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Guia do
Retrofit

Como trocar a cobertura com a fabrica
rodando e reduzir drasticamente o
premio do seguro patrimonial com a
certificacao FM Approved.
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Por que este guia existe

Se voce e engenhelro, arquiteto ou gestor de facilities, ja enfrentou o
dilema: a cobertura do galpao precisa ser substituida mas parar a producao
para fazer a troca e simplesmente inviavel. Um dia de linha parada pode
custar centenas de milhares de reais. Adiar a substituicao, por outro lado,
significa conviver com goteiras, risco de acidentes, perda de eficiencia
energetica e premios de seguro cada vez mais salgados.

A ArtServ Engenharia desenvolveu, ao longo de 30 anos de mercado e
mais de 8 milhdes de m* instalados, uma metodologia que resolve esse
Impasse.

Chamamos de retrofit invisivel: a substituicao completa da cobertura sem

Interromper a operacao do galpao. E quando esse retrofit € feito com
sistemas certificados FM Approved, o impacto vai muito alem da
estanqueldade, ele transforma o balanco patrimonial da empresa.

O que voce vai encontrar neste guia:

O passo a passo tecnico do retrofit invisivel, os criterios para
especificar sistemas certificados FM Approved, 0s numeros
reais de reducao no premio de seguro patrimonial (em
alguns casos, acima de 40%), € 0s argumentos financeiros
para apresentar a diretoria. Tudo baseado em projetos reais e

dados do mercado segurador.
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O dilema da cobertura industr
A cobertura de um galpao industrial e, paradoxalmente, o sisterma mais negligenciado e o
mais critico para a continuidade operacional Ela protege maquinas, estoques, pessoas e
processos. Quando falha, as consequéencias sao Imediatas. goteiras sobre equipamentos

sensivels, interrupcao de processos produtivos, riscos eletricos, danos a materia-prima e
produtos acabados.

No entanto, substituir uma cobertura industrial € visto como uma cirurgia de grande porte. O
Imaginario comum envolve;

- Parada total da producao por dias ou semanas;

- Riscos de acidentes com queda de materiais sobre a linha;

+  Exposicao ao clima: chuva, vento e sol incidindo diretamente sobre a operacao;
- Desperdicio de materiais e geracao de entulho;

- Retrabalho em instalacdes adjacentes danificadas durante a obra.

Por esses motivos, muitos gestores adiam a substituicao ano apos ano. O resultado € um ciclo
VICIOSO: a cobertura envelhece, as manutengoes corretivas se multiplicam, o risco de sinistro
aumenta e, como veremos no Capitulo 4, o premio do seguro patrimonial sobe sem parar.

O custo oculto do adiamento:

Manutencoes corretivas sucessivas em uma cobertura degracdada podem custar ate
3x Mals do que a substituicao programada em 5 anos. Alem disso, uma cobertura com
falhas recorrentes aumenta significativamente o risco percebido pelas seguradoras € O

premio reflete Isso.

A boa noticia e que existe uma alternativa. Uma metodologia que permite substituir a
cobertura sem parar a linha de producao, Com seguranca, em um prazo assertivo e
quando combinada com a certificacao correta transforma a cobertura de passivo em
ativo financelro.
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Retrofit invisivel: a metodologia

O retrofit invisivel € uma metodologia de substituicao de coberturas desenvolvida e

aprimorada pela ArtServ ao longo de ce

ntenas de projetos industriais. O nome reflete a

premissa fundamental: a producao nao

0ode perceber que a obra esta acontecendo.

Por que “invisivel"?

Porque para a equipe de producao, para o transportador que chega ao dock e para o

gestor que acompanha os KPIs do dia hada muda. Nao ha ruido excessivo, nao ha
queda de detritos sobre a linha, nao ha chelro de solventes, nao ha interrupcao de
energia. A obra acontece "por cima’ e 'nos intervalos', sem afetar a rotina da fabrica

Como funciona:

A substituicao ocorre em modulos, seguindo um plano de ataque setorizado. Enquanto uma
secao do galpao esta sendo requalificada, as demais operam normalmente. A transicao entre
setores e feita de forma plangjada, com selagens provisorias que garantem estanqueidade
durante todo o processo. O metodo se apoia em quatro pilares:



Setorizacao inteligente: 0 galpao e Trabalho em sobreposico: a nova
dividido em setores iIndependentes, cobertura é instalada sobre a

cada um com seu cronograma de existente em cada setor, eliminando
Intervencao. As emendas entre a exposicao da linha de producao ao

setores sao projetadas para garantir clima. Apos a fixagao, a cobertura

continuidade e estanqueidade. antiga € removida por dentro sem
rsco de goteiras.

L ogistica integrada: o recebimento |

de materiais, o Icamento e a Segg anea NR'35' pa;sarelag
movimentacao s3o planejados para metalicas e linha de vida certificadas
nao interferir nas areas de circulacao ,55}0 Irsﬁal?c asdpre\lgamente COMo
da producao. Icamentos ocorrem INfraestrutura da odra e

em janelas noturnas ou finais de permanecem como ativo
semana permanente do galpao apos a

conclusao.

Fator critico de sucesso:

A setorizacao so e viavel quando o sistema de cobertura escolhido permite jJuntas
perfeitamente estanques entre setores novos e antigos. O sistema de telhas zipadas com
fixacao oculta da ArtServ fol projetado para Isso cada junta € uma trava mecanica continua,
sem dependencia de vedacoes quimicas que ressecam com o tempo nao ha interrupcao
de energia. A obra acontece "por cima’ e 'nos intervalos’, sem afetar a rotina da fabrica.

Zero dias de parada de producac em mais de 300 projetos de retrofit realizados pela
ArtServ nos ultimos 10 anos. Em todos os casos, a operacao do cliente seguiu
INinterrupta durante toda a substituicao da cobertura.




Certificacao FM Approved:
O padrao ouro

A certificacao FM Approved e, hoje, 0 mais rigoroso padrao
global de desempenho para sistemas de cobertura

industrial Diferente de certificacoes genericas, o FM
A PPR OVED Approved testa cada componente do sistema

Individualmente e nao apenas o conjunto montado.

A ArtServ e a unica empresa ha America Latina com certificacao FM Approved em todo o
sistema de telhas zipadas: painel, clipe e fixadores. Isso significa que cada peca fol submetida
a testes padronizados pela FM Approvals (EUA) e aprovada individualmente,

m O que testa Padrao FM Resultado ArtServ

Resisténcia a Succao Maxima antes Ate 200 km/h
ventos do desprendimento (Furacao Categoria 3) AR
LA Impacto de esferas de
Resistencia a .
granizo gelo em velocidade Classe 4 (mais alta) APROVADO
controlada
- Comportamento sob Sem propagagao
Resistencia ao : ]
foco externo calor radiante com fonte | alem da area de APROVADO
externa EX[POSICA0
ot A Passagem de chamas e
3 E nqueicade gases quentes pelas Zero vazamento APROVADO
a chamas juntas
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Por que Isso Importa? Porque o0 mercado segurador utiliza exatamente esses criterios para
classificar o risco de uma edificacao. Uma cobertura com cettificacao FM Approved nao e
apenas mais segura ela e classificada em uma categoria de risco inferior pelas principais

seguradoras patrimoniais do mundo.

Um dado que poucos engenheiros conhecem:

Grandes seguradoras patrimoniais jJa condicionam a elegibilidade de coberturas
iIndustriais a sistemas com certificacao FM Approved. Projetos sem essa certificacao
podem ser simplesmente recusados por seguradoras de primeira linha, ou aceitos
com agravamento de premio que pode chegar a 507 acima da taxa base




O impacto no seguro patrimonial

—ste e o capitulo que transforma a decisao tecnica em decisao estrategica e financelra. Se 0s
capitulos anteriores mostraram o ‘como’, este mostra o "por que” que convence diretorias
financelras.

O premio de seguro patrimonial de um galpao industrial e calculado com base no risco

perceb

do. A seguradora analisa: estrutura, materiais, sistemas de protecao contra incendio,

historico de sinistros e fundamentalmente a qualidade da cobertura. Uma cobertura que falha
expoe a seguradora a riscos gigantescos: perda de estoque por goteira danifica materia-prima
e produto acabado; falta de resistencia ao fogo transforma um principio de incendio em perda
total; baixa resistencia a ventos e granizo gera sinistros recorrentes.

O efeito FM Approved no calculo do premio

A FM Approvals nao e apenas um laboratorio de testes. Ela mantem um banco de dados
global de perdas seguradas que as seguradoras utilizam como referencia para precificacao.

severic

ade de sinistros. O resultado prat

brasilel

0 e Internacional

—dificacoes com sistemas FM Approved tem, comprovadamente, menor frequencia € menor

ICO, cOm base em dados reais do mercado segurador



Cobertura Cobertura
Impacto

Convencional FM Approved P
Taxade prémio | 0,35% a 0,60% do valor 0,15% a 0,25% do REDUCAO DE
(p. Mib segurado valor segurado 40% A 55%
Drémio anual (R$ )

5 RS 75000 a ECONOMIADEATE
: RS 175.000 a RS 300.000

para galpao de 175 aR$3 RS 125000 RS 175.000/ANO
RS 50M)
Deducao de - Menor (risco FRANQUIAATE
sinistro (franquia) Maior (risco elevado) edUzido) 60% MENOR
Limites de Restritos para Plenos para todas COBERTURA
cobertura vento/granizo as causas MAIS AMPLA

Ate 557

de reducao no premio anual do seguro
patrimonial reportada por clientes ArtServ que
substituiram coberturas convencionais por
sistemas FM Approved e apresentaram a nova

certificacao as suas seguradoras. E

cobertura em menos de 5 anos.

absolutos, uma economia que frec
supera o custo total da substituicao da

M valores

uentemente
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Renegociacao da apolice: o momento certo

O retrofit com certificacao FM Approved cria uma janela de oportunidade unica para
renegociar a apolice de seguro patrimonial. Veja o fluxo recomendado:

Antes da obra:

solicite a seguradora atual uma
cotacao com base no projeto de retrofit
(plantas, especificacoes técnicas,
comprovante de certificacaoc FM
Approved). Isso estabelece a linha de
base da reducao potencial.

Apos a conclusao:
apresente a seguradora o dossier
completo: certificado FM Approved,
relatorio de instalacao, ART, fotos da
obra concluida. Solicite a

reclassificacao do risco e a revisao
do premio.

Atencao:

Durante a obra:

mantenha a seguradora informada
sobre o cronograma. A certificacac FM
Approved cobre o sistema instalado
Nao apenas o material. A ArtServ

fornece o As-Built e o certificado de
INnstalacao.

Estude o mercado:

com o certificado FM Approved em
Maos, a edificacao se qualifica para
seguradoras que antes hao cotavam o
rsco. Abra concorrénclaentre 3a 5
seguradoras a diferenca entre a pior e a
melhor proposta pode chegar a 30%.

Nem todas as seguradoras brasileiras tem experiencia com precificacao de riscos FM
Approved. Recomendamos buscar corretoras especializadas em riscos industriais €
multinacionais elas conhecem o valor da certificacao e refletem isso no premio. A ArtServ

mantem uma lista de corretoras parceiras especializadas, que podem ser consultadas
pelo Nosso time comercial.




Analise financeira completa

A decisao de substituir uma cobertura industrial €, em
ultima instancia, uma decisao financeira. Neste capitulo,
apresentamos tres cenarios reals cCompostos com base
em dados do mercado, mostrando o ROl completo do
retrofit invisivel com certificacao FM Approved
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alpao Logistico (CD de 15.000 m*)

Rbrca | Vel | Obseneio

Area de cobertura 15.000 M? Galpao classe A para logistica
I ' o retrofit RS Sistema zipado FM Approved +
FVESHMENTOTETO 1200.000 passarelas + linha de vida
Prémio seguro antes | R$ 87.500/ano Taxa de 0,35% sobre R$ 25M
(valor segurado estimado)
. . Taxa de 0,187%
Prémio seguro depois | R$ 45.000/an0 reducio de 48%
-conomia anual
10 SEqUIO RS 42.500/ano
—CONOMia em “liminacao de manutencoes
mManutencao R$ 18.000/ano corretivas recorrentes
“conomia totalanual | R$ 60.500/ano
- ; Sem considerar outros
Payback simples ~19,8 anos .
beneficios

‘O payback aparente e longo porque o investimento em retrofit € de capital (ativo imobilizado) enquanto a
economia e operacional (P&L). A analise correta deve considerar o custo evitado de uma substituicao
emergencial futura e a valorizacao patrimonial do imovel, que em galpoes classe A com certificacdo FM
Approved pode chegar a 15-25% sobre o valor de venda



Cenario 2 — Industria de Autopecas (25.000 m?)

Galpao industrial classe

Area de cobertura 25.000 m? 3 pesado
| Sistema zipado FM Approved
Investimento retrofit | R$1.200.000 + reforco estrutural leve
Prémio seguroantes | R$ 225.000/an0 Taxa de 0,45% sobre R$ 50M
(valor segurado)
. . axa de 0,20%

Prémio seguro depois | R$ 100.000/ano reducio de 55%
—conomia anual

RS 125.000/ano
NO SeguIro
—Conomia em Cobertura antiga exigia
manutencao RS 42.000/an0 reparos trimestrais
—liminacao de perda Media de perdas por gotelra
de estoque RS 35.000/ano em area de almoxarifado
—conomia totalanual | R$ 202.000/ano
Payback simples ~10,4 aNOS Antes de considerar

valorizacao do ativo



A conta que transforma
a decisao:

Em todos os cenarios, a economia
acuMmulada em premios de seguro +
Manutencao ao longo de 25 anos (vida
util do sistema) cobre a maior parte do

Investimento no retrofit. Quando se
adiciona a valorizacao patrimonial do
Imovel certificado e a eliminacao do
rsco de parada nao programada, o
retrofit invisivel com FM Approved se
paga multiplas vezes antes mesmo
de considerar o beneficio iIntangivel da
tranquilidade operacional

Cenario 3 — Alimentos & Bebidas (40.000 m?)

Rbria | Wlor | Obsenecio

Area de cobertura 40.000 m? Complexo industrial classe A

Sistema zipado FM Approved

nvestimento retroft | R$ 3.400.000 + passarelas + linha de vida + ART-Box

Prémio sequroantes | R$ 420.000/an0 Taxa de 0,42% sobre R$ 100M

(valor segurado)
. . Taxa de 0,20%

Premio seguro depols . .

g o R$ 200.000/ano reducio de 52%
-conomia anual

R$ 220.000/ano

NO Seguro
-Conomia em Manutencoes corretivas

- R$ 65.000/ano o
manutencao 365 eliminadas
-liminacao de perda Isolamento termico superior

- P R$ 48.000/ano -0 SUPETI

de estoque reduz carga de climatizacao

—conomia totalanual | R$ 333.000/ano

Reducao de 12 anos

Payback simples ~10,2 anos .
VS. cobertura convencional




Passo a passo da implementacao

O retrofit invisivel segue um fluxo disciplinado de 7 etapas. Cada etapa tem deliverables
especificos que garantem o controle de qualidade e a rastreabilidade para a certificacao FM
Approved.

Etapa 1 — Diagnostico e levantamento

Vistoria tecnica completa da cobertura existente: estado estrutural, pontos de falha, tipo de

fixacao, condicao das tercas, Inclinacao, e documentacao fotografica. A ArtServ emite um
relatorio de diagnostico com laudo tecnico

Etapa 2 — Projeto executivo e setorizacao

-laboracao do plano de ataque com setorizacao, cronograma detalhado por setor,
definicao das emendas provisorias e definitivas, projeto de icamento e logistica. Definicao
do sistema: perfil da telha, espessura, tipo de clipe FM Approved, fixadores certificados.

Etapa 3 — Instalacao de infraestrutura de seguranca
Antes de qualquer Intervencao na cobertura existente, sao Instaladas passarelas metalicas

e linha de vida certificadas (NR-35). Essa Infraestrutura serve a obra e permanece Como
ativo permanente do galpao apos a conclusao.

Etapa 4 — Substituicao setorizada (retrofit invisivel)
M cada setor: Instalacao da nova cobertura FM Approved sobre a existente - fixacao e

travamento mecanico = remocao Interna da cobertura antiga = destinacao de residuos. A
producao segue operando Nos setores adjacentes sem interrupcao.

Etapa 5 — Instalacao de complementos

Instalacao ou requalificacao de AR T-Box (sistema exclusivo de vedacao para penetracoes),

clarabolas, exaustores, sistema de drenagem pluvial e Isolamento termico, quando
aplicavel.

Etapa 6 — Inspecao final e documentacao

Nspecao de estangueldade (ensaio de lamina dagua em juntas), verificacao de torque dos

fixadores, checklist FM Approved componente a componente, emissao do As-Built, ART
de conclusao e certificado de instalacao do sistema.

60 - 90 dias corridos € o prazo medio para um retrofit de 20.000 m* com a metodologia
ArtServ, Incluindo diagnostico, projeto, obra e entrega do dossier sem um unico dia de
parada de producao.




Como apresentar o projeto a diretoria

O engenhelro Marcelo, nossa persona, salbe que precisa convencer a diretoria financeira. Este
capitulo € o roteiro que ele pode segulir para transformar uma decisao tecnica em uma

decisao estrategica aprovada pelo CFO.

Os 5 argumentos que funcionam

1

A cobertura como ativo, nao como despesa: apresente o retrofit nac como custo de
Manutencao, mas como um investimento em ativo imobilizado com depreciacao
contabil (vida util de 25+ anos) que valoriza o imovel em 15-257%. Diferente de
Manutencoes corretivas que vao direto para o P&L como despesa operacional.

O seguro como ROl tangivel: mostre a conta: se o prémio atual € R$ 200.000/ano e a
seguradora reduz para R$ 95.000/ano com a certificacao FM Approved, a economia
anual de R$ 105.000 € um aumento direto no EBITDA. Um multiplo de EBITDA de 8x

significa que esse valor representa R$ 840.000 em valor de empresa relevante para
qualquer CFO.

Mitigacao de risco de parada: qual e o custo de um dia de producao parada por
goteira sobre um quadro eletrico ou por um principio de Incendio nao contido? Em
indUstrias de processo continuo, pode estar entre R$ 50.000 € R$ 500.000 por dia.
O retrofit elimina esse risco.

-SG e compliance: a certificacao FM Approved, 1ISO 9001 e GBC Brasil posicionam a
empresa em conformidade com as melhores praticas globais de governanca ambiental
e soclal. Para empresas listadas em bolsa ou com metas publicas de sustentabilidade,
ISSO tem valor estrategico crescente

Custo total de propriedade (TCO). em 20 anos, o sistema zipado certificado
FM Approved custa 25-407 menos que uma cobertura convencional, considerando
Manutencao zero de vedacao, reducao no seguro € maior vida util O custo inicial maior
Se paga ha operacao.

-




Checklist para a reuniao com o CFO:

\ Proposta tecnica com 3 cenarios de investimento (basico, padrao, premium)

\ Projecao de economia em seguro com carta de seguradora parcelra (pre-cotacao)

j Comparativo TCO vs. cobertura convencional em 20 anos - Depreciacao contabile
valorizacao patrimonial projetada

j Certificado FM Approved como ativo intangivel

\ Cases de clientes reais com dados de economia mensuravels

D Prazo de execucao sem impacto na producao.




Conclusao

O retrofit invisivel € mais do que uma solucao tecnica € uma decisao estrategica de hegocio.
“le resolve o dilema classico entre a necessidade urgente de substituir a cobertura

e a iImpossibilidade de parar a producao. E quando combinado com a certificacac FM
Approved, transforma a cobertura de um centro de custo em um gerador de valor.

A economia no premio do seguro patrimonial nao € um "bonus’ € um componente central
do ROI do projeto. Como demonstramos com dados reals, a reducao pode chegar a

557 a0 ano, criando um fluxo de caixa positivo que acelera o retorno do investimento

e aumenta o EBITDA da empresa.

Na ArtServ, acreditamos que engenharia de qualidade nao € a que impressiona € a que
entrega resultados mensuraveis. Mais de 8 milhoes de metros quadrados instalados,

30 anos de mercado, certificacoes que atestam cada componente do Nosso sistema

- a unica empresa na America Latina com certificacao FM Approved em todo o sistema
de telhas zipadas.

Proximo passo:

Agende uma visita tecnica sem compromisso. Nossa equipe val ao seu galpao, realiza o
diagnostico completo e apresenta um projeto de retrofit invisivel com projecao
personalizada de economia no seguro patrmonial. Solicite pelo comercial da ArtServ.

ISO 9001 - FM Approved - GBC Brasil

ArtServ Engenharia
Rua Antonio da Silva, 15 — Palmital, Colombo/PR — CEP 83.413-440

artservengenharia.com.br - @artserv_engenharia
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