto de refonrma 732 749 397 782 908
Execucao de reforma 684 693 759 746 849
Projeto e Execu¢do de reforma 6 13 11 43 52
Fonte: Elaborado pela autora. *Até 25/11

Por fim, o Grafico 15 ilustra o crescimento do numero de registros por
ano, nos dois 6rgédos. Observa-se uma diferenga no numero de RRT’s emitidas
junto ao CAU-SC no ano de 2019 e o numero de ART’s emitidas pelo CREA-SC
no mesmo ano. Enquanto no primeiro existe uma queda, o segundo se manteve

em crescimento.

Gréfico 15: Grafico comparativo entre ART’s e RRT’s emitidas, por ano

NUMERO DE REGISTROS X ANO
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1800
1600
1400
1200
1000
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600
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e RRT'S s ART'S

Fonte: Elaborado pela autora.
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Ainda assim, os dois graficos sdo crescentes, indicando que a
demanda do setor vem aumentando e com procura por profissionais habilitados.
Este crescimento no niumero de registros, tanto no CREA-SC como no CAU-SC,
indica uma maior formalidade na conducéo das obras de reforma, indicando um

crescimento de qualidade no setor de reformas em edificacdes.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa teve inicio a partir da atuacao profissional da autora na
gestdo de obras de reforma em edificagbes na cidade de Floriandpolis, durante
a qual foram identificados diferenciais e desafios em relacdo as obras novas,
além de que o setor de reformas possui boas oportunidades para profissionais
da construcéo civil. A partir disso, considerou-se importante estudar e pesquisar

sobre o tema reformas em edificacgoes.

Diante disso, a pesquisa teve como objetivo geral tragar um panorama
do setor de reformas comerciais e residenciais na cidade de Floriandpolis e 0os
principais desafios enfrentados pelas empresas. Constata-se que o objetivo
geral foi atendido, porque efetivamente o trabalho conseguiu levantar

informacdes e trazer uma visao geral do setor.

O primeiro objetivo especifico foi realizar uma pesquisa com
empresas de construcao civil atuantes na cidade de Florianopolis. Este objetivo
foi atendido através da aplicacdo de um questionario eletrénico a 26 empresas

que executam obras de reformas em Florianopolis.

O segundo objetivo especifico desta pesquisa foi levantar dados junto
aos oOrgaos fiscalizadores de engenharia civil e arquitetura, CREA-SC e CAU-
SC, afim de quantificar o nUmero de obras de reformas residenciais e comerciais
registradas nos ultimos cinco anos. Os dados foram obtidos, e os numeros
mostram que esta havendo um crescimento constante na emissao de ART’s e

RRT’s para servigos de reforma.

Esta pesquisa se limitou ao municipio de Florian6polis, devido ao
tempo disponivel para realizacdo da mesma. Com isso, foram estudadas as
legislacbes e normas vigentes na cidade e a pesquisa de mercado foi com
empresas que executam obras em Florianopolis. Quanto aos dados obtidos junto
aos oOrgaos fiscalizadores, foram solicitados apenas o0s registros também

relativos a Florianopolis.

A respeito da pesquisa bibliografica, foram encontrados poucos
trabalhos com énfase em reformas, porém pesquisas recentes e que ja vinham

abordando a probleméatica em questdo. Ap6s a pesquisa bibliografica, foram
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estudadas as leis e normas vigentes acerca do assunto e realizada a pesquisa
de mercado. Por fim, foram solicitados dados relativos ao nimero de registros

técnicos junto aos 6rgaos fiscalizadores.

Outra limitacdo da pesquisa foi o retorno das empresas. Dentre as 65
empresas levantadas e contatadas, apenas 26 responderam ao questionario,
apesar de serem perguntas objetivas e enviadas através de um formulério
eletrénico. A pesquisa foi realizada em dezembro, época em que a demanda nas
empresas geralmente esta alta, devido a proximidade das festas e recesso de

fim de ano. Tal periodo pode ter dificultado a colaboracéo das empresas.

Apesar das limitacdes, o resultado dessa pesquisa foi satisfatorio. Os
dados mostram que o setor de fato vem crescendo e possui boas oportunidades
para os profissionais da area. O conhecimento de tais informacdes, obtidas
atraves do contato com empresas e 6rgaos fiscalizadores, poderdo possibilitar a
busca por solucgées e otimizar os resultados do setor. Uma sintese do panorama

geral é apresentada no paragrafo a seguir.

Existem atualmente em Florian6polis, no minimo, 65 empresas que
executam obras de reforma. Destas, 40% participaram desta pesquisa. Dentre
elas, 73% tém engenheiros civis como gestores e 38,5% atuam como
profissionais autbnomos. Apenas 3,8% das empresas entrevistadas executam
exclusivamente obras de reforma, a maioria delas (73,1%) executam
principalmente reformas e algumas obras novas, sendo as reformas residenciais
mais relevantes que as reformas comerciais. 46,2% das empresas iniciaram sua
atuacao nos ultimos 5 anos e esse numero sobe para 81% se considerarmos o
periodo de 10 anos. Apenas 34,5% conhecem e aplicam a norma de reformas.
Dentre os principais desafios e diferengas na gestdo de obras de reformas, 0s
problemas com projetos aparecem em primeiro lugar, interferéncias de projeto
durante a obra levam a atrasos e aumento do custo da obra. As obras de reforma
duram em média entre 30 e 180 dias e possuem valor médio entre 50 e 200 mil
reais. Por fim, 96% dos profissionais consideram o setor de reformas um

mercado com boas oportunidades e expectativa de crescimento

A partir dos dados levantados nesta pesquisa, foi possivel mostrar o

cenario atual do setor de reformas em Floriandpolis, compreender os principais
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desafios enfrentados pelas empresas e mostrar que o setor vem apresentando
crescimento ano a ano. A pesquisa envolveu as empresas e levantou dados
praticos a respeito de reformas em edificagbes na cidade de Florianopolis,
resultando em uma visdo ampla e detalhada do setor.

5.1.Sugestdes para trabalhos futuros

Devido as limitacbes de tempo, a pesquisa foi restrita a cidade de
Florianopolis e foram entrevistadas apenas empresas que executam obras de
reforma. Durante a pesquisa e a partir das informacdes obtidas, foram pensadas
algumas sugestdes de trabalhos futuros, para continuar os estudos acerca do
tema.

Os problemas de projetos foram apontados como um dos maiores
desafios em obras de reforma, impactando no custo e prazo da obra. Desta
forma, sugere-se uma pesquisa mais a fundo a respeito de projetos: se as
empresas costumam executar obras sem projeto, se 0s projetos sédo submetidos
a aprovacao da prefeitura, de condominios ou outros 6rgédos, se € realizado
levantamento prévio ao desenvolvimento dos projetos na edificacdo existente,

se 0s projetos da construcao original sdo acessiveis e conforme construido.

Durante a pesquisa, percebeu-se uma diferenca em reformas em
edificacdes multifamiliares, onde entra o papel do sindico e temas como manual
do usuario, garantia das construtoras e manutencao preventiva. Sugere-se

entdo, uma pesquisa focada nesse tema, com os sindicos e moradores.

Uma Uultima sugestdo seria uma pesquisa com consumidores,
pessoas que ja executaram reformas em suas propriedades ou que tem intencéo

de executar, a fim de responder questdes como:

- O que leva a decisdo de contratar ou ndo um profissional para
conducéo da obra?

- Quem contratou um profissional, ficou satisfeito?

- Quem n&o contratou, quais problemas enfrentou durante a obra?

- A obra foi entregue dentro do prazo e custo previsto? Quais fatores

influenciaram nesse resultado?
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APENDICE A



Gestao de Obras de Reforma

Ola! Esta é uma pesquisa que objetiva levantar dados para um Trabalho de Conclusdo de Curso. Acerca do tema Reforma em
Edificagdes Residenciais e Comerciais, seguem algumas perguntas a serem respondidas de acordo com a atuagdo da sua empresa e a
sua experiéncia.

1. Qual a sua formagao profissional?
Marcar apenas uma oval.
Engenharia Civil
Arquitetura e Urbanismo
Tecnologia em Construgéo
Técnico em Edificagdes

Outro:

2. Vocé atua como...
Marcar apenas uma oval.

Profissional autonomo
Profissional em empresa privada

Profissional em empresa publica

3. Quais tipos de obras sua empresa executa?
Marcar apenas uma oval.
Apenas reformas

Principalmente reformas e algumas obras novas

Principalmente obras novas e algumas reformas

4. Qual tipo de reforma vocé mais executa?

Marque todas que se aplicam.

Residencial
Comercial
Predial

5. Ha quanto tempo sua empresa atua em reformas?
Marcar apenas uma oval.

H& mais de 10 anos
Entre 5e 10 anos
Entre 2 e 5 anos

H& menos de 2 anos



Sua empresa possui registro junto ao CREA-SC?
Marcar apenas uma oval.

() sim
() Nao

Vocé conhece a ABNT NBR 16280 - Reforma em Edificacdes - Sistemas de Gestao de Reformas?

Marcar apenas uma oval.

() Sim, ja ouvi falar
() sim, conhego e aplico

() N&o conhego

Vocé considera que existem diferencas na gestao de obras de reformas e obras novas?
Marcar apenas uma oval.

() sim
() Nao

Quais as diferengas na gestao de obras de reforma em relagdo a obras novas?
Marcar apenas uma oval por linha.

Muito diferente  Pouco diferente  Sem diferenca

Orgamento

O
O

Prazo

Lucro

Qualidade de mé&o de obra

Interferéncias de projeto

Detalhamento de projetos

Expectativa do cliente

010(010]010
010(0101010
010(0|0]0|0]0|0

Complexidade das obras




10. Quais as vantagens de atuar com reformas?
Marcar apenas uma oval por linha.

Muito relevante  Pouco relevante Irrelevante

Retorno financeiro rdpido

Baixo investimento inicial

Equipe técnica reduzida

Alta demanda

Demanda constante

Boa lucratividade

0101010101010
0101010101010
010(0|0|01]010

Projetos de baixa complexidade

11.  Emuma escala de O a 3, quais os maiores desafios enfrentados na gestdo de obras de reforma? (Sendo 3 o maior peso,
e 0 de menor peso.)

Marcar apenas uma oval por linha.

1 2 3

Falta d hecimento da edificaca

crctorte  eus sistemas O O O
Cumprir o prazo O O O
Atender ao orgamento inicial @) @) @)
Alteragdes de projeto no decorrer da obra @) @) @)
Falta de projetos O - @)
Solicitagdes do cliente no decorrer da obra @) @D) @)
Compra de materiais especificos - O O
Adequacio as legislagdes vigentes @) @) @D)
Horari diretrizes de ob

C:,:ch;;,:oslre rizes de obras em ® O O
Encontrar m&o de obra qualificada @) @) @)

12.  Vocé tem acesso ao projeto da edificacado existente antes de executar uma reforma?

Marcar apenas uma oval.

() Sempre

() Quase sempre
D Raramente
() Nunca



13.  Qual a duragdo média das suas obras de reforma?

Marcar apenas uma oval.

() Até 30 dias

() Entre 30 e 90 dias
() Entre 30 e 180 dias
() Entre 180 dias e 1 ano
() Mais de 1 ano

14.  Qual o valor médio de orgamento das suas obras de reforma?

Marcar apenas uma oval.

() Até 50 mil reais

() Entre 50 e 100 mil reais
(") Ente 100 e 200mil reais
(") Entre 200 e 500 mil reais
() Entre 500 mil reais e Tmi

() Mais de 1mi

15. O que geralmente inclui seu orcamento de reforma?
Marque todas que se aplicam.

[ | Projeto e execugéo, com mé&o de obra e material

D Apenas execugdo, com mao de obra e material

D Apenas mao de obra, material fornecido pelo cliente

[ | Apenas projetos

D Apenas supervisdo da obra, mado de obra e material por conta do cliente

Outro: D

16. Como profissional, vocé considera o setor de reformas um mercado com boas oportunidades e expectativa de

crescimento?
Marcar apenas uma oval.

() sim
() Nao

17. Deixe seu comentario a respeito dos diferenciais e desafios na gestao de obras de reforma.

Este contetdo néo foi criado nem aprovado pelo Google.

Google Formularios


https://www.google.com/forms/about/?utm_source=product&utm_medium=forms_logo&utm_campaign=forms

APENDICE B

- Respostas discursivas da questdo 17: Deixe seu comentario a respeito dos
diferenciais e desafios na gestao de obras de reforma:

i. “Um dos pontos relevantes para reforma é quando a edificagao precisa se
manter em uso durante a reforma. Além do planejamento o bom relacionamento
e gerenciamento fazem a diferenga.”

ii. “Reformas possuem um dinamismo muito grande e requerem resiliéncia
dentro da equipe de execugao e gestdo.”

iii. “Surpresas ao decorrer da obra, dificuldade de mao de obra qualificada,
dificuldade em mapear o0 que ja se tem executado quando ndo se tem
informacdes e projetos suficientes.”

iv. “Dentro da execugao de uma reforma temos os desafios de muitas vezes
nao ter o projeto complementar das edificacdes e isto esta totalmente ligado aos
custos iniciais e execucao, pois muitas "surpresas" vao surgindo no decorrer da
execucao. Ainda assim aplicando uma visita técnica com a equipe antes do inicio
e analisar de ponta a ponta 0s servigos que tém no escopo nos faz ter uma nogao
melhor do panorama desta reforma. Vejo isto como um dos maiores desafios e
diferenciais deste tipo de servico.”

v. “Considero uma reforma uma “caixinha de surpresa”, por mais que vocé
se obtenha todos os projetos e se cerque de todas as informacdes necessarias,
numa reforma vocé acaba encontrando alguns obstaculos que ndo se encontra
numa construcao, como restricdes no condominio, projetos errados, clientes que
mudam de opinido constantemente, adequacédo de projetos de obra. Nem tudo
que se deseja fazer é plausivel em relacao as medidas, material, mdo de obra e
orcamento. O principal desafio, na minha opinido, para uma reforma € lidar com
clientes e fornecedores. E um diferencial de executar reformas € que no mercado
a qualificacdo de profissionais estd escasso, entdo a demanda & sempre
constante.”

vi. “A reforma é a "cachacinha" do profissional, todo mundo gosta, ou pelo
menos deveria, € 0 desafio por vezes ndo conhecido, e que da tesao pela
profissdo (entre outras coisas). Ndo é a modalidade de obra mais lucrativa, tdo

pouco a que gera a maior satisfacdo do cliente, mas tem oportunidades. A



reforma ndo abre tanto ao profissional a proposicdo de ideias e solucbes
construtivas que cativem o cliente, por vezes, € um imoével engessado e sem
antecedentes, ainda assim é divertido. “

vii. “A m&o de obra é nosso maior desafio, tanto em reformas quanto em
Construgdes. A cultura do povo também em fazer manutencédo preventiva €
inexistente, tentei aplicar e vender a gestdo da manutencéo (preventivamente)
para condominios e ndo obtive sucesso. Sendo que se for analisar, € possivel
tracar o custo de manutencdo da edificacdo ao longo dos anos, garantindo a
performance de todos os elementos e prolongando a vida atil. Temos muito que
amadurecer neste sentido, seria interessante as prefeituras cobrarem a
manutencdo preventiva de Condominios e clubes, assim como ja € feito na
cidade de Balneario Camboriu.”

viii. “Na minha empresa costumamos falar que cada reforma é como se fosse
um filho novo nascendo. Em construcdes do zero é mais facil fazer comparacoes
com o valor do m2 de uma obra para outra, ja em uma reforma essa situacao
guase sempre nao pode ocorrer, pois cada reforma tem sua peculiaridade. O
retorno financeiro é bem atrativo, onde o retorno de uma reforma de um
apartamento de 120m2 pode se equiparar com o retorno financeiro gerado pela
construcéo e venda posterior de uma casa do zero de 100m2. O mercado em
2021 aqueceu bastante nas reformas, creio que principalmente pelo fato de as
pessoas terem passado muito tempo em lockdownem2020 devido a pandemia,
e com a baixa nos casos em 2021 e percepcdo de problematicas em suas
residéncias 0 aumento na procura por profissionais qualificados nessa area
aumentou.”

ix. “Nao basta gostar, tem que amar a profissao.”

X. “A obras de reforma exigem dedicacdo do gestor para coordenar as
diferentes equipes de trabalhos e verificagdo constante dos trabalhos em
execugao. Sem dedicagao a obra além de ficar com problemas, gera prejuizos.”

xi. “E um mercado bom, porém a maior dificuldade hoje em dia é a
concorréncia.... Muita gente desempregada, trabalha como autbnomo e se
Sujeita a aceitar os trabalhos por pregos impraticaveis, dificultando o fechamento
de contratos e desvalorizando esse nicho de mercado.”

xii. “Desafio grande com orgamentos, expectativas dos clientes e arquitetos.

Bem como organizacao financeira quanto aos acréscimos durante a obra.”



xiii. “A principal diferenca e também desafio de reformas € o entendimento
pelo cliente de que se trata de uma edificacdo que raramente apresenta projeto
as built. Ou seja, os custos sdo maiores que uma construgao inicial.”

xiv. “Maior desafio é conseguir equipe de mé&o de obra qualificada.”



