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CONSTRUCOES ESPECIAIS

Condominios smart

Conheca os sistemas mais utilizados para construgao de galpdes
de armazenamento e distribuicao
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Assim como ne GR Jundiai (SP), empreendimento da GR Properties em Sao Paulo, estrutura pré-moldada com cobertura metalica

€ uma das favoritas para esse tipo de obra

s condominios logisticos se torna-

ram a menina dos olhos das incor-
poradoras e construtoras brasileiras.
Com demanda crescente, esses empre-
endimentos resistiram a crise economi-
ca e vém se mostrando cada vez mais
interessantes do ponto de vista do retor-
no financeiro. Em geral, os galpoes sio

construidos em dois modelos: build to
suit, que deve atender rigorosamente as
exigéncias contratuais, e no especulativo,
cujo produto deve ser flexivel, com capa-
cidade de atender as necessidades de di-
ferentes potenciais inquilinos.

Como caracteristicas bdsicas, os
condominios logisticos devem ter lo-

calizagao estratégica que facilite a dis-
tribui¢io de produtos, acesso aos
grandes polos de consumo e itens co-
muns diferenciados. Quanto aregidoa
ser instalada, priorizam-se terrenos
proximos a aeroportos, portos, cen-
tros comerciais ou rodovias. Em Sao
Paulo, por exemplo, houve um boom

TECHNE 164 | NOVEMBRO DE 2010



COMBINAGOES DE SISTEMAS CONSTRUTIVOS MAIS UTILIZADAS PARA A CONSTRUGAO DE CONDOMINIOS LOGISTICOS

Estrutura Fechamento Cobertura
W Alvenaria 5
Pre-T;:edado Painéis pré-moldados Metalico trapezoidal sobre tergas pré-moldadas de concreto

Metalico (telhas trapezoidais)

Pré-moldado

Alvenaria

Concreto tipo “W"

pesado Painéis pré-moldados i
Alvenaria
Pilar moldado Painéis pré-moldados Metalica zipada sobre estrutura metalica tipo Joist
“in loco” = ou treligas planas
Metalico (telhas trapezoidais)
Metalica "r—“ Alvenaria Metalica zipada sobre estrutura metalica tipo Joist
Metalico (telhas trapezoidais) ou trelicas planas
Tilt-up Tilt-uph n Metalica zipada sobre estrutura metalica tipo Joist

desses empreendimentos nas rodovias
Anhanguera, Castelo Branco, Raposo
Tavares e Dutra.

Para os itens comuns, na drea ex-
terna dos galpoes sao construidos
prédios administrativos com restau-
rante, lanchonete, refeitério, ambula-
torio, salas de reunides para uso de
condéminos e dreas de servigos (ma-
nutengio, limpeza ¢ jardinagem);
drea de apoio para o caminhoneiro
com sanitdrios, vestidrios e salas de
descanso; pdtio para manobra de ca-
minhaes; bolsoes para estacionamen-
to; e boxes de servigos, como agéncia
bancdria, lotérica, lojas, oficina ¢
posto de gasolina, de acordo com as
necessidades locais.

Com tantas opgoes de dreas de ser-
vigo, a dica é analisar o entorno e defi-
nir as principais necessidades do em-
preendimento. “Se o condominio estd
préximo do centro, o recomendavel ¢
enxugar as areas de servigo para esti-
mular o uso dessa drea do entorno,
nao sendo necessdrio instalar um
posto de gasolina, restaurante, vestid-
rio etc. Mas caso o local esteja afastado
é preciso prever tudo isso”, explica o
arquiteto Thiago F. Machado, coorde-

nador técnico da TM2 Planejamento e
Projeto, empresa ligada a Retha Imé-
veis & Servigos.

Além da localizagao e itens co-
muns, a seguranga também ¢ funda-
mental nos projetos desses empreen-
dimentos. Na maioria dos casos, o
condominio possui alarme, portaria
blindada e sala de seguranga com mo-
nitoramento. Outras medidas mais ri-
gorosas também estao sendo tomadas,
como: sistema de eclusa para cami-
nhoes (gaiola) e lombada antifurto
(piso dilacerador).

Para abrigar todos esses equipa-
mentos, a drea do terreno varia, em
média, de 10 mil m? a 500 mil m2.“Os
terrenos normalmente precisam ter
uma drea minima de duas vezes o ta-
manho do galpio a ser edificado. Jd o
tipo de solo, o ideal é aquele em que
consigamos ter um menor volume de
movimentagao de terra a ser executa-
do, como também aquele que possibi-
lite termos fundagdes diretas e conten-
¢oes naturais em talude com grama”
acredita Jorge Almada, diretor de ope-
ragoes da Método Engenharia.

A avaliagao de viabilidade do ter-
reno também deve levar em conta a

topografia da gleba (quanto maior o
aclive ou declive, maior o custo com
terraplanagem), as restrigoes rodovi-
arias da concessioniria para onde o
terreno dd acesso (estradas de alta ve-
locidade talvez demandem investi-
mentos na construgio de vias margi-
nais para facilitar as entradas e saidas
do condominio), o zoneamento,
além, ¢ claro, de todo histérico e do-
cumentagio do lote. “Um ponto que
levamos bastante em consideragio na
Retha ¢ a parte ambiental do terreno
porque o processo para conseguir a
licenga ambiental demora bastante.
Por exemplo, se o terreno tem conta-
minagdo, se perde de seis meses a um
ano para conseguir a licenga, o que
pode inviabilizar o empreendimento
pois as obras de condominios sio rd-
pidas”, afirma Machado.

Os condominios logisticos sio
formados por galpoes modulares
com tamanho minimo de 700 m2, em
média. Para fazer essa divisdo, no
projeto, os arquitetos tém restringido
o minimo possivel no tamanho dos
galpoes ¢ 0 maximo no tamanho de
médulos. “Vale lembrar que quanto

menos inquilinos, maior o valor do »
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condominio a ser cobrado. Entao essa
divisio tem que ser feita de uma
forma que, no final, o empreendi-
mento tenha um valor de condomi-
nio aceitdvel’, acredita Francisco Vi-
centini, diretor técnico da GR Pro-
perties. Segundo as empresas, o valor
do condominio tem variado de R$ 1,5
mil a R$ 3,5 mil/m?/més, incluindo
custos com seguranga, manutengao,
equipamentos e folha de pagamento.

Construgao simples e rapida

A construgdo dos condominios
logisticos € relativamente simples, rd-
pida e de baixo risco. Para a estrutura,
cinco sistemas se destacam: pré-mol-
dado leve, pré-moldado pesado, pilar
moldado “in loco”, estrutura metalica
e o tilt up. J o fechamento pode ser
feito em alvenaria, painéis pré-mol-
dados e painéis metdlicos. A cobertu-
ra, por fim, varia pouco: telha metali-
ca trapezoidal sobre tercas pré-mol-
dadas de concreto, telha de concreto
tipo “W” ou telhas metilicas zipadas
sobre estrutura metilica tipo Joist ou
treligas planas.

Para a escolha do sistema cons-
trutivo sao analisados aspectos como
o tipo de terreno, porte do empreen-
dimento, tempo de construgio, ne-
cessidades do entorno e até mesmo o
tipo de locagao, pois o retorno do
projeto € pequeno, sendo preciso
equalizar esse custo. “Em um empre-
endimento menor, por exemplo, faze-
mos o fechamento com alvenaria até
3 m maiores, 0 que dd seguranga para
o inquilino e diminui o custo”, exem-
plifica Thiago F. Machado, da Retha.
“A alvenaria ¢ metade do prego do
painel alveolar. No entanto, o prazo
de execugdo da obra com sistema me-
tilico pode ser 20% mais rapido.
Entdo, tudo tem que ser equacionado
de acordo com as caracteristicas do
condominio”, conclui.

“Na Bracor, a rapidez é um fator
importante, assim como a resisténcia
do sistema e o seu peso — o ideal é ser
um material um pouco mais leve para
carregar menos a fundagao. As veda-
¢oes também sdo mais simples do que
em outras edificagoes”, afirma Carlos
Sisti, gerente de engenharia da Bracor.

Divolgacio: GR Properties

Em busca da certificagao Leed, GR Campinas, da Ini2 Implantagoes Imobiliarias

P

e GR Properties, terao sistemas para a reducao de 20% no consumo de agua,
comissionamento dos sistemas que consomem energia, gestao de residuos da obra

e iluminacao natural

Vale lembrar que o tipo de funda-
gao depende muito do solo e da carga
a ser suportada, mas, na maioria das
vezes, sio feitas fundagoes diretas (sa-
patas), tubuldes a céu aberto, estacas
pré-moldadas, estacas metalicas e bro-
cas de concreto. “O peso da estrutura
nao ¢ foco nas fundagoes de condomi-
nios logisticos e sim o suporte do piso
que varia de 5a 8 t/m2. Uma boa dica ¢
buscar terrenos geologicamente apro-
priados para o suporte do piso para
nao encarecer o projeto’, explica Fran-
cisco Vicentini, da GR Properties.

Internamente, os condominios
logisticos sao entregues com os meza-
ninos, divisdes entre galpoes e médu-
los prontos.

Projetos verdes

O tema da sustentabilidade, que
antes era apenas um diferencial, vem
ganhando espago na lista das exigén-
cias dos inquilinos. Estagdes de trata-
mento de esgoto, aproveitamento da
energia solar e retso da dgua para ba-
nheiros e irrigagio siao praticas recor-
rentes nos condominios mais moder-
nos. “Os condominios construidos no
modelo especulativo se preocupam
menos com ecoeficiéncia, mesmo
adotando sistema de retso de dgua e
tratamento de esgoto, nao se investe

muito nisso. Quem se preocupa mais ¢
o investidor porque vai ter o retorno
em longo prazo”, afirma o coordena-
dor técnico da Retha.

Para Jorge Almada, diretor de
operagoes da Método Engenharia, é
importante aproveitar a ventilagao e
iluminagido naturais nos projetos.
“Em geral, os projetos preveem a uti-
lizagdo de telhas translucidas e lanter-
nins para redugio do consumo de
iluminagao artificial e consequente-
mente energia elétrica. Também ha
uma preocupagao com a otimizagao e
maior exploragao da ventilagao natu-
ral para reduzir uso de ventilagio for-
¢ada ou climatizagao, além da utiliza-
¢ao de telhas com revestimento tér-
mico, possibilitando uma redugio no
uso de ventilagdo forgada e/ou clima-
tizagao”, exemplifica.

H4a poucos anos, os projetos de
condominios logisticos também estio
buscando certificagoes ambientais,
como o Leed (Leadership in Energy
and Environmental Design). Nessas
obras, especificamente, hd exigéncias
especiais que variam para cada tipo de
empreendimento, como destinagio de
residuos durante a obra, procedéncia
de materiais empregados e exigéncias
rigidas a combate de incéndio etc.

o o = "Ana Paula Rocha

TECHNE 164 ' NOVEMBRO DE 2010



	Novembro.10 - Téchne - Capa
	Novembro.10 - Téchne - 01
	Novembro.10 - Téchne - 02
	Novembro.10 - Téchne - 03

