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RESUMO

Nos tempos actuais, em que impera a economia de mercado, caracterizada pela
plenitude do conceito de concorréncia, a aplicacdo de critérios de gestdo na
administracdo de empresas, € decisivo para que uma empresa possa atingir o

sucesso ou da mesma forma desaparecer do sistema.

Os avancos alcangados no desenvolvimento de técnicas e métodos de controlo e
de gestdo de investimentos, quando convenientemente adoptados pelos diversos
actores do sector da construgdo, contribuem como factor determinante para a sua

competitividade.

Nesta dissertacdo, foi desenvolvida uma Estrutura de Custos para Edificios de
Habitacdo, constituidos por cave e 5 pisos. Este trabalho insere-se no ambito do
Observatorio da Construcdo da Tras-os-Montes e Alto Douro (TMAD). Um dos
principais objectivos deste Observatdrio consiste na divulgacdo de informacéo
referente ao mercado imobiliario de edificios habitacionais e na andlise das suas
dindmicas construtivas, permitindo assim que 0s Varios intervenientes no processo

construtivo obtenham um maior éxito nos seus investimentos.

Através da analise de uma Estrutura de Custos, é possivel ter a no¢do do custo de
cada uma das fases da construcdo de um edificio ou de um conjunto de edificios,
permitindo isoladamente do orcamento global, através da percentagem atribuida a
cada actividade, negociar parte por parte, quando nessa fase, e monitorizar o
percurso da obra verificando a sua evolucdo, tornando assim mais simples a
introdugdo de correcgdes. Permitindo também, fazer a programacdo da gestéo
financeira do empreendimento, com o consequente controlo técnico-econémico da

execucdo da obra.

Este tema tem interesse, tanto no aspecto do aprofundamento do conhecimento de
aspectos técnico-econdmicos estruturais em edificios de habitagdo, como também
do lado da aplicacdo pratica, duma forma relativamente directa, por entidades

financeiras, promotoras, construtoras e projectistas.
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ABSTRACT

Nowadays, given the power of the market economy, characterized by the full
concept of competition, the use of management criteria in company administration

is the “touchstone” that makes a company succeed or disappear from the system.

The improvements achieved in developing techniques and methods of controlling
and in investment management, when conveniently used by the several actors in

the building sector, contribute decisively for its competitiveness.

In this essay, it has been developed a Structure of Costs in Residence Buildings,
characterized by a basement and 5 stores. This project is inserted in the TMAD
Construction Observatory. One of the main objectives of this Observatory is to
diffuse information regarding the real estate market of residence buildings and to
analyse its construction dynamics, thus permitting the several intervenient in this

process to have more success in their investments.

Through the Structure of Costs, it is possible to have an idea of the costs implied
in each phase of the construction of a building or a group of buildings, allowing,
aside from the global estimate and through the percentage of each activity, to
negotiate, piece by piece, each phase and to closely follow the work, verifying its
evolution, thus facilitating the introduction of corrections. Also permitting to
programme the financial management of the undertaking, with the consequent

technical and economical control of the work development.

This theme is very interesting, both in what concerns the improvement of
knowledge about the structure technical and economical aspects of Residence
Building and with respect to practice, in a relatively direct way, for finance,

promotion, construction and design-related entities.
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1.1 Enquadramento

A investigacdo permanente e o desenvolvimento de técnicas e métodos de
controle e de gestdo sobre os investimentos, é actualmente a Gnica forma de éxito

e sobrevivéncia dos intervenientes nos diferentes sectores econémicos.

A concorréncia € muita e altamente agressiva, situacao criada pela tdo propagada
globalizacdo, existindo uma luta sem tréguas, onde s6 aqueles que mais investem

em investigacdo e desenvolvimento, conseguem ter lugar.

Também no sector da construgdo civil, que representa em Portugal
aproximadamente 7% do Produto Interno Bruto (PIB), ou seja, quase 1/10 do total
nacional, que totaliza aproximadamente 150.000.000€ [Revista Concreto,
Marc¢o/Abril (2006)], o que é demonstrativo da sua enorme importancia, criando
s6 em empregos directos, 600.000 postos de trabalho, as técnicas de gestdo
econdmica da construcdo de edificios ou empreendimentos, tem de ser

desenvolvidas e optimizadas.

Pelas razdes apontadas, surge o tema desta dissertacdo, denominado de Estruturas

de Custos em Edificios de Habitag&o.

Apos a referéncia do tema — Estruturas de Custos — é importante defini-lo. Uma
Estrutura de Custos é um conjunto de pesos percentuais, provenientes das
diferentes fases da construcdo de um edificio, baseadas em actividades pré-
definidas, devidamente orcamentadas, que no seu conjunto constituem o edificio e
determinam o seu custo total. S&o definidas as caracteristicas técnicas do edificio,
desde a estrutura de betdo armado, até aos acabamentos finais e através dos custos
de cada uma das actividades, é determinada a sua percentagem no orcamento

global, ou seja a correspondente parte econdmica.

Desta forma, através da andlise de uma Estrutura de Custos € possivel ter a nocao
do custo de cada uma das actividades ou fases da constru¢cdo de um edificio,
permitindo isoladamente do orcamento global, através da percentagem

LUIS FILIPE TEIXEIRA DE QUEIROZ DE BARROS PINTO 3
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correspondente, negociar orcamentos de partes da obra, quando nessa fase, e
monitorizar o percurso da obra, verificando a sua evolucdo, tornando possivel a

introdugdo de correc¢des de uma forma mais rapida e mais simples.

Tal como foi referido, permitem estas estruturas, programar a gestdo financeira da
construcdo de edificios ou empreendimentos. Todas as informacdes obtidas, sdo
dirigidas aos intervenientes no importante sector da construcdo civil pelo seu peso
na economia nacional, no sentido de elaborar um processo, que permita
acompanhar e determinar, quer o estudo do investimento, com a orgamentacdo
sectorizada das diversas fases da obra, 0 seu acompanhamento permanente,

detectando rapidamente desvios orgcamentais.

Também possibilitam ao promotor/construtor, um estudo de previsdo das suas
necessidades financeiras, de forma a apresenta-las as entidades financiadoras,
permitindo também a estas um maior controle da boa gest&o e aplicagdo do capital
concedido.

Da colaboragdo habitual do autor com o Observatorio da Construcéo de Trés-os-
Montes e Alto Douro, resulta que este trabalho sera integrado no universo de
estudos do Observatério, um organismo que provem das preocupacdes
pedagdgicas e cientificas do Departamento das Engenharias da UTAD, orientado
para contribuir e ajudar a resolver as faltas de informacdo relativas ao movimento
da construcdo e respectivos mercados imobiliarios, revelando a consciéncia da
necessidade, da aproximacdo entre as Universidades e Empresas, com a
preocupacao de repensar e inovar modelos, que criem um processo mais dinamico
e eficaz, tornando-a economicamente justificavel. O principio subjacente a esta
missdo, é o dos investigadores universitarios, terem a missdo de serem
transportadores e difusores de conhecimento cientifico e tecnologico,
influenciando com ele a realidade econémica e empresarial, permitindo também
criar e implementar um sistema de avaliacdo e certificacdo de qualidade em

edificios de habitaco.

LUIS FILIPE TEIXEIRA DE QUEIROZ DE BARROS PINTO 4
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O trabalho baseia-se fundamentalmente na analise de informacdo recolhida,
principalmente em empresas de construcao civil — ramo edificios —, centrado num
conjunto de edificios construidos nos ultimos anos, com as caracteristicas

escolhidas para este trabalho.

E suportado também na experiéncia do autor, na constru¢do de edificios e
execucdo dos respectivos projectos, o que até hoje, perfaz aproximadamente

dezoito anos.

O factor preponderante é a particularidade de todos os edificios ou conjuntos
habitacionais edificados, apresentarem sempre um conjunto consideravel de
caracteristicas técnico-econdémicas, comuns a todos eles, para além das que

naturalmente lhes sdo especificas.

Os edificios alvo do estudo, cave, r/ chdo e 4 andares, representam, mais de
metade dos edificios construidos em Portugal [INE], dando assim consisténcia ao
interesse do trabalho, utilizando como base justificatoria, o argumento de que

pode ser Util a construtores civis, promotores, projectistas e financiadores.

Como grande suporte de informacdo e de organizacdo, esta um autor — Prof. Eng.
Artur A. A. Bezelga —, com a sua publicacdo “Edificios de Habitacdo -
Caracterizacdo e Estimacdo Técnico-Econdémica” de 1984 [Bezelga, A. (1984)],
que por sua vez também se baseou em parte em pesquisas do “Centre Scientifique
et Technique du Betiment”.

Pelas razbes expostas, considera o autor justificar a elaboracdo desta trabalho,
como uma actualizacdo a bibliografia existente e sobre a qual nada mais foi
publicado nos ultimos vinte anos, durante os quais se verificou uma grande
evolugdo, no que se refere aos materiais utilizados, as técnicas construtivas
utilizadas, as normas de seguranga impostas, a introducdo das novas exigéncias,
como o comportamento térmico e acustico dos edificios, a introducéo das redes de
gés, a seguranca contra incéndios e um conjunto de novas regras regulamentares

relativas ao processo da construgéo.

LUIS FILIPE TEIXEIRA DE QUEIROZ DE BARROS PINTO 5
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Com inclusdo deste trabalho no Observatério da Construcdo de TMAD,
organismo constituido com o intuito de criar informacdo, que permita por um lado
construir bem e ser certificado por isso, caso 0 dono da obra pretenda requerer
vistorias para o efeito, e por outro, que 0s intervenientes no pProcesso,
nomeadamente, construtores, promotores e investidores, possam tomar as
decisbes mais acertadas e logo com menor grau de risco, atingindo também de
melhor forma as necessidades do “mercado”, ficardo os utentes com uma maior
informacdo e logo melhores meios, para a pratica de uma melhor gestdo do seus

empreendimentos.
1.2 — Objectivos

O trabalho realizado, insere-se no ambito da accdo que tem vindo a ser

desenvolvida pelo Observatorio da Construcdo de TMAD.

O principal objectivo consiste na definicdo de uma estrutura de custos para
edificios de habitacdo, nomeadamente para edificios de cave, r/chdo e quatro
andares, sendo o r/chdo destinado a comércio ou servi¢os, a cave para
estacionamento e 0s restantes pisos para habitacdo, e que representam uma grande
parte dos edificios construidos em Portugal. Serdo definidas, analisadas e inter-
relacionadas as caracteristicas técnico — econdémicas mais significativas deste tipo
de edificios. Estas caracteristicas, serdo as mais usuais, de forma a tornar o estudo
utilizavel, ndo deixando no entanto de contar com todos 0s materiais necessarios e

a utilizacdo de técnicas de construcao adequadas a uma construcdo de qualidade.

Para isso, serdo analisados, os custos de varios edificios construidos recentemente,
e através do recurso a analise estatistica, serdo determinados os valores médios

percentuais de cada actividade ou fase, do processo construtivo.

Como conceitos fundamentais, o autor procurara sempre de forma pragmatica e

objectiva, a utilidade e o rigor.

LUIS FILIPE TEIXEIRA DE QUEIROZ DE BARROS PINTO 6
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A utilidade para que o estudo possa ser aproveitado por construtores, promotores
e investidores em geral, e também pelos decisores no processo da construcdo de
edificios. O rigor, para que a utilizacdo do estudo oriente e contribua para uma
boa gestdo, na construcao de edificios.

1.3 — Resumo por capitulos

A dissertacdo esta estruturada em seis capitulos. Dividem-se em temas principais,
0s quais sdo por sua vez fragmentados, em funcdo da diversidade dos assuntos

abordados, estando no entanto todos interligados.

Antes ainda da divisdo em capitulos apresentada no indice geral, sdo também
referidos os indices sectoriais, um resumo generalista da dissertacdo e o respectivo

abstract.

No primeiro capitulo (I) surge a Introducdo. Nela esta exposta a justificacdo do
autor pela escolha do tema, as suas motivacgdes, o seu enquadramento no mestrado

em Ccurso e 0s objectivos.

O segundo capitulo (II), é totalmente adstrito a importancia do sector da
construcdo civil na economia, tanto a nivel nacional como e principalmente a

nivel da regido de Tras-os-Montes e Alto Douro.

No terceiro capitulo (II1) € feito um levantamento sobre os Observatorios
existentes. Primeiro na generalidade e depois na area da construgdo. Por Gltimo é
apresentado com mais detalhe o Observatdrio da Construcdo de Tras-os-Montes e
Alto Douro.

Sobre os Observatorios, é feita uma abordagem a forma geral do seu
funcionamento, através do ponto Contexto Geral, onde séo apresentadas as razoes
para a sua criacao, finalidade e também os objectivos. Constam, a sua importancia
no contexto social, como se definem, quais as actividades basicas, as fontes de

informac&o e o seu tratamento, terminando com a Evolucéo dos Observatorios.

LUIS FILIPE TEIXEIRA DE QUEIROZ DE BARROS PINTO 7
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O Observatorio da Construcdo de TMAD constitui a segunda parte do capitulo,
embora a mais importante. E feito um Enquadramento, onde se explica o seu
aparecimento e as suas motivacdes. Seguem-se os Objectivos, com a sua
consequente identificacdo e as Estratégias adoptadas para os atingir. S&o também
referidos os meios humanos e técnicos ao dispor do Observatorio e 0s organismos
em que se apoia dentro da Universidade de Tras-os-Montes e Alto Douro,

universidade donde € originario.

As Actividades e Iniciativas do Observatério, sdo descritas, devido a sua

importancia, bem como os trabalhos realizados no &mbito de cada uma delas.

Na terceira parte do capitulo, o autor faz uma breve Analise Critica aos trabalhos
realizados e a sua utilidade, e sdo referenciadas as vantagens para 0S

intervenientes no sector da construcao.

O quarto capitulo (1V), é constituido por uma revisao bibliogréfica sobre trabalhos

existentes com o tema de estruturas de custos em edificios.

No quarto capitulo (V) é desenvolvida uma Estrutura de Custos para Edificios de

Habitacdo, com cave e 5 pisos.

Inicia-se com uma introducdo acerca da importancia, do objecto e objectivos, da
justificacdo e fontes de informacéo, utilizadas no desenvolvimento da estrutura de
custos. Disserta 0 autor sobre a importancia da actividade econémica na regiao,
sobre o objecto — edificios com cave e cinco pisos —, do objectivo de criar uma
estrutura de custos para este tipo de edificios e da possibilidade de extrapolacéo

para edificios com as mesmas caracteristicas e critérios base.

Segue-se 0 desenvolvimento do tema, referindo os pressupostos da criacdo de
estruturas de custos em edificios. Consequentemente é programado o conjunto de

actividades, que origina a Estrutura de Custos.

Apos a verificacdo de todos os dados e sua colocacdo nos quadros modelo — um
por edificio — procedeu o autor ao tratamento estatistico dos resultados.
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Em consequéncia surge o quadro final, com a percentagem dos custos de cada
actividade, resultantes da estrutura de actividades decidida e o cerne do objectivo
desta dissertacdo. Termina o capitulo com as conclusfes, sendo analisados e

comentados os resultados obtidos.

O ultimo capitulo (V1), sdo apresentadas as Conclusdes finais da dissertacdo e as

propostas de trabalhos futuros.
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O sector da construcao
na economia nacional
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A importancia do sector da construcao civil na globalidade da economia nacional,

¢ de uma evidéncia incontornavel.

Independentemente do ponto vista da analise, o sector da construcdo civil esta
directa e indirectamente ligado a toda a economia nacional. Os dados sé&o
conhecidos, facilmente demonstraveis através da consulta dos indicadores
estatisticos disponiveis. Revelam-se no emprego directo e indirecto, no
investimento, nas receitas municipais através do Imposto sobre as Transmissdes
Onerosas de Imdveis (IMT), do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) e das
licencas para a construcao, no valor dos produtos adquiridos a outras industrias, as
encomendas a pequenas e médias empresas de comércio e servicos, no valor

acrescentado bruto, para além de outros factores igualmente importantes.

Apesar de, desde 2001, Portugal ser Unico pais da Unido Europeia que desinveste
em betdo, 0 que torna preocupante a situacdo no sector, a construgdo representa
em Portugal aproximadamente 7% do Produto Interno Bruto (PIB), ou seja, quase
1/10 do total nacional, que totaliza aproximadamente 150.000.000€ [Revista
Concreto, Mar¢o/Abril (2006)], o que €é demonstrativo da sua enorme
importancia. Em 2007 empregos directos sdo 600.000. Efectivamente, indicadores

actuais revelam, que a actividade reduziu em 22%, nos Gltimos 5 anos.

S6 em 2005, o consumo de cimento baixou 3%, os fogos licenciados cairam
6,5%, o investimento na construcdo desceu 3,6% [ANEOP (2007)] e perderam-se
cerca de 64.000 empregos. Foi um ano marcado pela continuidade do ciclo de
recessdo sectorial iniciado em 2001, tendo terminado com uma descida estimada
de 3,8% no VAB - Valor Acrescentado Bruto e de 4,4% na procura, medida pela

FBCF - Formacdo Bruta de Capital Fixo (ver quadro I1.1):
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Quadro I1.1 - Principais Indicadores Econdmicos do Sector da Construgéo

|
| VAB FBCF Emprego
|

Valor (1) Var. Valor (1) Var. N.° Var.
|2002  8.256 -3,5% 16.921 -3,0% 622.300 6,4%
12003 7.205 -12,7% 14.897 -12,0% 583.575  -6,2%
12004  7.050 -2,2% 14.663 -1,6% 548.050 -6,1%
|2005  6.780 -3,8% 14.014 -4,4% 557.872 1,8%

| (1) Precos constantes de 2000. Valores em milhdes de euros.

| Fonte: INE — Contas Nacionais

Este comportamento da construcdo é totalmente dissonante com a evolucéo global
da economia portuguesa, tendo como resultado uma importante perda de quota no

PIB nacional.

No mercado de obras publicas este comportamento é corroborado pelo indicador
de actividade declarado pelas empresas de obras publicas mas, mais importante, é
confirmado pelo andamento da adjudicacdo desse tipo de obras, nas quais houve
uma queda de 32,2% em 2005 [Revista Concreto, Margo/Abril (2006)].

Similarmente, no mercado de obras particulares também a produgdo no segmento
habitacional teve um comportamento globalmente negativo ao longo do ano de
2005, em consequéncia da persistente reducdo do licenciamento municipal de
obras. Assim no final do ano 2005 foram licenciados 73 mil novos alojamentos,
bem longe dos quase 114 mil fogos licenciados em 2000 [Revista Concreto,
Marco/Abril (2006)].

Em 2006 esperava-se que o Orcamento de Estado desse sinais evidentes de uma
inversdo de tendéncia, algo s6 possivel com um reforco do investimento publico e
com medidas complementares que repusessem a confianga dos privados. Na
verdade, isso ndo se verificou e 2006 foi um ano ainda mais negativo em termos
de investimentos publico, como ficou claro da diminuicdo de 25%, face a 2005,
das verbas destinadas ao PIDDAC - Plano de Investimentos e Despesas de
Desenvolvimento da Administracdo Central. O Ministério das Obras Publicas,
Transportes e Comunicagdes, sofreu um corte de 32%, afectando o Sector da
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Construcdo civil e Obras Publicas, que assim viu goradas as expectativas de
crescimento da actividade [AICCOPN (2007)].

Este € um factor de grande preocupacdo, atendendo a dependéncia da economia
portuguesa deste sector. O seu funcionamento revela-se em contraciclo, em
relagdo a paises da UE — Unido Europeia, nomeadamente a Irlanda, a Espanha e o
Reino Unido, onde no ultimo ano o sector cresceu 9%, 6,4% e 4,8%
respectivamente. Também os mercados, finlandés e grego, aumentaram 8% nos
ultimos 10 anos [ANEOP (2006)].

Para 2007, ndo se esperam melhorias para o sector. O Orcamento de Estado néo
estimula o crescimento da economia portuguesa e é, uma vez mais, um obstaculo
a recuperacdo do sector da construcdo civil e obras publicas. Cinco anos
consecutivos de quebra da actividade ndo foram suficientes para fazer o governo
reflectir e inflectir a sua estratégia de cortes no investimento publico. Perspectiva-
se, pois, mais um ano de crise que, a juntar aos precedentes, nos faz temer o pior.

E o pior sdo mais faléncias, mais empresas em dificuldades, mais desemprego.

A verdade € que ao prever um crescimento do investimento de apenas 1,9% e que
continua a sustentar-se fortemente na componente privada do investimento para
alcancar o objectivo estipulado, quando € amplamente reconhecido que a
confianca dos agentes econdémicos continua a diminuir, é provavelmente e na
melhor das intencdes, apenas uma vontade. E se € um facto que, dizendo assumir
a reabilitacdo como prioridade, reforca em 10,5% a dotagdo do Instituto Nacional
de Habitacdo, a realidade é que este aumento € escasso face ao muito que ha para

fazer numa area que tem estado praticamente esquecida.

Na regido de Tras-os-Montes e Alto Douro, esta actividade constitui na realidade
o principal factor do movimento econémico, em paridade com a administracéo
publica. Em termos de analise social, esta realidade é deveras preocupante, na
medida em que qualquer crise no sector da construcdo, tem implicacdes imediatas

na malha social.
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Sdo os empregos directos e os trabalhos entregues por subempreitada, como as
serralharias, as carpintarias, a pichelaria, a electricidade, o aquecimento central, o
ar condicionado, etc, pequenas e pequenissimas empresas essas, também
entidades empregadoras, que em consequéncia sdo afectadas, colocando assim de
forma indirecta, o fim de mais empregos. Para além do emprego, ha ainda um
grande numero de comerciantes, ligados aos materiais de construcdo, que entram
imediatamente em ruptura, por falta de encomendas. A montante, e que também
sai lesada, estd a industria nacional. Embora esta tenha a alternativa da
exportacdo, naturalmente se for capaz, pois para isso & necessario ser altamente
concorrencial, nomeadamente ao nivel do design, da qualidade, dos precos, da
promoc¢do e marketing, o que lamentavelmente ndo se tem verificado. O pais

continua a importar muito e cada vez mais.

No entanto e ndo obstante a inequivoca demonstracdo da importancia do sector da
construcdo civil, o seu subsector das obras particulares — constru¢é@o de habitacdes
— consubstanciado nos agentes que o formam e lhe ddo existéncia, dispem de
poucas informacdes relevantes, que os ajudem a orientar as suas acgdes, quer de
natureza privada, ou seja na estratégia a adoptar, no tipo de investimento e na sua
dimensdo, quer de natureza publica, como a evolucdo do crescimento da
populacdo, o tipo dos investimentos previstos, a politica de captacdo e fixacdo de

investimentos e pessoas pelos municipios e o0 planeamento urbano.

Tudo isto associado as dificuldades que o sector atravessa e que o futuro parece
ndo trazer qualquer sinal positivo, provocado pelo aumento das taxas de juro e
pela saturacdo do mercado imobiliario, a recolha e o tratamento de toda esta
informacg&o é crucial, para inverter a natureza e a dimensdo da crise em curso e
apoiar os diferentes intervenientes nas estratégias a adoptar, de forma a minimizar

e superar da melhor forma a crise em que o sector mergulhou.

Esta na altura de, de uma forma decidida e enérgica, os empresarios olharem para
o futuro e analisarem os desafios que ele representa. O sector da construcédo civil
estd confrontado com inimeras incertezas. Por um lado, o sector vive momentos

dificeis, sentidos particularmente pelas empresas menos preparadas em termos
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humanos e tecnoldgicos, e, por outro lado, emergem grandes oportunidades e
enormes desafios que permitem vislumbrar um futuro auspicioso para as empresas
que compreendam e se mobilizem para enfrentar as novas realidades que surgem

na construcao civil.

A abertura dos mercados, a internacionalizacdo da economia e a integracdo na
Unido Europeia, aumentaram a concorréncia entre as empresas de construgéo,
colocando a fasquia da relagdo qualidade/preco/prazo em patamares nunca antes
atingidos. De igual modo, a conjuntura econdmica desfavoravel, a quebra do
volume de obras puablicas, a saturacdo do mercado habitacional, e alguma falta de
sensibilidade dos sucessivos governos face aos problemas especificos do sector,
criaram dificuldades acrescidas cuja ultrapassagem ndo se afigura nada facil.

Simultaneamente, a chegada de um novo Quadro de Referéncia Estratégico
Nacional (QREN - 2007-2013), e o provavel arranque de algumas obras
emblematicas para o pais (OTA, TGV, etc.) pode representar o inicio de um
periodo de mudanca, relancando este sector estratégico que constitui o motor da
economia portuguesa. Neste sentido, salienta-se igualmente o potencial que
apresenta 0 mercado da reabilitagdo de edificios, o qual surge com uma
importancia acrescida, no contexto nacional marcado por um significativo atraso

do pais face aos seus congéneres europeus.

No entanto, deve sublinhar-se que mesmo num possivel cenario de retoma do
sector da construcdo, esta sera altamente selectiva, privilegiando fortemente as
empresas que se tém vindo a modernizar e a adaptar internamente para trabalhar

num mercado crescentemente exigente e competitivo.

Importa, pois, que as empresas de construcdo estejam muito atentas, identificando

as novas realidades/oportunidades que, a cada momento, emanam do mercado.

Merecem referéncia, algumas dessas realidades que estdo ligadas ao mercado
imobiliério [Revista Concreto, Marco/Abril (2006)]:
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- Envelhecimento populacional, com o consequente aumento da procura de
edificios especialmente adequados a idosos e de equipamentos e espacos

de lazer e recreio;

- Aumento do poder econémico das familias e da mobilidade internacional,
que conduz ao crescimento do mercado de segunda habitagcdo ou habitacéo

de férias associada ao clima aprazivel e ao desporto/lazer;

- Progressivo crescimento do individualismo na sociedade, com a demanda
no mercado de solucBes construtivas personalizadas e Unicas (em

particular, no mercado habitacional);

- Degradacéo e envelhecimento do tecido urbano, conduzindo a um grande

crescimento do mercado de manutencao e reabilitacao;

- Valorizagdo da sustentabilidade territorial, com a intensificacdo do

mercado associado ao ambiente.

Face ao conhecimento destas novas realidades, torna-se fundamental que as
empresas de construcdo orientem as suas estratégias de modo a responder

eficientemente aos desafios que se lhes colocam.

Por dltimo, a necessidade da inddstria portuguesa cumprir as exigéncias
ambientais estabelecidas nomeadamente no protocolo de Quioto, torna
indispensavel que as empresas de construcdo reduzam o impacto ambiental das
suas obras. Assim sendo, as empresas devem diminuir o consumo de energia e ter
particular atengdo com a sua producéo de residuos, implementando estratégias que
Ihes permitam transformar custos em oportunidades, através da utilizacdo de

tecnologia para a reciclagem e reutilizacdo dos residuos produzidos.

Reassumindo a importancia do sector na estrutura econémica e social portuguesa,
defende o autor ser fundamental, observar o comportamento das variaveis que
constituem o sector da construgdo, relembrando os mais importantes, como o

emprego, 0 investimento, as receitas na administragdo central e local, o valor
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acrescentado bruto e a dependéncia dos varios sectores, que consigo estdo

directamente interligados.

Associado a importancia da construcdo na economia, estd no entendimento do

autor o papel fundamental do consumidor ou cliente.

O consumidor, elemento fundamental para a existéncia do sector e também
designado por cliente, é normalmente a parte que mais precisa de ser esclarecida,
acerca da qualidade da construcéo, diminuindo a probabilidade de sair lesado, na
compra de um bem, que se sabe ser demasiado oneroso, com enorme peso em

qualquer orcamento familiar e que néo é substituivel por outro qualquer.

Nas obras puablicas, este problema ndo é tdo notdrio, atendendo a que devido a
dimenséo das obras e aos montantes envolvidos, o cliente quase sempre, dispde de
equipa ou equipas de fiscalizagéo, que se encarregam de verificar o cumprimento
escrupuloso do projecto, o qual merece também uma referéncia, pois embora nao
pareca, € normalmente responsavel por quase metade dos defeitos de construcdo
verificados nos edificios [Bureau Securitas (1979)], [CSTC (1991)]. Um bom
projecto, exige muita capacidade técnica e grande responsabilidade.

Nas obras particulares e nomeadamente na construcdo de apartamentos, o
comprador é incontestavelmente a parte que precisa de mais proteccdo. E dificil,
um comprador normal, geralmente sem conhecimentos técnicos sobre materiais e
processos construtivos, reconhecer a qualidade ou a falta dela. O caderno de
encargos, por importante que seja, para quem nao acompanha a evolucdo da obra,
resume-se a verificar a aparéncia final. Mas qualidade € muito mais do que
aparéncia. E o resultado de muitos estadios construtivos, desde as fundages até
aos revestimentos finais, que tém que ser bem executados, além da utilizacdo de

bons materiais e adequados a cada situacao e local.

Mais uma vez, se verifica a necessidade da existéncia de um ou mais organismos,
atestadores ou certificadores de qualidade, até pelo incontestavel facto de uma

habitacdo ser para a maior parte das familias o investimento de uma vida.
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I11.1 — Observatorios

111.1.1 — Definicao

Os Observatorios, sdo sistemas inter-institucionais de geracdo de informacdo
estratégica, de analise, de acompanhamento e prospeccdo de mercado, que
permitam a tomada de decisGes e a formulacdo de politicas especificas [Programa
Coldmbia, (1987)].

111.1.2 — Contexto geral

Os Observatorios, sdo criados no ambito de uma estratégia de conhecimento e
prospeccdo do comportamento dos mercados, consubstanciada no levantamento
de informagdo qualitativa e quantitativa, sobre os assuntos que se propdem
“observar”. Desta forma, os Observatorios constituem-se com a finalidade de
gerar informacao de caracter estratégico, que sirva para a tomada de decisdes, por

parte dos actores intervenientes nos respectivos processos.

Os Observatorios sdo uma experiéncia europeia, como procura de solucGes para
problemas, como por exemplo, os de emprego, culturais, de pobreza, de variados
sectores industriais, de ensino, normalmente de natureza estrutural, que afectaram
as economias desde o final da década de setenta e que se agudizaram na década de

oitenta. Até hoje, aumentaram em namero, em importancia e em abrangéncia.

Adquiriram importéncia e justificam-se, atendendo a que passam a ser
considerados como instrumentos de apoio permitindo resolver, reconvertendo 0s
sectores em causa, 0s problemas que surgiram, e principalmente prevenindo,

podendo assim evitar-se graves recessoes.

Os Observatorios podem também considerar-se, como institui¢cbes de inovacao e

potenciacao das capacidades e recursos endogenos de cada regido.
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Especificamente no caso da Construcdo Civil, esta actividade possui
caracteristicas particulares e diferentes de outras realidades econdmicas. Interfere
com o mercado de trabalho, com o investimento, com a politica de habitacéo, com
0 desenvolvimento das cidades, com a ocupacdo dos solos e com a populagdo em
geral. Em muitas zonas do pais, a construcéo civil, € a principal fonte de emprego,
directa e indirectamente. Neste sentido 0 mercado de trabalho, deve ser objecto,
preferencial e permanente de analises e interpretacbes de tipo qualitativo e
quantitativo. Sendo a principal fonte de emprego, é também obviamente a
principal actividade econdémica, sendo por isso importante orientar 0s
construtores/investidores, para o tipo de construcdo mais adequado, para satisfazer

as necessidades de todos o0s estratos socio-econdémicos nas quantidades adequadas.

Os empresarios, poderdo orientar os seus investimentos de uma forma que lhes
diminua a margem de insucesso, e por Gltimo, com a mesma importancia, investir
no fomento da qualidade, comecando na fase da elaboracdo do projecto,

prosseguindo com aplicacdo de técnicas construtivas e materiais adequados.

Um Observatorio, deve tornar-se num elemento fundamental de qualquer politica
ou actividade econdmica, que interaja com o tecido social e politico de uma
regido, fornecendo informacdo detalhada, oportuna e organizada, ndo sendo
doutro modo possivel, concretizar intervengdo alguma, com coeréncia e sentido de

responsabilidade.

E necessario por tudo isto, que a construcio de informagc&o, tenha uma observacéo
sistematica, sejam definidas com precisdo as variaveis, indicadores e matrizes,
que permitam formar as bases, para poder seguir o estudo em causa, no tempo e
no espaco, permitindo realizar andlises profundas e construir uma nova

informacao sobre as questdes prioritarias.
A informacéo deve ser de trés tipos [Programa Colémbia, (1987)]:

- informacdo de tipo quantitativo e periodica, que permita a leitura do

mercado;
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- informacdo de tipo quantitativo ndo periddica, que se obtenha como
resultado dos estudos e da investigacao;
- informagdo qualitativa, sobre os processos a aplicar e a forma como se

devem procurar.
111.1.3 — Objectivos

O principal objectivo € a formulacdo de novas politicas e solucdes de recolha,
producdo e difusdo de informacdo sobre as mutacdes econdmicas, restruturagdes
industriais, previstas ou em curso, por forma a aumentar as capacidades de agir
com antecipacdo, podendo transformar crises em estratégias de reconverséo e
promocdo da competitividade, da inovacdo e da gestdo da mudanca a nivel
regional/ local e/ ou sectorial, através de um trabalho em rede, da cooperacédo e da
conjugacdo de esforcos de todos os parceiros envolvidos — empresas,
trabalhadores, poderes publicos — e do reforco do dialogo social.

111.1.4 — Actividades bésicas

Os Observatorios devem desenvolver um conjunto de actividades basicas, para o
seu bom funcionamento e que se podem resumir da seguinte forma [Programa
Colbmbia, (1987)]:

- sistemas de informacdo — sdo um conjunto coerente de dados sobre a
actividade e o mercado, que se resumem a série de indicadores e matrizes;

- sistemas de monitorizacdo — analise e verificagdo sistematica e permanente
da informacéo;

- perspectiva — proporcionar a relagdo do desenvolvimento de componentes
adicionais como a investigacdo, a evolucdo e a formulacdo de politicas
novas;

- investigacdo — procura de informacdo relevante e fidedigna para perceber,

corrigir ou aplicar o conhecimento;
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- comunicacdo e divulgacdo — aplicacdo de esquemas de divulgacédo e

comunicacdo de acc¢des ou produtos do Observatario.

A recepgdo de informacédo é fundamental para o funcionamento dos Observatorios
e provem de todos os intervenientes no processo, como por exemplo no caso da
Construcdo Civil, de construtores, compradores, investidores, financiadores e

entidades reguladoras e utilizadores.
111.1.5 — Tratamento de informacao

Os Observatorios devem estruturar a informacdo proveniente das diferentes
instituicdes e partes envolvidas, de acordo com o0s seguintes critérios [Programa
Colémbia, (1987)]:

- recolha — a actividade de recolha da informagdo tem de ser de caracter
permanente, sob o risco de haver desactualizagdo de dados, com o perigo

de anélises descontextualizadas, e datacdo continua da informacéo;
- processamento — para o efeito recomenda-se a realizacdo de inventarios;

- andlise e producdo de documentos — uma vez identificados os
procedimentos mais adequados, os Observatorios devem realizar as

analises e a producao de documentos a divulgar.

De acordo com o seu regulamento interno de funcionamento, decidirdo qual a
forma como se desenvolverd esta importante fase de andlise e producgédo de

documentos, a frequéncia dos mesmos e dentro do possivel os seus conteddos.
111.1.6 — Evolucdo dos Observatorios

Os Observatdrios devem gerar 0s mecanismos institucionais de continuacéo e
evolucdo dos objectivos, com o proposito de consolidagdo dos mesmos, assim

como de avaliagdo da sua importancia.
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Para tal, deverao seguir alguns dos seguintes procedimentos [Programa Colémbia,
(1987)1:

- criar um plano anual de trabalhos, que contemple as principais ac¢oes;

- fazer reunibes periddicas de trabalho, para conhecer os avancos do

trabalho das equipas envolvidas;

- informar sobre as actividades, para uma melhor coordenacdo no seu

funcionamento.
111.1.7 — Observatorios da Construcéo

Apds uma intensa pesquisa na internet, quer nos sites de Observatdrios, quer no
de algumas universidades, quer em consulta ao LNEC e a algumas associacdes de
industriais da construgdo, s6 foi encontrado o Observatdrio da Construcdo de
TMAD, o qual sera objectivo fundamental e alvo de estudo nesta dissertagdo. Para
além deste verificaram-se apenas algumas vontades para a criacdo de

Observatorios da Construcdo, mas que ainda nao passam de intengdes.

Foram encontrados alguns organismos, que geram informacdes estatisticas, como
o Instituto Nacional de Estatistica, assim como departamentos de algumas
Camaras Municipais, como por exemplo Braganca e Setubal, tendo esta ultima
mesmo uma referéncia a necessidade de um Observatorio da Construcao, que tal
como nas outras Camaras ou actualmente Municipios, se limitam a ter informacéo
sobre licencas de construcdo, altimetria dos edificios, alojamentos segundo a
idade dos edificios, tipologia dos alojamentos, ocupacao de pessoas em média por

alojamento, entre outros assuntos.

Quanto ao Instituto Nacional de Estatistica, no seu sitio da internet, refere no
capitulo “Construcdo e Habitacdo”, que se encontram perfeitamente consolidados
0s projectos “Licenciamento de Obras e Construcdo”, prevendo-se efectuar
melhorias, em termos de prazo de disponibilizacdo da informagéo.
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Diz ainda que pretende constituir um “Observatorio da Habitacdo”, que contemple
a producdo de informacGes estatisticas de diferentes niveis de representatividade
geografica, contribuindo para colmatar algumas das lacunas que dificultam a
apreciacao e definicdo de estratégias sobre o parque e situacdo habitacional a
escala das regibes NUTS Il do pais. Pretende, que a informacdo estatistica
resultante das accdes a desenvolver, constitua um suporte inovador para a analise
do parque de habitacdo, contemplando a observacgdo da estrutura e evolugéo do
parque habitacional, formas de propriedade da habitacdo, esforgco financeiro das
familias, bem como a concep¢do de um modelo cuja implementacdo permita

acompanhar a evolucao dos pre¢os de aquisicao e arrendamento de habitacao.

Os projectos mais relevantes, sao os apresentados no quadro seguinte:

Quadro 111.1 — Projectos mais relevantes do INE

Projectos/Actividades Entidade Accoes de Desenvolvimento
Licenciamento e Construcdo de INE Consolidacdo da regionalizacéo e redugdo de prazos de
Edificios disponibilizacéo desta operacéo estatistica.

Produgdo e disponibilizagdo de indicadores estatisticos,
com significativa incidéncia regional, de suporte a
interpretacdo e acompanhamento dos elementos que
configuram a problemaética da habitacéo.

Observatorios regionais da habitagéo INE

indice de Precos na Producio Producdo e divulgacéo de resultados dos indices de base

Industrial — Construcéo INE 1995, a partir de 1998.
indice de Novas Encomendas no Producéo e divulgacao ge resultgqlo§ do indice para novas
e encomendas - construgdo de edificios, engenharia civil e
Sector da Construgdo Civil e Obras INE - -
P total, a partir do ano 2000 para as encomendas totais e
Publicas o A
inicio de 2003 para as restantes variaveis.
i Produgdo e divulgacéo de resultados do indice de precos
Indice de Pregos do Sector da INE de venda no produtor para edificios residenciais novos,

Construgdo Civil e Obras Pablicas com exclusdo dos edificios destinados as colectividades,
a partir do inicio do ano 2000.

Os primeiro e segundo pontos deste conjunto de projectos/actividades estdo ainda

em desenvolvimento, estando os seguintes disponiveis.

De interesse ou relevante sobre Observatorios ligados a construcao civil, nada
mais foi encontrado. Relativamente a outras actividades, ha efectivamente muitos

Observatdrios. No campo da Astronomia, dos Transportes, da Saude, do
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Emprego, da Emigracédo, da Economia, Espaciais, principalmente os da NASA, da

Violéncia e da Meteorologia, por exemplo.

Muitos fazem parte das estruturas governativas, através dos respectivos
ministérios, como os do Emprego, da Saude e dos Transportes e outros sdo
criados por organizag6es privadas, mesmo que algumas apoiadas por organismos

publicos.

Os que derivam de organizagdes privadas, por exemplo ligadas ao ambiente, em
todas as suas vertentes, como a vida animal, os residuos toxicos, a agua, o ar, tem
sempre mais dificuldades de funcionamento pelas resisténcias dos interesses
econémicos, quer publicos, quer privados, e também pelas dificuldades de

financiamento que encontram.
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I11.2 — O Observatdrio da Construcdo de TMAD

111.2.1 - Enquadramento

O crescimento da Universidade de Tréas-os-Montes e Alto Douro, que se
materializou no aumento dos cursos de licenciatura leccionados, foi também
desenvolvendo e melhorando as capacidades técnicas e humanas dos respectivos

departamentos.

Um deles, foi o Departamento das Engenharias e em particular a Divisdo de
Engenharia Civil. Foi aumentada a sua capacidade técnica, foram melhorados os
recursos humanos, criaram-se laboratorios crediveis, com meios tecnologicamente

mais desenvolvidos e com mais e melhores recursos.

Com estes recursos e as competéncias existentes na Diviséo de Engenharia Civil,
entendeu o Departamento das Engenharias da UTAD, que a melhor forma de os
colocar ao servico dos varios agentes sectoriais e institucionais da regido, seria a
de criar uma estrutura flexivel e operacional, baseada em parcerias
interinstitucionais, que contribuisse ndo s para ajudar a resolver as faltas de
informacdo relativas a0 movimento da construcdo e respectivos mercados
imobilidrios, mas que também permitisse criar e implementar um indispensavel
sistema de avaliacdo e certificacdo da qualidade de edificios de habitagdo, e, mais
importante ainda, contribuir para definir uma politica de solos coerente, realizar
ou colaborar, nos estudos de planeamento urbano e planeamento das necessidades
de habitacdo, com a respectiva quantificacdo de area urbana necessaria, edificios
de interesse colectivo e espagos necessarios a qualidade de vida da populagédo
[Paiva, A., Rodrigues, E.P. Faustino, J., Vieira, J., Ramos, L. (2000)].

Assim surgiu, em 2000, o Observatério da Construcdo de Tras-os-Montes e Alto

Douro.

Apesar da juventude do Observatorio, com apenas 7 anos de existéncia, segundo

os seus fundadores a problemética e os objectivos nele corporizados ha muito
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fazem parte das preocupacdes pedagdgicas e cientificas do Departamento de
Engenharias da UTAD. A orientacdo estratégica e as apostas feitas no ambito do
Curso de Engenharia Civil privilegiaram, desde a primeira hora, as areas das
Construgdes Civis e do Planeamento Regional e Urbano, dando uma atencéo
muito especial as necessidades e as solicitagdes dos agentes econdémicos e

institucionais regionais.

A existéncia de um Laboratorio de Materiais e Solos e de um Centro de
Informacdo Geografica na divisdo de Engenharia Civil, demonstram bem esta
preocupacao em satisfazer a procura local nos dominios relacionados quer com a
qualidade da construcdo, quer com o planeamento urbano. Os trabalhos
desenvolvidos por estas duas unidades técnico-cientificas permitiram ndo so
desenvolver relacbes com os diferentes agentes do sector mas também aprofundar

conhecimentos sobre as matérias em questao.

Com igual importancia e em paralelo, a concretizagdo de um conjunto muito
diversificado de projectos de investigacdo cientifica, a maioria deles desenvolvido
no ambito de programas de mestrado ou doutoramento, tem permitido dotar o
Departamento de um conjunto de recursos e competéncias em areas como a Fisica
dos Edificios (térmica e acustica), a Reabilitagdo de Edificios, o Eco-urbanismo, a
Economia da Construcdo ou ainda os Sistemas de Informacdo Geografica, o

Planeamento Territorial e 0 Desenho Urbano.

Em resultado, tem actualmente o Observatorio um conjunto de 8 colaboradores.
Alguns sdo permanentes e havendo também convidados, colaborando e realizando
estudos especificos. Realizam conferéncias e cursos de formacdo. Contam ainda
com um grupo de apoio, composto por licenciados e alguns mestres, para além de
alguns empresarios, que se disponibilizaram para dar opinides, principalmente
sobre a realidade das empresas de construcdo, dos seus métodos e processos
construtivos e também da sua percepgdo sobre 0 mercado da construcdo e planos e

estratégias para 0s seus investimentos.
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Foram estes alguns factores que impulsionaram a criacdo do Observatorio da
Construcdo de TMAD, com o objectivo ndo s6 de potenciar estes recursos e
competéncias, mas também de definir um programa de trabalho, no sentido de
organizar e ordenar em torno de objectivos estratégicos comuns, os esforgcos e
interesses individuais, por forma a responder a necessidades e preocupacdes dos

diferentes agentes sectoriais e institucionais.

A viabilidade e sucesso deste organismo esta directamente dependente da adesdo
e do envolvimento dos diferentes agentes sectoriais e institucionais da regiéo.
Segundo o0s seus responsaveis, pelos sinais e intengbes manifestados pelas
entidades contactadas, essencialmente Camaras Municipais, Instituicdes
Financeiras e algumas Empresas de Construcao, ha indicios de que o Observatério
crescerd e atingira uma dimensdo adequada para satisfazer as necessidades da

regiao.
111.2.2 — Objectivos

Os objectivos a atingir pelo Observatério da Construgdo de Tras-0s-Montes e Alto
Douto sdo os seguintes [Paiva, A., Rodrigues, E.P. Faustino, J., Vieira, J., Ramos,
L. (2000)]:

a) Contribuir para a criacdo de um Sistema de Informacdo sobre as dinamicas
construtivas no sector imobiliario habitacional, com especial incidéncia na regiao
de Trés-os-Montes e Alto Douro, reunindo dados produzidos pelo INE — Instituto
Nacional de Estatistica e pelos agentes sectoriais e institucionais (empresas,
Camaras Municipais, organismos publicos), dando-lhes coeréncia e completando

as suas lacunas com a realizacao de inquéritos especificos;

b) Estabelecer padrdes e normas de qualidade a partir da procura regional e dos

conhecimentos e experiéncias externas;

c) Conceber e Implementar um Sistema de Avaliacao e Certificacdo da Qualidade

de Edificios de Habitacdo que permita avaliar e certificar projectos e obras;
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d) Realizar estudos e trabalhos de investigagdo que permitam aprofundar os
conhecimentos técnico-cientificos nas areas referidas e apoiar as decisdes dos

agentes do sector;

e) Divulgar a informac&o relevante relativa ao mercado imobiliario habitacional e
a qualidade de edificios de habitacdo e sensibilizar os agentes sectoriais e a

populacéo da regido para as questdes relacionadas com estes temas;

f) Fomentar o encontro e o debate de ideias entre investigadores, técnicos e
agentes economicos e politicos interessados nas questdes da Qualidade da

Habitacdo, do Mercado Imobiliario Habitacional e do Planeamento Urbano;

g) Apoiar o desenvolvimento da formacdo (profissional e universitaria) nos

dominios da Qualidade da Construcéo;

h) Colocar ao servigo dos agentes da regido ligados a construgéo civil os recursos

e as competéncias especificas da UTAD.
111.2.3 — Estratégia

A estratégia delineada pelos seus fundadores [Paiva, A., Rodrigues, E.P. Faustino,
J., Vieira, J., Ramos, L. (2000)], esta sustentada nas principais actividades do
Observatério da Construcdo de TMAD, nomeadamente, a recolha, o tratamento e
a divulgacéo da informacdo relativa ao mercado imobiliario habitacional na regido
TMAD, e a concepcdo e implementacdo de um sistema de avaliacéo e certificacdo

da qualidade de edificios de habitac&o.

Quanto a primeira actividade, e pelo facto de existir um subaproveitamento da
informacao regional existente, a prioridade das acc¢des a desenvolver aponta para a
estruturagdo e a analise dos dados existentes nos diferentes organismos
anteriormente referidos, deixando para uma fase posterior as ac¢fes de producao
de novas informacdes. Esta opcao estratégica assenta no pressuposto de que este
Observatdrio pode suprir a lacuna resultante do facto de algumas destas entidades
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ndo disporem dos recursos humanos e materiais necessarios, ou por vezes nédo
estarem vocacionados, para o tratamento e a divulgacdo da informacdo de que

dispbem.
A opcao feita justifica-se pelas seguintes razoes:

- um bom conhecimento prévio do potencial de producdo disponivel é
indispensavel para identificar correctamente as necessidades de producéo

de nova informacéo;

- a producdo de informacdo € uma actividade muito mais dispendiosa e

tecnicamente mais exigente do que a de recolha, tratamento e divulgacgéo;

- 0 trabalho de recolha e tratamento de informacéo, quando acompanhado
de um trabalho de didlogo interinstitucional pode gerar sinergias entre as
entidades produtoras de informacdo susceptiveis de levar a producdo de

nova informacdo, ou de articulacdo entre a que ja é produzida.

As actividades de tratamento e de divulgacdo de informacdo a realizar pelo

Observatorio serdo as seguintes:

- realizacdo de estudos tematicos e de projectos de investigacdo cientifica;
- prestacdo de servigos de consultoria aos agentes sectoriais e institucionais;

- divulgagdo de informagdes especificas aos diferentes tipos de

“utilizadores”.

No que diz respeito a avaliacdo e certificacdo da qualidade de edificios de

habitacdo, as prioridades e as apostas estratégicas sao as seguintes:

- caracterizacdo dos padrées de qualidade fixados (implicita ou

explicitamente) pelos promotores, agéncias e imobiliarias e utilizadores;

- levantamento dos diferentes métodos e sistemas de avaliagdo e certificacdo

da qualidade em vigor no pais e no estrangeiro;
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- implementacdo, a titulo experimental, de métodos de avaliacdo e
certificacdo parcelar da qualidade dos edificios (por exemplo, térmica e

acustica);

- concepgédo e implementacdo de um Sistema de Avaliacdo e Certificacdo

adaptado as especificidades sociais, economicas e culturais da regiao.
111.2.4 — Actividades e Iniciativas

111.2.4.1 — Analise do Mercado Imobiliario de Edificios de Habitacdo em
TMAD

Com a implementagdo de um Sistema de Informag&o pretende o Observatério da
Construgdo de TMAD fazer a recolha de informacéo e o tratamento estatistico da
mesma. A informacdo serd relativa ao parque habitacional de Tras-os-Montes e
Alto Douro, ao nivel dos concelhos e freguesias, e 0 estudo e agregacdo da
informac&o das estatisticas da construcdo de edificios, referentes aos fogos novos
concluidos por ano, aos fogos novos licenciados por ano e aos edificios
concluidos por tipo de obra [Paiva, A., Rodrigues, E.P. Faustino, J., Vieira, J.,
Ramos, L. (2000)]. Esta informacdo tem sido obtida junto das autarquias,
mediadores imobiliarios, entidades financiadoras, gabinetes de projecto e
empresas de construcdo. Apés tratamento, devera permitir a caracterizacdo das
dindmicas do parque habitacional regional, nomeadamente obras licenciadas,
obras acabadas, tipologias construidas e preco de venda, em periodos a definir, e
permitira identificar em termos temporais e espaciais, as principais tendéncias de
mercado, fornecendo as vérias entidades envolvidas no processo da construcgéo,
informacdes importantes, que servirdo para definir estratégias que enquadrem
convenientemente as suas actividades. Pretende ainda o Observatdrio, neste
dominio, dar uma atenc¢do muito particular aos projectos e as obras de reabilitagdo

de edificios de habitac&o.
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A estratégia do Observatorio [Paiva, A., Ramos, L., Rodrigues, E.P. (2000)],
baseia-se na concepcdo de um Sistema de Recolha de Informacdo e no estudo da

informacéo das Estatisticas da Construgéo de Edificios.

O Sistema de Recolha de Informagdo criado, é inspirado em alguns modelos
globais recentes, quer centrados a nivel de enquadramento conceptual, quer
centrados a nivel da normalizacdo das areas e conceitos, quer ainda acentuando o

desenvolvimento operacional.

Apos a recolha da informacdo, o sistema criado, numa sequéncia ldgica, prevé o
seu armazenamento e o respectivo tratamento. Os diferentes passos dados na
concepcao geral, construcdo e desenvolvimento do modelo criado pelo
Observatério da Constru¢do de TMAD, consubstanciam-se na concepcdo de um
modelo de aplicacdo informético, organizado em duas fases:

e A fase I, corresponde ao armazenamento e gestdo da informacgéo
imobiliaria, com base num conjunto de campos caracterizadores dos
diferentes aspectos dos fogos armazenados, de acordo com as fichas de

recolha de informacao imobiliaria.

e A fase Il, corresponde ao tratamento da informacdo imobiliaria, sendo
calculados para cada uma das tipologias dos fogos, em funcdo das
diversas caracteristicas construtivas e outras, 0s indicadores médios que
servirdo de valores referéncia necessarios a informacdo destinada aos

diversos interessados no processo.

Os procedimentos a serem adoptados pelo Observatorio para consumar o modelo

criado serdo os seguintes:

1 — Procedimento de recolha de informacao — serdo utilizadas fichas de recolha de
informacao imobiliaria, existindo uniformidade de critérios no preenchimento dos
campos das fichas de recolha de informacdo. Dentro do critério utilizado, ha duas
questdbes que o Observatério considera fundamentais, na construcdo e

funcionamento de uma base de dados:
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- a obtencdo de *“resultados coerentes” depende da normalizacdo do
conjunto dos varios procedimentos incluidos no processo de recolha de

dados;

- aactualizacdo da base de dados tera de ser obrigatoriamente “efectuada de
forma continuada” de modo a poder constituir uma boa base de trabalho
para o estudo da ocorréncia das alteracdes nos diversos concelhos e

freguesias ao longo do tempo.

2 — Procedimento do tratamento da informagdo — consiste essencialmente no
tratamento estatistico e no calculo automatico de varios indicadores, com base,
nesta fase de desenvolvimento do sistema, em parte da informacdo recolhida e
armazenada, que sera transposta para o presente objectivo, que gera diversos

valores médios para o universo seleccionado pelo utilizador.

O tratamento de toda a informacéo sera efectuada com recurso ao Excel, onde os
dados séo tratados de acordo com a informacéo constante em cada uma das fichas,
tendo em consideracdo a homogeneizacdo em relacdo a metodologia, organizacéo
e normalizagdo aplicadas nos inquéritos e dados estatisticos do I.N.E.,

nomeadamente:

localizacdo e respectivo codigo (distrito, concelho, freguesia, lugar);
- caracteristicas construtivas (MB, B, C, S e M);

- idade do fogo (anos);

- tipo de obra (nova, ampliacdo, transformacdo e restauracéo);

- tipologia do fogo (TO, T1, T2, T3, T4, >T4);

- numero de pavimentos ;

- superficie total dos pavimentos (m?);

- éareado terreno (m?);

- existéncia de estacionamento/garagem.
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3 — Procedimento da consulta de informacdo — consistira na obtencéo, por parte
dos interessados, de listagens de informacdo organizadas segundo as

caracteristicas da informacao que se pretende, nomeadamente, entre outras:

- valor unitario medio / tipologia em funcdo da localizacdo (freguesia e

local), (euros/m?);

- valor unitario médio / tipologia, por intervalos de area, em funcdo da

localizagéo (freguesia e local), (euros/m?);

- valor unitario médio / tipologia, por intervalos de area, em funcdo da
localizagdo (freguesia e local) e de determinadas caracteristicas
construtivas (idade, nivel de acabamentos, estado de conservacao),

(euros/m?);
- valor do terreno / valor de venda do fogo (%);
- valor do terreno / area bruta da habitacdo (euros/m2);

- areas médias / tipologia (m2).

Através do estudo da informacdo das Estatisticas da Construcdo de Edificios,
pretende-se identificar e comparar as dinamicas da constru¢do nova, ampliacéo,
transformacdo e restauracdo de edificios e tomar consciéncia das suas
caracteristicas fisicas, tais como o nimero de edificios, 0 nimero de pavimentos,

0 numero de fogos, a densidade habitacional por edificio, entre outras.

Com este estudo sera possivel a identificacdo dos espagos correspondentes as
diferentes intensidades dos processos de construcdo, as suas caracteristicas de
edificacdo, tendéncias de transformacdo das areas em analise, podendo vir a

facilitar as tomadas de decisdo ao nivel da politica de solos.

Definida a estratégia, realizou o Observatdrio da Constru¢do de TMAD, varios
trabalhos, no &mbito do Sistema de Informagéo.

Sobre Construgdes Novas no periodo de 1995 — 1998 os Quadros 111.2, 111.3 e
I11.4, quantificam as licencas emitidas pelas Camaras Municipais de Trés-os-
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Montes e Alto Douro, por tipo de obra — construcdes novas, ampliacdes,
transformacoes e restauracdes, permitindo a comparacao entre os dados relativos a
Regido Norte e Trés-os-Montes e Alto Douro, revelando de algum modo, a
importancia relativa de Tras-os-Montes e Alto Douro no &mbito do investimento
habitacional, no contexto da Regido Norte [Paiva, A., Ramos, L., Rodrigues, E.P.
(2000)].

Afere-se da leitura que o numero de licengas concedidas pelas Camaras
Municipais de Trés-os-Montes e Alto Douro correspondem a 15,8% do namero de
licencas emitidas pelas Camaras Municipais da Regido Norte. Verificou-se
também que o numero de licencas dos distritos de Braganca e de Vila Real
representam, respectivamente 30% e 49% das licencas emitidas em Tras-os-
Montes e Alto Douro.

Quadro I11. 2 - Fogos por licencga, por ano (construcdes novas) — Regido Norte

7.00

6,00

5,00

4,00 |

3,00 — |

2,00 ‘

]
ol
e ]

|

||
1,00 l|f

|

|
|
|
1 ‘
1
| ] | el |
000 L . | B

Continente, Reglfo Minho-Lima Cévado Ave Grande Tamega Entre Douro  Douro Alto Trés-
Agores 8 Morte Porto e Vouga os-Montea
Madaira

0 1995 @ 1996 O 1997 ) 1998

Fonte: Analise do mercado imobiliario no &mbito da habitacdo em Tras-0s-
Montes e Alto Douro [Paiva, A., Ramos, L., Rodrigues, E. (2001)]
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Quadro I11. 3 - Fogos por licencga, por ano (construcdes novas) — Regido Norte

3,00

1,00 -4

0,50

Regido Horte Braganga (distrito)

Fonte:Anélise do mercado imobiliario no &mbito da habitacdo em Tras-o0s-Montes
e Alto Douro [Paiva, A., Ramos, L., Rodrigues, E. (2001)]

Quadro 111.4 - Fogos por licenga, por ano (construcdes novas) — Regido Norte
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Fonte: Analise do mercado imobiliario no &mbito da habitacdo em Tras-0s-
Montes e Alto Douro [Paiva, A., Ramos, L., Rodrigues, E. (2001)]

Sobre ampliagdes, transformacdes e restauracdes, verifica-se que acontecem em

numero muito reduzido em relacdo a construcdo nova.

As caracteristicas da constru¢do nova no concelho de Vila Real, foram alvo de

estudo, no periodo de 1996 — 1999, consubstanciado no Quadro I11.5, tendo como
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base os dados referentes ao licenciamento da construgcdo no concelho de Vila Real
[Paiva, A., et al (2000)]:

Quadro 111.5 — Licengas no concelho de Vila Real — caracteristicas da construcao

nova
] | TIPOLOGIAS

Anos | fOE0%, B fodos [T0 [T T2 |13 T2 |Ts AR
(m2) (CONTOS)

1995 1.42 - - - - - - - -
1996 1.65 83.263 340 3 6 | 52 | 178 | 87 | 14 | 3.673.383
1997 200 | 136996 | 581 - | 21 | 124 | 288 | 118 | 30 | 6.472.947
1998 223 | 174119 | 772 6 | 18 | 122 | 369 | 235 | 22 | 10.132.508
1999 - 140.039 | 627 1 | 10 | 104 | 309 | 198 | 5 7.967.643
TOTAIS - 534.417 | 2320 | 10 | 55 | 402 | 1144 | 638 | 71 | 28.246.481

Fonte: INE, Estatisticas da Construcdo de Edificios; Camara Municipal de Vila Real

Por tipologia dos fogos verifica-se que do total de 2320 fogos licenciados, 49,3%
séo de tipologia T3, 27,5% de tipologia T4 e 17,3% de tipologia T2.

Este estudo foi actualizado em 2007 e sobre o qual se apresenta o0 seguinte quadro:

Quadro 111.6 — Licencas no concelho de Vila Real

\ \ TIPOLOGIAS

SUP. N.° CUSTO ESTIMADO
ANOS P,?n\g)M Focos |T0 | TL |12 |T38 (T4 |T5 |Te O
1997 136.996 581 - | 21 | 124|288 ] 128 | 30 | - 32.286.924,00
198 174.119 772 6 | 18 | 122 369 | 235 | 22 | - 50.540.737,00
1999 140.039 627 1 ] 10 [104|309]198] 5 | - 39.741.538,00
2000 130.299 732 4 | 22 | 138307 157 | 14 | - 41.651.086,00
2001 230.582 646 2 [ 13 [165 334121 ] 11 ] - 41.270.463,00
2002 89.791 225 | 1 [ 20 [121] 49| 2 | 23| 21465.38500
2003 136.479 510 2 | 11 ] 99 | 256|125 ] 17 | - 36.647.036,00
2004 187.061 455 - | 18|68 |236]126] 6 | 1 | 70827.800,00
2005 125.970 348 1| 3 | 67 |165] 101 2 | 34.962.000,00
2006 87.860 217 5 | 6 |49 |145] 68| 7 | 1 | 2843035000
2007* 26.927 38 -l 2] ]2 - |- 3.556.345,00
Totais | 1.466.123 | 5151 | 21 | 125 | 981 | 2657 | 1310 | 123 | 27 404.379.664

Fontes: INE, Estatisticas da Construcdo de Edificios; Camara Municipal de Vila Real
*Dados até Marc¢o
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Aqui verifica-se que de um total de 5151 fogos, 19,04% sao de tipologia de T2,
51,58% de tipologia T3 e 25,43% de tipologia T4.

Realizou o Observatdrio também um estudo sobre os tipos ou caracteristicas dos
promotores imobiliarios de constru¢do nova no concelho de Vila Real [Paiva, A.,
et al (2000)].

Quadro 111.7 — Licengas no concelho de Vila Real — Fogos novos, segundo a
entidade investidora 1996-2000

PARTICULARES | EMPRESAS | COOPERATIVAS OUTROS
anos | _N? N % N % N.O % N %
FOGOS : : : :

1996 | 340 235 69 105 31
1997 | 581 314 54 267 46
1998 | 772 373 483 158 205 241 312
1999 | 627 203 467 321 51.2 13 21
TOTAIS | 2320 | 1215 | 524 851 367 254 109 ; -

Fonte: Camara Municipal de Vila Real

Considerando o periodo de quatro anos, verifica-se que os particulares tém sido a

principal entidade investidora.

Sempre dentro do contexto regional, foi realizada uma analise da evolucdo do
parque habitacional regional entre 1991 e 2001 [Paiva, A., Ramos, L., Rodrigues,
E.P. (2001)].

Verificou-se que o parque habitacional dos 33 municipios de TMAD aumentou

13,8% em numero de alojamentos e 8,7% em nimero de edificios.

Em termos geogréficos, o crescimento do parque habitacional foi bastante
diferenciado, variando entre os 35% e 0s —6,2% para alojamentos, e 29,7% e —
4,6% no que diz respeito ao nimero de edificios.
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Os maiores crescimentos foram em Braganca (35%), Vila Real (34,1%),
Mogadouro (34,1%), Mirandela (24,1%) e ao contrario, 0s de menor crescimento

ou decréscimo foram Meséo Frio (-6,2%) e Carrazeda de Ansido (-0,96%).

Quanto a numero de edificios, verificaram-se aumentos significativos em
Mogadouro (29,7%), Braganca (21,6%), Vila Real (16,5%), etc e ao contrario, 0
crescimento foi quase nulo ou mesmo negativo em Mesdo Frio (-4,6%), Torre de
Moncorvo (-3,0%), etc.

Sobre éareas habitacionais e respectivos custos, foi feito um estudo, que se

encontra exposto no Quadro I11.7 [Paiva, A., et al (2001)].

Quadro 111.8 — Licencas de Construcdo no concelho de Vila Real, areas e custos
(1996-2001)

| S | Voo | et | | G|
3) 4=1/2 | (5)=3/1 (6)=3/2
1996 83.263 340 3.673.383 245 44 10.800
1997 136.996 581 6.472.947 236 47 11.140
1998 174.119 772 10.132.508 152 58 13.120
1999 140.039 627 7.967.643 223 57 12.700
2000 130.299 732 8.350.293 178 64 11.400
T. parcial 1 664.716 3.025 36.596.774 - - -
Jan/Maio 2001 69.169 431 4.622.395 160 67 10.720
TOTAIS 733.885 3.508 41.219.395 - - -

Fonte: INE, Estatisticas da Construcdo de Edificios; Camara Municipal de Vila
Real

Pela andlise, verifica-se que o custo unitario médio do investimento na construgao
de habitacdo variou de 220€/m2 para 335€/m?, e houve uma reducdo média de

245m2 em 1996 para 160m2 por fogo (35%) da respectiva area bruta.

Quanto a evolucdo da construcdo em freguesias rurais/freguesias urbanas [Paiva,
A., et al (2001)], ap6s analise do Quadro I11.7, verifica-se que nos anos de 1996 e
1997 a superficie total de pavimentos construida nas freguesias rurais
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correspondem em média a 55% da area total de pavimentos construida nas

freguesias urbanas.

Em 1998 e 1999, a mesma percentagem diminuiu em média para 35%, enquanto
no ano 2000 atingiu 68%.

Verificou-se também que os investimentos nas freguesias rurais e urbanas, em
termos percentuais variou de 68,4% em 1996 para o valor minimo de 24,3% em
1998, para tornar a subir até 58,4% em 2000.

Na prossecucdo dos seus objectivos, realizou o Observatério de TMAD uma
analise da evolucdo do Mercado Imobiliario em Tras-os-Montes e Alto Douro,
através da observacdo e analise do censos 2001. Foi realizada uma caracterizacao
do sistema urbano nacional e efectuado um estudo sobre o Poder de Compra
Concelhio — através do Indicador per Capita (IpC) e da Percentagem do Poder de
Compra (PPC) — tentando estabelecer uma comparacdo com as diversas realidades

do pais.

Em relacdo a caracterizagdo do sistema urbano nacional, com base na analise dos
resultados preliminares do Recenseamento Geral da Populagdo (1991/2001),
verificou-se uma diminuicdo do crescimento populacional, tendo no entanto
existido um crescimento global, a nivel nacional da ordem dos 4,6%, conforme se

pode verificar no Quadro seguinte:

Quadro 111.9 — Variacdo da populagdo residente, em diversas zonas do pais

ZONA 1991 2001 VARIAGAO
0
PAIS 9867 147 10 318 084 P
NORTE 3472715 3680 379 6.0
CENTRO 1721650 1779672 3.4
LX V. DO TEJO 3 290 795 3447 173 46
ALENTEJO 549 362 534 365 2.8
ALGARVE 341 404 391 819 14.7
ACORES 237795 242073 18
MADEIRA 253 426 242 603 45

Fonte: INE
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Apbs andlise dos dados disponiveis, a caracterizacdo do sistema urbano nacional,

pode apresentar-se da forma seguinte [Rodrigues, E.P. (2001)]:

- Elevada intensidade de litorizacéo das cidades;

- Forte concentracdo da malha urbana em torno do Porto e Lisbhoa;

- As Areas Metropolitanas tendem a ser espagos congestionados e

desorganizados;

- Reduzida expresséo dos centros de média dimens&o;

- Fragilidade dos centros urbanos na fronteira, por comparagdo com as

cidades espanholas.

Em Tréas-os-Montes e Alto Douro, verificou-se uma regressdo da populacdo de

5,6% e apenas os concelhos de Braganca, Chaves, Mirandela e Vila Real

apresentaram uma variacdo positiva. O quadro seguinte € demonstrativo da

situacdo:
Quadro 111.10 - Freguesias com variacao positiva de populacédo
CONCELHO TOTAL  |1991/2001 | FREGUESIAS COM VARIACAO POSITIVA
FREGUESIAS % DE POPULAGAO
CASTRO DE AVELAS, DONAI, GIMONDE,
BRAGANCA 49 4.9 NOGUEIRA, REBORDAOS, SAMIL, S. PEDRO DE
SARRACENOS, BRAGANGA (SE) (9)
BUSTELO, OUTEIRO  SECO,  SANJURGE,
CURALHA, EIRAS, VALDANTA, S. MARIA
CHAVES 51 6.4 MAIOR, SAMAIOES, MADALENA, VILAR DE
NANTES, SANTO ESTEVAO, ANELHE, S. JULIAO
DE MONTENEGRO, VILA VERDE DA RAIA (14)
MIRANDELA 37 07 g/?\RVALHAIS, MIRANDELA, VALE DE TELHAS
LAMARES, ADOUFE, MOUGOS, LORDELO
MATEUS, S.DINIS, N. SRA DA CONCEIGAO,
VILAREAL 30 78 | ARROIOS, PARADA DE CUNHOS, FOLHADELA
(10)
Fonte: INE

O estudo sobre o Poder de Compra Concelhio, inclui um conjunto de indicadores

considerados que sdo o Indicador per Capita (IpC) e a Percentagem de Poder de

Compra (PPC), indicador derivado do primeiro factor.
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O IpC é um “numero indice com o valor 100 na média do pais, que compara o
poder de compra manifestado quotidianamente, em termos per capita nos
diferentes concelhos e regides, com esse valor de referéncia nacional” [Ramos,
P.N. - INE (2000) in Rodrigues, E.P. (2001)]. A Percentagem de Poder de
Compra reflecte “ o peso do poder de compra de cada concelho e regido, que
transparece do Indicador per Capita, no total do pais que assume o valor 100%
[Ramos, P.N. - INE (2000) in Rodrigues, E.P. (2001)].

No quadro 111.11, é apresentada a expressdo dos indicadores acima referidos para

algumas das regides do pais, como base de comparacao:

Quadro 111.11 - indice Poder de Compra

REGIAO IpC CONCELHO IpC CONCELHO PPC
G. LISBOA 176.31 LISBOA 305.19 LISBOA 19.387
G.PORTO 130.71 PORTO 238.77 PORTO 6.3150
P. SETUBAL 102.49 BRAGA 103.57 BRAGA 1.5951
CONTINENTE | 101.65 BRAGANCA | 86.70 VILA REAL 0.3946
PAIS 100.00 VILA REAL 84.22 BRAGANGA 0.2824
NORTE 85.96 CHAVES 68.99 CHAVES 0.2782
ALGARVE 91.81 P. REGUA 66.39 LAMEGO 0.1753
ALENT.CENT| 76.23 MIRANDELA | 65.21 MIRANDELA 0.1556
R.A.MADEIRA 72.46 LAMEGO 58.98 P. REGUA 0.1448
ALENTEJO 70.33 V.N.F. COA 52.00 M. CAVAL 0.0944
R.A. ACORES 65.51 M. CAVAL. 51.05 VALPACOS 0.0843
AT.MONTES | 56.87 VIMIOSO 48.47 V.N.F. COA 0.0423
DOURO 54.99 VALPAGOS 39.18 VIMIOSO 0.0277
TAMEGA 53.22 R.PENA 33.97 R.PENA 0.0272

Fonte: INE

As conclusdes sobre a Caracterizagédo do Sistema Urbano Nacional, induzem a
que as estratégias adoptadas levaram a [Rodrigues, E.P. (2001)]:

- reforgo da litorizacdo urbana com aprofundamento das assimetrias;

- forte concentragcdo da malha urbana em torno de Lisboa e Porto;
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congestionamentos significativos nas Areas Metropolitanas;
reduzida expressao dos centros urbanos de média dimenséo;

deslocacdo da populacdo dos centros urbanos para a periferia das grandes

cidades;
fragilidade dos centros urbanos nas fronteiras;

reforco da importancia relativa de alguns centros urbanos de média

dimenséo;
menor poder de compra concelhio no que refere aos concelhos do interior;
desertificacdo dos concelhos do interior;

deslocacédo da populacéo das zonas rurais para as zonas urbanas.

conclusGes no ambito da Caracterizacdo do Sector Imobiliario, levaram a

considerar que o mercado imobiliario atravessa uma fase de reajustamento

natural. A listagem dos principais estrangulamentos estruturais que afectam a

construcao da habitacdo, é a seguinte:

auséncia da reformas estruturais do sector;

politicas inadequadas de Ordenamento do Territorio e Politica de Solos;
prazos de aprovacéo de projectos muito longos;

elevada carga fiscal,

elevado custo de construcao;

auséncia de controlo de qualidade;

inadequacdo da oferta a procura;

auséncia do conhecimento das tendéncias de mercado.
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111.2.4.2 — Avaliacéo e Certificacdo de Qualidade em Edificios de Habitacéo

A melhoria da qualidade de edificios de habitacdo € indissociavel da sua
certificacdo. Diferentes sistemas de apoio a certificacdo de qualidade estdo a ser
usadas em alguns paises da Europa, nomeadamente o SEL (Suica), o Qualitel
(Franga) e o sistema do NHBC (Reino Unido).

Com a Avaliacéo e Certificacdo, pretende o Observatério de TMAD avancar para
a concepcdo e implementacdo de um sistema de avaliacdo e certificacdo da
qualidade de edificios de habitacdo [Paiva, A., Rodrigues, E.P. Faustino, J.,
Vieira, J., Ramos, L. (2000)], ainda que numa primeira fase esta certificacdo nao
seja completamente abrangente, concentrando-se apenas em alguns aspectos
pontuais como por exemplo o comportamento térmico e o comportamento

acustico.

Sera ainda conduzida uma experiéncia piloto, envolvendo um nimero reduzido de
entidades ligadas ao sector (empresas de construcdo civil, imobiliarias, gabinetes

de projecto), para definicdo das formas de actuagao.

Numa primeira fase devera ser definido um conjunto de critérios para atribuicéo
de um selo de garantia. Esta certificacdo deve ser promovida, por forma a que

consiga visibilidade e impacto junto dos promotores e dos utilizadores.

Para a realizacdo dos objectivos referidos, definiu o Observatério de TMAD uma
metodologia, para conceber processos de avaliagéo e certificacdo da qualidade de
edificios de habitagdo.

A metodologia desenvolvida pelo Observatério da Construgdo de TMAD [Paiva,

A., Faustino, J., Vieira, J. (2000)] consubstanciou-se nos seguintes pontos:

1 - Andlise critica dos métodos de avaliacdo e certificacdo da qualidade de

edificios de habitacdo existentes e/ou propostos;

2 - Caracterizacdo dos aspectos mais importantes que influenciam a decisdo

de aquisicdo de habitacdo em TMAD;
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3 - Levantamento das patologias mais frequentes no parque habitacional de
TMAD;

4 - Definicéo dos aspectos a certificar, e da forma de certificacdo a adoptar;

5 - Realizacdo de ac¢bes conducentes a sensibilizacdo e formacgdo dos

utilizadores e das demais entidades ligadas ao processo de construgéo;

6 - Implementacdo e teste do processo de certificagdo num universo

reduzido;

7 - Alargamento progressivo do processo de certificagio a um maior

universo geografico, e a aspectos ainda nao contemplados;

8 - Metodologia ira sendo ajustada com base na experiéncia entretanto

adquirida.

Tem vindo a ser desenvolvido trabalho no sentido de implementar a metodologia
proposta, relativamente ao ponto 1, sobre o Estado da Arte — métodos utilizados e
experiéncia noutros paises — tudo apontando no sentido de utilizar a avaliacdo e

certificacdo, como forma de promover a melhoria da qualidade em edificios.

As accdes levadas a cabo no Reino Unido pelo NHBC — National House Building
Council, em Franga pela Associatian Qualitel e na Suica pelo Office Federal du
Logement sdo, bons exemplos no que se refere a edificios de habitacdo. Também
em Portugal se vém realizando estudos nesta area [Paiva, A., Faustino, J., Vieira,
J. (2000)].

Para avaliar estes métodos e organizagcOes € necessario um conjunto de critérios.
Estes critérios podem ser identificados a partir das caracteristicas de uma
habitacdo com qualidade [Paiva, A., Pereira, S. (2004)].

O método deve ser adaptavel e na generalidade devem ser testados através da
opinido dos utilizadores e dos peritos.

Um esquema simplificado deste procedimento é apresentado na figura I11.1
[Paiva, A., et al (2004)]:
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Fonte: Paiva, A. et al (2004)

O quadro 111.11 apresenta uma tabela de comparacdo dos métodos Qualitel, Sel,

duma proposta apresentada por Costa [Costa (1995) in Paiva, A., et al (2004)], da
Marca de Qualidade LNEC e do NHBC, [Paiva, A, et al (2004)]:

Quadro 111.12 — Tabela Comparativa dos Métodos

Qualitel SEL Proposta de | Marcade NHBC
Costa Qualidade LNEC

Utilizag&o do 147 888 20 000 | Ainda nédo foi |53 Mais de 98%
método habitacoes habitacbes (até | utilizada empreendimentos | das habitagdes

(até 1993) 2000) em processo de | construidas em

avaliacdo Inglaterra

Avaliacdo do Sim Sim Sim Sim Néao
projecto
Avaliacao da Sim (por Né&o Né&o Sim Sim
construcéo amostragem)
Avaliacao do Néao Sim N&o N&o Néao
local de
implantacéo
Avaliacao da Néao Sim Sim Né&o Néao
versatilidade dos
espacos
Nota global Sim Sim Sim Sim Sim
Perfil de Sim Sim Sim Né&o Néao
qualidade
Medida Sim Sim Sim Néo Néao
comparativa da
qualidade
Providéncia Néao Né&o Né&o Né&o Néao

alguma forma de
garantia

Fonte: Paiva, A. et al (2004)

No sentido de implementar o ponto 2 da metodologia foi
Observatério da Construcdo de TMAD um
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mediadoras imobiliarias e dos construtores/promotores a operar em oito cidades

da regido — Braganca, Chaves, Lamego, Macedo de Cavaleiros, Mirandela, Peso

da Régua, Valpacos e Vila Real, distribuidas de acordo com Quadro 111.13 e tendo

sido realizado um inquérito dirigido a estas entidades [Paiva, A. et al (2000)].

Quadro 111.13 - Distribuicdo das entidades inquiridas

Construtoras/Promotoras Imobiliarias Total
Vila Real 6 9 15
Régua 2 2 4
Lamego 6 1 7
Valpacgos 3 2 5
Chaves 3 12 15
Braganca 5 6 11
Macedo 1 8 9
Mirandela 4 5 9
Total 30 45 75

Fonte: Paiva, A. et al (2000)

As perguntas foram formuladas tendo em vista edificios de habitacdo

multifamiliar, dado o crescimento da oferta deste tipo de edificios. O inquérito

encontra-se organizado em seis grupos de perguntas, relativas aos seguintes

aspectos:

e Grupo 1: tipologia mais procurada;

e Grupo 2: piso mais procurado;

e Grupo 3: espago envolvente do edificio;

e Grupo 4: espacos comuns do edificio;

e Grupo 5: organizagdo dos espacos interiores;

e Grupo 6: dimenséo dos espacos interiores;

e Grupo 7: aspectos construtivos.

Através da andlise dos resultados, verificou-se que as tipologias mais procuradas

sdo as T3 e T2, por esta ordem, sendo o rés-do-chdo o menos procurado. Em

relacdo a envolvente exterior do edificio, os aspectos que merecem maior atencao
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incluem a proximidade de escolas, de zonas comerciais e de servi¢os publicos.
Dos espacos comuns do edificio, as preferéncias incluem as facilidades de

estacionamento exterior, a existéncia de espagos verdes e a existéncia de elevador.

Sobre a organizacdo dos espacos interiores da habitacdo, valoriza-se a existéncia
de lugar de garagem, de espagos exteriores e a separacdo zona privada/zona
comum. Sobre a dimensao dos espacos interiores da habitacdo, sobreelevam-se a

area da cozinha, a area dos quartos e a area da sala.

Quanto aos aspectos construtivos, 0s aspectos que merecem maior atengéo,
incluem problemas de humidade, acabamentos e isolamento ao ruido, notando-se
também alguma preocupacdo sobre o isolamento térmico, a orientacdo solar e

iluminacdo e a existéncia de aquecimento central.

Para definir os aspectos a avaliar e certificar é fundamental realizar o

levantamento das patologias mais frequentes em edificios de habitacgéo.

Para isso, 0 mesmo inquérito atras referido, foi realizado a 557 utilizadores, das
cidades referidas de Tras-os-Montes e Alto Douro, em edificios com menos de
seis anos de idade, pois é o periodo onde normalmente aparecem os principais
defeitos de construcdo [Pereira, S., Vieira, J., Paiva, A.(2004)]. Os resultados

foram os seguintes:
- existéncia de ruidos incomodos provenientes do exterior das habitacdes
em 82,6% dos casos;
- falta de acessos para deficientes em 81,5% dos casos;
- gastos médios (47,6%) ou elevados (32,1%) com aquecimento;
- problemas devido a humidade em 43,3% dos casos.
De referir ainda o seguinte quadro, no qual constam o0s aspectos considerados

mais importantes pelos promotores/construtores em confronto com os dos

utilizadores por grupo.
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Quadro 111.14 — Aspectos considerados mais importantes promotores/construtores
vs utilizadores por grupo

Grupos
Entidade 1 2 3 4 5 6 7
Promotores/ T3 — | 1.2 Andar - | Proximidade | Facilidade de | Lugar de | Area  da | Problemas de
Construtores 65,3% 38,7% de escolas — | estacionamento | garagem - | cozinha - | humidade -
96% no exterior - |85,3% 74,7% 70,7%
90,7%
75
20-
Proximidade | 2°- Espagos | 2°- Espagos | 2°- Area

20- da zona verdes exteriores — dos 2°
20-T2 - | 2%ndar- | Comercial - | exteriores— |57,3% quartos — | Acabamentos

26,7% 24,0% 62,7% 81,3% 70,7% - 56%
Utilizadores T3 —| Ultimo | Proximidade | Facilidade de | Espagos Area dos | Problemas de
34,1% andar— | de escolas — | estacionamento | exteriores — | quartos - | humidade -

24,4% 58,9% no exterior —|652% 71,9% 63,6%
77,7%
1350

20 - T4 —|2°- R/IC —|2°- Servigos | 2°- Espagos 2°- Lugar | 2°-Area 20-
30,4% 21,0% de salde - verdes de garagem | da cozinha | Isolamento
45,4% exteriores — —55,5% —65,0% ao ruido —

75,2% 56%

Fonte: [Pereira, S., Vieira, J., Paiva, A.(2004)]

Assim, através da analise comparativa dos resultados dos varios inquéritos
realizados pdde concluir-se que os aspectos mais relevantes para as varias
entidades inquiridas, quer do ponto de vista de aquisicdo de habitacdo, quer da

ocorréncia de patologias sdo as seguintes [Pereira, S. et al (2004)]:

- humidades;
- isolamento térmico;

- isolamento acustico.

Referem ainda Pereira, S., Vieira, J. e Paiva, A., no mesmo estudo que foram
realizadas vérias acgdes de sensibilizacdo a algumas entidades da regido —
promotores/construtores e Camara Municipal de Vila Real — no sentido de os
integrar no processo de definicdo do sistema de avaliacdo e certificacdo da
qualidade de edificios de habitacdo, tendo inclusive essas entidades demonstrado
interesse em aderir a um sistema experimental de certificacdo dos aspectos atras

referidos.
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Sempre no ambito da metodologia adoptada, executou o Observatorio de TMAD,
um levantamento dos principais defeitos existentes em projectos de acustica de
edificios de habitacdo [Costa, A., Pereira, S., Paiva, A. (2006)].

Foram analisados 65 fogos dos 510 licenciados no ano de 2003 — 12,7% dos fogos
licenciados nesse ano —, e 61 fogos dos 348 licenciados no ano de 2005 — 17,5%
da totalidade de fogos licenciados —, todos no concelho de Vila Real.

Quadro 111.15 - Fogos licenciados

N.° de Fogos N. de Projectos/ |[N. de projectos/ [N.° de projectos/

Licenciados por ano
no Concelho de Vila

Fogos Consultados

Fogos de Habitagdo
Unifamiliar

Fogos de Habitacdo
Mista Consultados

Real Consultados
2003 510 30 Projectos/ 65 Fogos | 29 Projectos/ 29 Fogos | 1 Projecto/ 36 Fogos
2005 348 30 Projectos/ 61 Fogos | 28 Projectos/ 28 Fogos | 2 Projectos/ 33 Fogos

Fonte: Costa, A., Pereira, S., Paiva, A. (2006)

As pecas desenhadas e escritas quer do projecto de arquitectura, quer de acustica
nédo estavam em conformidade, tanto em 2003 como em 2005. Na maior parte dos
projectos analisados ndo foi possivel verificar se as pecas estavam em
conformidade ou ndo, devido a falta de informacdo nas mesmas ou a inexisténcia
da definicdo das solugfes construtivas no pormenor construtivo ou na pega escrita

[Costa, A., Pereira, S., Paiva, A.(2006)], conforme se verifica na seguinte figura:

Figura I1l. 2 - Conformidade entre pegas escritas e desenhadas dos projectos de
arquitectura e acustica

100% -
80% -
2
60% - ) N
40% S L S
| & 2 ~ N
20% 1 & = s
it ) §
0% b .
Ano 2003 Ano 2005 Ano 2003 Ano 2005 ‘
Pecas Escritas/ Porm. Construtivo Pecas Escritas/ Calculo Cypevac

Projecto de Arquitectura Projecto de Acdstica ‘

LUIS FILIPE TEIXEIRA DE QUEIROZ DE BARROS PINTO 51




utad Universidade

15T g de Tris-os-Montes 3.° MESTRADO

e e Alto Douro EM
GESTAO

Similarmente ao estudo descrito foi também realizado também no &mbito do
Observatorio de TMAD um estudo, sobre o comportamento térmico de edificios
de habitacdo, através da analise dos principais problemas em fase de projecto
[Briga-S4, A., Paiva, A. (2006)].

O estudo apresentado foi realizado em 12% dos fogos licenciados no concelho de
Vila Real em 2003 e em 17,5% dos fogos licenciados em 2005, igualmente em
Vila Real, com o0 objectivo de analisar a qualidade dos projectos de

comportamento térmico em edificios de habitacdo unifamiliar.

Através da analise do projecto de arquitectura concluiu-se que 38% dos projectos
consultados de 2003, ndo forneciam pormenores construtivos, aumentando este
valor para 50% nos projectos de 2005. Esta situacdo dificulta o estudo do
comportamento térmico do edificio, sendo agravada quando a memoria descritiva
do projecto de arquitectura também ndo fornece informacdo sobre estes elementos
[Briga-Sa, A. et al (2006)].

Verificou-se entdo que um dos grandes problemas é a falta de conformidade entre
0 projecto de arquitectura e o projecto de comportamento térmico. Por outro lado,
os elementos fornecidos em cada um destes projectos nem sempre se encontram

de acordo ou suficientemente explicitos.

O quadro seguinte € esclarecedor da situacao:
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Quadro 111.16 — Conformidade entre o Projecto de Arquitectura e o Projecto de
Comportamento Térmico

| 27 6%
2005 (IR 20 7>
I ]51,79%

Erwigragados

|53.6%

Cobariuras
|
[
|
LJ"-
~
ES

|37.0%

| am.3%

|.51,?%

Payim antos

| 27.00%
| 85, 7%

2005

aredies
Ineriores

| 55, 2%

2003 o
] 41,40%

Paradas

Exterores

0, 0% 20,0 40, 0% G0,0% B0, 0% UL M

O Sim @ Mo O impossivel Avaliar

Fonte: Briga-S4, A. et al (2006)

Encontra-se em desenvolvimento um trabalho cujo objectivo consiste em dar uma
contribuicdo no sentido de avaliar o comportamento térmico de edificios ja
construidos [Pereira, S., Paiva, A. (2006)]. Foi ja feito o levantamento dos
processos mais importantes utilizados para a analise do comportamento térmico

de edificios in situ.

O primeiro dos ensaios considerado € a Termografia, que consiste no uso de uma
camara de raios infravermelhos que faz a medicéo e captacdo da energia térmica
emitida por um objecto. As camaras de infravermelhos sdo instrumentos que
medem a radiacdo de um objecto como luz visivel, exibindo-a numa imagem
idéntica a de uma fotografia, a qual se denomina termograma. Pode ser aplicada
em varios campos do desempenho construtivo e desempenho de componentes e

servigos. Estes incluem:

- deteccdo de defeitos de isolamento;

- deteccéo de perdas de ar;
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- deteccdo de perdas de calor por janelas;
- deteccdo de humidade;

- etc.

Este método ja se encontra bastante divulgado, nomeadamente no Reino Unido,

Suécia e Brasil.

O segundo processo ou método é o Termo Fluximetro, segundo o qual o
coeficiente de transmissdo térmica de um elemento de construgcdo (valor U) é
definido na ISO 7345, como sendo “a variacdo de fluxo de calor em condicGes de
estabilidade dividida pela area e pela diferenca de temperatura entre 0s meios
circundantes de cada lado de um sistema” [Pereira, S. et al (2006)].

H& um terceiro método, que utiliza o uso combinado de uma camara de

termografia e um termo fluximetro.

Para a medicdo da perda de calor, em componentes de inércia fraca, onde o fluxo
de calor é unidireccional e estacionario e pode ser determinado, pode usar-se a
termografia directamente para determinar a temperatura superficial. Os resultados
podem entdo ser usados para calcular o coeficiente de transmissdo térmica e

determinar a perda de calor em termos de w/mz.

Em componentes de inércia forte, a estabilizacdo da condicdo térmica raramente
acontece. O efeito de variacdo diurna juntamente com o aquecimento ciclico faz

com que se obtenha uma variagdo continua de corrente térmica do ambiente.

Também se pode utilizar a Termografia associada a uma sonda Optica para obter

uma inspeccao fisica ou estrutural.

Estdo a realizar-se ensaios no sentido avaliar a adequacéo e eficacia de cada um
destes métodos [Pereira, S., Paiva, A. (2006)].
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111.2.4.3 — Informacéo, Sensibiliza¢éo e Formagéo

O sucesso de um projecto com as caracteristicas do Observatdrio da Construgéao
depende naturalmente de um conjunto muito diversificado de factores: da
pertinéncia e do rigor da informacédo recolhida e tratada; da qualidade técnica e
cientifica dos estudos e investigacfes desenvolvidos; do grau de adesdo e de
envolvimento dos diferentes agentes sectoriais e institucionais; da oportunidade e
efichcia das acgdes de informacdo e sensibilizacdo a realizar junto dos
promotores, dos decisores econémicos e politicos ou ainda da populagdo em geral.
Por se considerar este ultimo factor determinante, é dada uma atencdo muito
particular as formas e aos processos de divulgacdo da informacdo, procurando
satisfazer a diversidade e a especificidade das potenciais necessidades e

solicitagOes individuais e colectivas.

O instrumento privilegiado de divulgacdo é o espaco criado no «Espigueiro —
Central de Informacdo Regionais», o “site” utilizado pela UTAD no ambito do
Servigo Cooperativo de Extensdo (SCETAD), projecto desenvolvido no ambito do
Programa das Cidades Digitais, da responsabilidade do Ministério da Ciéncia e

Tecnologia.

Este sitio (site), onde é ja possivel encontrar um conjunto de informacdes
regionais, muitas delas geo-referenciadas, acolherd o sistema de informacdo do
Observatério, o Boletim Informativo (NewsLetter), a publicar regularmente,
Guias Préticos, as Comunicages e os Artigos publicados pelos seus membros, as
referéncias bibliograficas e as publica¢cdes mais importantes sobre os temas em
questdo bem como as informacgdes pertinentes disponibilizadas pelos diferentes

agentes sectoriais e institucionais.

Dispora ainda de um conjunto de ligagcdes (links) a outros sites tematicos,
nacionais e estrangeiros, cujos conteudos sejam considerados importantes e
oportunos e acolhera um ou varios grupos de discussao sobre temas relacionados
com as dindmicas dos mercados imobilidrios e a avaliacdo e a certificacdo da

qualidade de edificios de habitaco.
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Grande parte desta informacdo serd também editada em papel e divulgada
selectivamente junto dos promotores, técnicos e dirigentes das associacbes
sectoriais e dos organismos publicos, agentes imobiliarios, quadros e dirigentes
das instituicGes financeiras, eleitos locais, etc., recorrendo quer ao envio postal ou
electronico de documentos, quer a organizacdo de accbes de sensibilizacdo,
jornadas técnicas, conferéncias e seminarios tematicos. Serdo ainda organizadas
accgOes tradicionais de formacdo ou de ensino a distancia, orientadas para publicos
alvo bem definidos e abordando aspectos tedricos e praticos dos temas em questéo
[Paiva, A., Rodrigues, E.P. Faustino, J., Vieira, J., Ramos, L. (2000)].

Tem o Observatorio da Construcdo de TMAD, realizado varias acgdes neste

sentido.

De informacdo, através de publicacdes e comunicacdes apresentadas em
seminarios e congressos e sobre as quais se encontrou uma relacdo de 19 acgdes

em Portugal, Italia, Canada e Eslovénia.

De sensibilizagdo, com acc¢des junto de construtores/promotores e Camaras
Municipais, no sentido de os tornar parte activa na procura de solucdes para
desenvolver e melhorar os métodos utilizados pelo Observatorio da Construcéo,
na avaliacdo e certificacdo da qualidade em edificios e também no reforgco das

bases de dados, de forma a criar dimensao ao sistema de informacéo.

No aspecto da formacédo, também tem o Observatdrio algumas acces realizadas,
nomeadamente, atraveés dos seminarios acima descritos e na divulgacdo dos
trabalhos realizados pelos alunos da licenciatura de Engenharia Civil da UTAD.
Esta também o Observatdrio a organizar e a ministrar cursos de formacao sobre o
novo RCCTE - Regulamento das Caracteristicas do Comportamento Térmico dos
Edificios e o Sistema de Certificacdo Energética (SCE).
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111.3 — Andlise Critica

Numa perspectiva empresarial e de investimento privado e publico, a importancia
de estudos sécio-econdmicos, resultantes da andlise a populacdo de um sistema
urbano, nas suas vertentes, etaria, de poder de compra, de nivel sdcio-econémico,
de nivel de endividamento, agregado familiar e habilitacdes literéarias, é
fundamental, para os empreendedores, no sentido de orientarem 0s seus
investimentos, para a edilidade, no sentido de tornar urbanas as areas necessarias
para a construcdo de habitacdo e equipamentos, e para 0 mercado alvo, no aspecto
de ver satisfeitas as suas necessidades. E assim de total importancia para todos os
intervenientes, o planeamento, quer urbano, quer de investimentos, quer de
expectativas. Ou seja, é fundamental para a organizagédo das sociedades, em todas
as suas vertentes. Nos sistemas urbanos, faz-se ou deve fazer-se planeamento
urbano, para criar qualidade de vida aos seus habitantes. Para isso é necessaria
uma reflex&o sobre o espaco, orientada no sentido de compreender a organizagéo
de todas as actividades economicas, conectadas com a fixacdo de pessoas, de
forma a ndo haver desertificacdo dessas zonas durante o periodo de descanso, de
modo a que sejam alcancados todos os objectivos sociais. E fundamental a
procura da obtencdo das interdependéncias entre actividades, com 0s agentes e
suas actividades, na sua distribuicdo e relacionamento, dentro do espa¢o urbano —
cidade — e também na organizacdo e ligacdo, dos diferentes espacos urbanos, uns

com 0s outros — rede urbana.

Todos os estudos realizados sobre este assunto, consubstanciados na procura de
melhores solugdes, sO trazem vantagens para todas as partes envolvidas. Existe a
procura de melhorar a organizacdo das actividades e facilitar a populacdo em

geral, 0 acesso as suas necessidades.

E sabida e reconhecida a importancia do planeamento das cidades. Sem zonas
determinadas, para escolas, para parques de estacionamento, para edificios de
servicos publicos, para hotéis ou similares, zonas de comércio, zonas industriais,

jardins e areas de lazer, parques desportivos e parques florestais, hospitais, ou
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seja, equipamentos publicos e privados colectivos, s poderia surgir o caos, com
todas as suas catastréficas consequéncias. Assim aconteceu durante décadas,
reflectindo-se no atraso social, cultural e econémico de Portugal. Com a evolugéo
dos tempos, e pelos exemplos da Europa em que estamos inseridos, assim como
pelos meios econdémicos colocados a nossa disposicdo, ganhou-se alguma

sensibilidade para alterar o estado de desorganizacdo urbano.

Para os empresarios, todo o trabalho de levantamento das necessidades de
mercado, € altamente vantajoso. A identificacdo da necessidade de introduzir nas
empresas, novas valéncias e aumento de informacdo exterior, faz com que seja
necessario, tornando-se mesmo em exigéncia, a entrada de novos intervenientes —
caso concreto, o Observatorio de Construcdo de TMAD, entre outros, — com 0

objectivo de criar mais valor agregado. E que diminua o risco dos investidores.

Entre os novos intervenientes, comecam a estar na linha da frente as universidade

ou organismos que delas sdo provenientes.

Os investidores, e no caso concreto da construcdo civil, para além de todas as
vantagens enunciadas, com a nogdo aproximada, das tipologias de habitacdo em
que principalmente deverdo apostar e as necessidades estimadas de areas para
servigos e comércio ou para inddstria, ficam naturalmente muito mais esclarecidos
e preparados para accOes de sucesso, essenciais para a continuidade dos

investimentos das empresas e logo de criagdo de riqueza.

Os estudos sobre a populacdo, atendendo as suas caracteristicas, socio-
econdmicas e de agregado familiar, conduzem a orientacdo do investimento e ao

suprimento das suas necessidades habitacionais e outro tipo de espacos.

Para 0s consumidores, as vantagens, sdao muitas, no sentido de encontrar
habitacGes apropriadas as suas necessidades, areas comerciais, de servicos ou
industriais, para concretizarem 0s seus projectos de investimento e tudo isto com a
consequente e desnecessaria “inundacdo” de betdo armado, nas “suas” zonas de
residéncia ou cidades onde habitam, atendendo a que os investidores ganham

consciéncia, de que ndo é necessario construir tantas habitagdes.
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A avaliacdo e certificacdo na construcdo, € naturalmente indissociavel da
qualidade. A garantia da qualidade é o conjunto de todas as actividades planeadas
e sistematicamente implementadas, no &mbito do sistema de qualidade adoptado,
necessarias para proporcionar a confianca adequada de que uma entidade esta em
condicdes de satisfazer os requisitos de qualidade. Mas para essa garantia
acontecer, € necessario também existirem organismos que atestem qualidade, ou

que a certifiquem.

Nos sectores da construcéo e reabilitacdo de edificios de habitacdo, sdo hoje bem
reconhecidas a importancia e a necessidade de criar mecanismos que assegurem
ao consumidor a conformidade de determinada habitagdo, com um conjunto de

requisitos definidores de um determinado padrao de qualidade.

O Observatorio da Construcdo de TMAD, propde-se atribuir atestados de
qualidade, que sendo facultativos, s serdo emitidos quando requeridos pelos
promotores/construtores ou utilizadores, constituindo uma mais valia para o

requerente.

Da pesquisa realizada ao longo deste trabalho, verificou o autor que o
Observatorio de TMAD, tem capacidade de atestar e emitir certificados de
qualidade nas &reas dos comportamentos térmico e acUstico. E um enorme e

importante passo no caminho da qualidade.

E ¢é importante, porque cria uma situacdo distintiva entre empresas, gerando mais
valias significativas aquelas que procuram os atestados de qualidade, em
simultaneo com os utilizadores que vao beneficiar da qualidade atestada a sua

habitacéo.

Para o consumidor, a apresentacdo do respectivo atestado, confere um grau de
seguranca para a qualidade da construcdo, em pelo menos alguns aspectos e de
grande importancia, como sdo as questdes térmica e acustica, que associados
também a sua capacidade critica — actualmente e felizmente, uma parte razoavel
dos compradores de habitacGes, tem j& boas noc¢Bes de qualidade e sdo exigentes —

Ilhes permite adquirir um bem, de natureza duradoura, que lhes permitird
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usufruirem de qualidade de vida na sua habitacdo e também na envolvente do seu
edificio, através da andlise dos espacos circundantes, da rede viaria que 0s serve,

da densidade de edificios na zona, assim como das suas dimensoes.
I11.4 — Conclusodes

Apbs apresentacdo do Observatério da Construcdo de TMAD, dos seus
objectivos, dos trabalhos em curso e das suas conclusdes e propostas até ao
momento — outras virdo a aparecer através da continuidade dos estudos em curso e
do desenvolvimento de novos trabalhos — conclui o autor estar perante um
organismo de importancia regional e com um potencial de progressdo e

intervencéo.

A importancia dos estudos é grande, e a mais valia gerada pelos trabalhos
concluidos enorme, entendendo o autor estar-se na presenca de um organismo,
que desenvolvendo-se na esfera publica — Universidade de Tras-os-Montes e Alto
Douro —, por vontade dos seus intervenientes, é gerador de dados e informacdo, e
ao mesmo tempo investigador de processos de apoio aos sectores publico e

privado, e ao cidadao em geral.

Ao criar modelos de desenvolvimento, numa regido do Pais interior, zonas por
natureza carenciadas de meios técnicos, humanos e financeiros, torna evidente a
importancia da sua accdo, contribuindo desta forma para uma melhoria da

qualidade de vida das populages residentes.

Nos ultimos trinta anos, através dos fundos europeus — Quadros Comunitarios de
Apoio —, das transferéncias do Estado e das remessas dos emigrantes, no interior
criaram-se, de um modo geral, empregos apenas nos servigos publicos do estado e
nas autarquias, com um acompanhamento no sector privado, pela construcao civil

e comércio.

Faltaram projectos de desenvolvimento e investimento nos sectores tecnoldgicos e

dos servicos, aqueles que criam mais emprego, estavel e duradouro e promovem a
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formacdo e qualificacdo dos recursos humanos. Salvaguarda-se no entanto, 0s
investimentos dirigidos aos recursos endogenos desta regido — principalmente o
granito — e a modernizacdo da vinha — regido do Douro - resultando no
crescimento destas actividades e na valorizagdo de alguns produtos regionais. N&o
foram muitos, e embora havendo competitividade e especializacdo, ndo foi

suficiente para alterar o rumo da regido e de uma forma geral o rumo de Pais.

O crescimento de grande parte dos centros urbanos, ndo foi provocado por

vantagens competitivas, mas muito pelo crescimento do Estado.

E sem duvida, preciso alterar, este estado de evolugdo negativa, se comparada
com 0 crescimento europeu, através de organismos como o Observatorio da
Construcdo de TMAD e todo o género de centros de desenvolvimento
tecnoldgico.

Noutros paises, por exemplo na Alemanha, ha importantes referéncias ao facto de
as suas Universidades, sem se desviarem da missdo — ensinar e investigar —
formarem Institutos Tecnoldgicos para a Inovacgdo, construidos sobre parcerias

entre universidades, associacGes empresariais e empresas.

Tais instituicGes de interface, supriram lacunas, oferecendo as empresas servigcos
avangados, novas tecnologias, novos produtos, novos “softwares” e métodos
avancados de organizacdo e gestdo, que muito contribuiram para responder a
necessidade do aumento de produtividade. Este tipo de atitude é muito importante

para o desenvolvimento do nosso pais.

O Observatério da Construcdo de TMAD, estd a ser um exemplo desta

cooperac¢do, mas sdo, sem duvida, precisos mais organismos desta natureza.

Por outro lado surge aqui, a possibilidade de outra forma de financiamento ao
ensino superior, consubstanciado na execucdo de estudos e projectos para as
empresas, o qual, como se sabe é calculado em fun¢do do nimero de alunos de

cada estabelecimento de ensino e estes estdo em grande decréscimo, por razdes
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como a reducdo demogréafica da populacdo e também com o grande aumento do

namero de escolas de ensino superior e de cursos.

Em consequéncia, muitos dos professores que enfrentam o espectro do
desemprego, tem aqui uma oportunidade de continuaram as suas carreiras na
investigacdo, transferindo-se para organismos desta natureza, dando apoio as
empresas e podendo até os proprios criar novas empresas ou sociedades com
empresarios ja existentes. Assim, se na actividade do ensino se esta a perspectivar
uma contraccdo, a vertente transferéncia de tecnologia, comecando ja a surtir
algum efeito, pode crescer exponencialmente. Ha ja resultados visiveis, por
exemplo nas industrias dos polimeros, dos moldes e telecomunicagcdes em Aveiro
e dos téxteis em Braga e Guimardes. S&o industrias conceituadas e intervenientes

em areas de alta tecnologia no mundo inteiro.

Quanto ao Observatorio da Construcdo de TMAD, apenas se espera a sua
continuidade, para o0 bem comum e que tenha cada vez mais e melhores meios,
ndo esquecendo também, as partes beneficiadas de dar o seu contributo,
nomeadamente 0s empresarios da construgdo civil e as associacdes civicas

publicas e privadas.

Os empresarios com igual responsabilidade a do Observatorio, tem a obrigacéo de
criar também uma corrente empresa — universidade, em que se origine, uma
passagem de acontecimentos, da realidade econdmica e industrial, aos centros
onde se cria e desenvolve conhecimento cientifico e tecnoldgico. Este é, alids, um
processo habitual nos paises mais desenvolvidos e preocupados com 0 seu

crescimento econémico e bem-estar social.
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Apbs realizacdo de pesquisa sobre esta matéria, foi encontrado um Unico e
excepcional trabalho, em Portugal, da autoria do Prof. Eng. Artur Bezelga,
incluido num dos seus livros designado por “Edificios de Habitacdo -
Caracterizacdo e Estimacao Técnico-Econdmicos”. Nomeadamente o Capitulo I,
que trata exclusivamente das estruturas de custos em edificios de habitacdo ou
conjuntos habitacionais e serviu de base ao trabalho de dissertacdo desenvolvido,

que sera apresentado no capitulo seguinte.

O objecto de estudo acima referido é constituido exclusivamente pelos edificios
de habitacdo ou conjuntos habitacionais, “De uma forma muito sintética, poder-
se-a dizer que foram definidas, analisadas e inter-relacionadas as caracteristicas
técnico-econdmicas mais significativas desse tipo de edificios” [Bezelga, A.
(1984)].

As duas principais perspectivas do estudo sdo:

- do ponto de vista estatico ou analise;

- do ponto de vista dinamico ou de processo.

Os objectivos do trabalho desenvolvido, sdo enunciados, como consistindo na
investigacdo da existéncia de leis (objectivo estatico) e na pesquisa da
possibilidade de implementacdo de métodos (objectivo dinamico), ligando ou
explicando as diferentes varidveis técnico-econdmicas caracterizadoras dos

edificios de habitago.

Os objectivos sdo tratados de forma separada e resumem-se da seguinte forma
[Bezelga, A. (1984)]:

- caracterizacdo das estruturas de custos, relativas as diferentes classes de

edificios de habitacdo , tendo em conta os variados tipos de edificios;

- definicdo de indices caracterizadores e de métodos de estimacdo de

quantidades e custos nas estruturas reticuladas em betdo armado.
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Refere Artur Bezelga que “Identificar e caracterizar os aspectos comuns mais
significativos, no dominio técnico-econémico dos edificios de habitacdo, e
desenvolver as formas ou métodos de ligar os aspectos comuns aos aspectos

especificos de cada projecto, constitui 0 amago de trabalho elaborado”.

Refere ainda o autor “... dum modo muito resumido, se podera simplesmente
formular a tese proposta, identificando-a com a afirmagdo, a provar, de que «é
possivel o aprofundamento de conhecimento técnico-econémico dos edificios de
habitacdo, com base em vias indutivas ou dedutivas aplicadas a realidade dos

projectos e dos processos de projecto»”.

Como justificacdo cientifica, para a execucdo do trabalho refere o autor que a
nivel nacional, ndo existia até a altura, qualquer estudo do tipo do elaborado e ndo
existia qualquer recolha de informacéo técnico-econdmica de base comparavel em

dimenséo e profundidade de analise.

A nivel internacional, os estudos, métodos ou aperfeicoamentos desenvolvidos,
eram todos originais, tanto quanto se conhecia. Os temas tratados nos varios
capitulos eram na altura, em maior ou menor grau, objecto de investigacdo em
diversos paises estrangeiros, tendo sempre em Ultima anélise, o objectivo principal
de contribuir para a “reducdo de custos, sem diminuicdo da correspondente

qualidade”.

De uma forma concreta, foi definido que o trabalho fosse elaborado de modo a
que pudesse vir a ser utilizado em niveis de agregacao diversos e segundo duas

perspectivas possiveis:

- controlo técnico-econdmico da execuc¢do das obras;

- andlise de projectos.

As caracteristicas principais que distinguem o trabalho e a sua apresentacao
simultanea, fazem do estudo um trabalho Unico no pais e no estrangeiro e sdo as
seguintes [Bezelga, A. (1984)]:
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homogeneidade dos dados;

objectivos do estudo;

dimensdo da amostra;

grau de pormenor da analise;

analise estatistica realizada;

dimensdo dos resultados obtidos.

O universo de projectos foi definido da seguinte forma:

“- analisaram-se projectos inseridos em dois grupos distintos — de edificios
com estrutura reticulada, e de edificios com estrutura laminar, em betdo

armado;

- em cada um dos grupos referidos, foram analisados projectos
integrados em classes diferenciadas, de acordo com o nimero de pisos € 0

tipo de fundacgdes;
- foram ainda estudados alguns projectos, que pelas suas caracteristicas,

ndo puderam incluir-se em qualquer das outras classes.”

Os projectos estudados referem-se, na sua grande maioria, a edificios de habitagdo
ou conjuntos habitacionais de qualidade corrente e com fundacdes directas, sendo

pontual o estudo e analise dos restantes edificios.

A recolha de dados relativos aos projectos acima referidos foi efectuada da

seguinte forma:

- obtencéo dos projectos;
- seleccdo dos projectos;

- andlise dos projectos.

Os projectos analisados eram referentes ao triénio de 1988 a 1990, que tinham
medicdes e orcamentos, e pec¢as escritas tdo pormenorizadas quanto possivel.
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O método utilizado para analise dos diferentes projectos observados, baseou-se na
decomposicdo de cada edificio segundo uma estrutura de elementos, que traduz
todas as fases de construgdo de um edificio, e que se podem observar no quadro

seguinte:

LUIS FILIPE TEIXEIRA DE QUEIROZ DE BARROS PINTO 67



Universidade
de Tris-os-Montes
e Alto Douro

3.° MESTRADO
EM
GESTAO

Quadro V.1 — Quadro resumo

ARELISE TECHILO-ECONOMICA DE PROJECTDS

_ M TE EDIFITIOS DE HABITACAD - 2UADRS RESUMO
CAPTULDS E ELEMENTDS OE CONSTRUGED PARA VISTORIAS DE 0BRAS E AMALISE DE PROJECTOS- ESTRUTURA OF CUSTOS

PROJECTO N2 _ 117 _

conjunto habitacional mais vasrto.
DATA _12/ 311980
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gos = 9 T2 « 27 T3 - Edificio ex torre, pertencendo a um

CARACTERISTICAS [0 PROJECTO
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Fonte: Bezelga, A. (1984)
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A validacdo de dados foi efectuada em todos os projectos e para todos o0s
elementos e subelementos considerados. A medida que os projectos iam sendo
analisados, eram determinados os custos de cada actividade e obtidas as
percentagens correspondentes, relativas ao custo total do edificio.

Apbs a recolha dos dados, foi efectuada a sua analise estatistica. Foi um trabalho
minucioso e de grande complexidade, atendendo ao grande nimero de tipos de
edificios analisados, assim como a enorme diferenciagdo encontrada, ao nivel das
caracteristicas técnicas dos mesmos. Tudo isto se traduziu numa matriz de 64x16

amostras, diferenciadas de percentagens de custos.

A andlise e interpretacdo dos resultados obtidos apds o tratamento estatistico dos
dados, consistiu na apresentacdo de dados e em comentarios sobre eles,
nomeadamente sobre as medidas de localizacdo (média, mediana e moda), de
dispersao (desvio padrdo e coeficiente de dispersdo), de assimetria (coeficiente de
enviesamento) e de achatamento (curtose). A titulo de exemplo, apresentam-se 0s
comentérios sobre os Arranjos Exteriores, um dos elementos constituintes da
Estrutura de Custos determinada, referindo que “devido a natureza desta variavel,
as medias amostrais apresentam uma grande diversidade de valores que oscilam
de 0,2% a 3,5%. Os coeficientes de variacdo apresentam grande dispersao,
variando de 32% a 99%” [Bezelga, A. (1984)].

Terminou Artur Bezelga, o seu estudo sobre Estruturas de Custos, com as
conclusdes finais, das quais sdo citadas algumas, nomeadamente as mais

importantes:

- foi conseguida a obtencdo de um banco de informagdo de base
pormenorizada, com dados validados de forma adequada, relativo a 150

projectos de edificios de habitagdo ou conjuntos habitacionais;

- a amostra de projectos de edificios de habitacdo que foi analisada constitui
uma parcela significativa do total dos edificios de habitagdo projectados ou
construidos nos anos de 1988 a 1990, e s6 foi possivel pelo elevado grau de
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colaboracdo de todos os principais organismos publicos promotores de

habitacdo do pais e de inumeros colaboradores;

- a analise estatistica das estruturas de custos efectuada permitiu o
estabelecimento de Propostas Finais, sobre Estruturas de Custos médios ou

padrdo, para as solugdes de edificios de habitacdo mais correntes no pais;

- a decomposicao — tipo, do edificio concebido, poderd permitir dado o seu
elevado pormenor, a utilizagdo dos resultados obtidos de forma mais ou menos

agregada;

- 0 trabalho efectuado, para além do interesse tedrico na classificacdo e
aprofundamento do conhecimento da realidade das estruturas de custos, e da
respectiva variagao nas varias classes de edificios de habitacao, foi ja objecto
de aplicacdo junto de entidades que apoiaram o trabalho e, indicadores
diversos, permitem concluir que vira a ter, de forma mais ou menos directa,

bastante aplicagéo futura, em prazo curto.
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V.1 Introducao

Sendo a construcdo civil a principal actividade econdémica, da regido de Tras-0s-
Montes e Alto Douro, com as empresas do sector no papel de principais
empregadoras, para além das administracdes publica e local, podendo assim
atribuir-se-lhe o estatuto de sector economico fundamental na regido, adicionando
ainda todas as pequenas empresas gque gravitam a sua volta. Entendeu o autor,
fazer um estudo, sobre o importante aspecto da introducdo da “gestdo” na
construcdo de edificios, nomeadamente na criacdo de uma estrutura de custos em
edificios de habitacdo, a qual pensa, poderad ser util, tanto aos empresarios do

sector como aos investidores e promotores imobiliarios de forma geral.
V.1.1 — Objecto e Objectivos

O objecto de estudo, sdo os edificios compostos por cave, rés-do-chdo e quatro
andares. Sdo portanto edificios fundamentalmente de habitacdo, ou se em
conjunto, grupos ou aglomerados habitacionais. Sdo os edificios mais construidos,

a par dos de trés e cinco andares, na maior parte dos aglomerados urbanos do pais.

Para o estudo, foram definidas e analisadas as caracteristicas técnico-econdémicas

mais significativas deste tipo de edificios, tornando-o o objecto do trabalho.

A analise, foi feita do ponto de vista estatico, ou seja, do ponto de vista das
caracteristicas técnicas adoptadas e dos custos que Ihes sdo inerentes.

O objectivo principal, é criar uma estrutura de custos, que permita determinar,
qual a quantidade percentual, de cada uma das actividades, que compdem a
construcdo de um edificio, com as caracteristicas definidas no objecto — cave, rés-
do-chdo e 4 andares — atendendo a caracterizacdo técnico-econémica definida,
pelo projecto, nas caracteristicas que normalmente sdo comuns a todos 0s

edificios.
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Os objectivos especificos, sdo a definicdo de meétodos de estimacdo das
quantidades e custos, nas estruturas reticuladas de betdo armado com fundacdes
directas, na edificacdo de paredes, com diferentes espessuras, nos revestimentos
interiores e exteriores, nos sistemas, eléctrico, de saneamento, abastecimento de
agua e restantes, e também nas madeiras, caixilharias e vidros, nas pinturas, até

aos remates finais.

Foi sempre intengdo do autor, apresentar a maxima independéncia, nos objectivos
especificos, ou seja, nas diversas fases da obra, de forma a que se possa substituir
ou isolar qualquer uma delas, sem afectar a estrutura conjunta de custos, ou seja,

permitir a introducdo de aspectos especificos de cada projecto.

O tema escolhido para a dissertacdo, baseia-se em dois critérios, com igual
importancia. O primeiro, baseado em critérios técnicos, que é o de identificar,
nomear e descrever todas as principais fases de obra de construgcdo civil, em
edificios de habitacdo, compostos por cave, rés-do-chdo e quatro andares, e
determinar as quantidades de cada uma dessas fases, na composicao da totalidade

da obra.

Todo este primeiro critério, assenta no conceito, de que todos os edificios de
habitacdo apresentam sempre um conjunto significativo de caracteristicas técnico-
econdémicas comuns, para além das particularidades, ou seja, das caracteristicas

proprias ou especificas.

O segundo critério, é dirigido para todos os intervenientes, no importante sector
da construcéo civil, atendendo ao peso que tem na economia nacional, no sentido
de elaborar um processo, que permita acompanhar e determinar, quer 0 processo
de investimento, com a or¢camentacao sectorizada das diversas fases da obra em
relacdo a totalidade de um edificio ou conjunto de edificios, assim como o
acompanhamento permanente, detectando na hora, desvios a0 comportamento

orcamental, do empreendimento.
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E muito importante, também na fase de financiamento, podendo apresentar o
promotor/construtor um estudo de previsdo, das suas necessidades financeiras, por

cada fase da obra.

A justificacdo para o trabalho, em parte ja foi atras dada. Outro aspecto
importante que levou ao desenvolvimento deste trabalho, foi o facto de em
Portugal, apenas ter sido encontrado um trabalho desta natureza, publicado em
1984 pelo Prof. Artur Bezelga [Bezelga, A. (1984)].

No dominio econémico, € fundamental para os investidores, promotores e
construtores, o conhecimento das caracteristicas técnico-econémicas, assim como

a estimacédo e controle das quantidades e custos, dos edificios de habitacao.

A caracterizacdo técnico-econdémica e 0s processos de estimacdo e controle de
custos, sdo fundamentais para o dominio do processo da construcdo,
nomeadamente, para a reducdo dos custos ou no minimo, para ndo permitir o seu

aumento, sem por em causa a qualidade de construcéo.

Para terminar, entende o autor citar o Prof. Eng. Artur Bezelga acerca da ideia de
base subjacente ao seu trabalho atrés citado e inspiracdo do trabalho do autor, no
seguinte: “Qualquer que seja o edificio de habitacdo ou conjunto habitacional que
se considere, este apresentard sempre um conjunto de caracteristicas tecnico-
econdémicas que sdo comuns a todos os edificios de habitacdo, para além das

caracteristicas que lhe sdo proprias ou especificas”.

Como justificagdo economico-social, diz ainda o Prof. Eng. Artur Bezelga,
julga-se que sera de consenso a existéncia da necessidade de desenvolver a
caracterizagdo técnico-economica e a estimagdo e controle das quantidades e

custos, no dominio dos edificios de habitacdo ou conjuntos habitacionais”.

Entende ainda o autor citado que “A elevada reprodutibilidade econémico-social
¢, assim, na opinido do autor, uma da caracteristicas mais importantes do trabalho

feito”.
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V.1.2 — Fontes e bases de informagéo

Sendo o autor administrador e director técnico de uma empresa de construcao
civil, com incidéncia na construcdo de edificios de habitagdo, utilizou a sua
experiéncia profissional, na execucdo e orcamentacdo de projectos e todos 0s
dados da empresa em que trabalha referentes aos edificios construidos — 45 na sua
totalidade — ao longo dos ultimos vinte anos, com as caracteristicas escolhidas no

trabalho que desenvolveu.

Foi realizada uma comparacdo, com projectos de edificios e respectiva
construcdo, de outras empresas, para o trabalho ndo sofrer de nenhum
enviesamento, pela possibilidade da sua empresa ter processos de construcao
diferentes do habitual, e ou fornecedores de materiais com pre¢os anormalmente
diferentes dos de mercado, assim também como os custos de mao-de-obra, tendo-
se vindo a verificar haver uniformidade na construcdo deste tipo de edificios,

considerados como correntes.

No trabalho desenvolvido, esta presente o rigor na anélise e transmissdo dos dados
obtidos, no sentido de o tornar util, a todos os intervenientes deste sector

econémico.
V.1.3 — Metodologia

As caracteristicas principais da metodologia utilizada, sdo as seguintes:

procura de homogeneidade de dados (projectos);

dimensdo da amostra (nimero de projectos);

grau de pormenor da analise (divisdo em actividades);

analise estatistica realizada;

analise dos resultados obtidos.
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Iniciou-se desta forma o trabalho, com a procura e obtencdo de projectos, com o
namero de pisos definidos pelo autor, para a realizacdo da estrutura de custos

pretendida.

Ao0s projectos conseguidos com cave, r/chdo e 4 pisos, foi feita uma seleccdo de
forma a utilizar apenas aqueles gque se engquadrassem no segmento alvo, o da
construgdo de qualidade, que representa uma parte da construcdo de edificios em
Trés-0s-Montes e Alto Douro e seré na opinido do autor aquela que sobrevivera as
exigéncias do mercado actual, que se reflecte numa procura de habitagdo com
uma boa relacdo qualidade/preco. Para isso, foram criteriosamente analisados
todos os projectos e seleccionados cinco. Os projectos de edificios utilizados

foram edificados nos ultimos quatro anos.

Durante estes quatro anos, 0os aumentos de preco da mao-de-obra e matérias-
primas, foram na generalidade uniformes e baseados na inflacdo média anual, ndo
alterando por isso a percentagem de custos das actividades definidas. Também os
métodos de construcdo e materiais utilizados, nos projectos analisados se

mantiveram uniformes, assim como na construcao em geral.

Consequentemente, realizou-se uma recolha de dados, com base em medicdes,
orcamentacdo, associacdo e agregacdo de medicdes e custos, segundo a estrutura

de actividades concebida.

A validacdo de dados, realizou-se em alguns dos projectos escolhidos pela
confirmacdo dos custos, através dos centros de custos da contabilidade das
empresas que os facultaram. No entanto, como varios custos apareciam nha
totalidade, da execucdo de algumas tarefas que eram realizadas em locais
diferentes do edificio — por exemplo, colocacdo de mosaicos ceramicos no interior
e no exterior dos edificios — foi preciso separar os custos através das medicoes, e
consumar a sua distribuicéo, segundo as actividades definidas, para a estrutura de

Ccustos.
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Nos projectos, em que ndo havia confirmacdo contabilistica, foram realizadas
remedicdes e associacOes de trabalhos idénticos aos restantes, situacdo essa que

exigiu um esforgo consideravel.

Apo6s a validagdo dos dados, procedeu-se ao tratamento estatistico de toda a
informacdo recolhida e a analise dos resultados obtidos, que levaram a obtencdo e

apresentacédo de conclusoes.
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V.2 — Caso de estudo

V.2.1 - Introducéo

O trabalho apresentado neste capitulo, tal como ja havia sido referido na
introducdo geral, pretende aprofundar e actualizar o dominio do conhecimento das
estruturas de custos em edificios de habitacdo ou conjuntos habitacionais e definir
a média da preponderancia de cada actividade (fase da obra) na construcdo de

edificios, assim como a defini¢do de cada uma dessas actividades.

Aprofundar, de forma a agrupar as subactividades ou elementos de construgdo em
capitulos ou actividades, com o objectivo de, ou por zonas ou por trabalhos
concretos se poder saber percentagens do custo total. Actualizar, atendendo a que
apos a importante contribuicdo de Artur Bezelga — Edificios de Habitacdo —
Caracterizacdo e Estimacdo Técnico-Econdmicas, ainda ndo apareceu qualquer
outra posterior de que o autor tenha conhecimento, introduzindo alguns novos

processos e conceitos construtivos actuais.

Como nota importante, o autor ao referir a obra de Artur Bezelga, ndo pretende
qualquer tipo de comparacdo, atendendo a que este € um trabalho restrito sobre
edificios de cave e 5 pisos, enquanto a obra citada € um tratado sobre estruturas de
custos e praticamente para a grande maioria dos diferentes tipos de edificios, quer
quanto o nimero de pisos, quer quanto a concepgdo estrutural, quer quanto ao tipo
de acabamentos.

Voltando ao estudo realizado, refere o autor ter definido uma estrutura de
actividades, logica, com niveis de agregacdo diversos e segundo as duas

perspectivas mais importantes para intervenientes no processo construtivo:

- controle técnico-econdmico de execucao das obras;

- anélise de projectos.
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Para a execuc¢do do trabalho, procurou, a homogeneidade dos dados, a partir da
estrutura de elementos concebida, a definicdo concreta dos objectivos do estudo,
com analise de projectos, controle técnico-econdmico das obras e niveis diversos

de agregacdo de trabalho.

Finalmente o tratamento estatistico, que definiu os valores finais médios a partir

dos intervalos de variagdo criados pela analise de cada um, dos varios projectos.

Da preparacdo, para a realizacdo do trabalho, sublinha-se a obtencdo dos
projectos, a recolha de dados, a sua validacdo, o tratamento estatistico dos

resultados e finalmente a analise dos resultados obtidos.
V.2.2 — Defini¢ao do objecto de estudo

Edificios compostos de cave, rés-do-chdo e 4 andares. A cave destina-se a
garagem, o rés-do-ch&o a comércio ou servicos e 0s andares a habitacdo, com dois

apartamentos por piso.
V.2.2.1 - Tipo de projectos e sua caracterizagao

Os projectos analisados pertencem ao grupo de edificios com estrutura reticulada
(sapatas, pilares, vigas e lajes aligeiradas) e fundacdes directas.

Cada edificio tem dois elevadores, com casa de maguinas no sétédo e extensao até

a cave.

A cave é parcialmente enterrada no solo, com paredes de betdo armado em todo o

seu perimetro.
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V.2.2.2 — Caracteristicas gerais dos acabamentos

Os acabamentos utilizados sdo praticamente comuns a todos os edificios
analisados, sendo as diferencas pequenas, 0 que n&o retira objectividade ao
trabalho.

Cave — espaco amplo destinado a garagens, apenas ocupado como local de
funcionamento e saida dos elevadores e pequeno espaco para arrumacoes

do condominio;

— Pavimentos compostos, por enrocamento, rede malhada e betdo com

endurecedor e fibras, sendo polido no final,
— Tectos parcialmente rebocados e pintados;
— Paredes em betdo, pintadas;
— Portéo de entrada eléctrico.

Rés-do-chdo — Espaco dividido em fraccOes, de numero variavel. Todas equipadas

com sanitarios;

— Pavimentos, com acabamento em betonilha regularizada,

preparada para qualquer material final;

— Paredes rebocadas a argamassa de cimento, cal e areia e pintadas.
Nas exteriores é aplicada caixilharia de aluminio e vidro nas

aberturas;
— Tectos revestidos com placas de gesso cartonado;

— Entradas dos edificios, com pavimentos revestidos a granito,
paredes rebocadas, pintadas ou com aplicacfes em madeira e tectos

em placas de gesso cartonado.

Andares — Cada andar é composto por dois apartamentos, escadas e espaco de
elevadores. As escadas estdo separadas do patamar de acesso aos fogos

por portas corta-fogo.
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— Pavimentos do patamar e escadas revestidos a granito. Nos
apartamentos é utilizada madeira (geralmente tabuinha) e mosaicos

ceramicos na cozinha e sanitarios.

— Paredes rebocadas a argamassa de cimento, cal e areia, com
acabamento a estanho tradicional e pintadas. Nas cozinhas e sanitarios,
revestimentos a mosaico ceramico e halls de entrada revestidos a

madeira, ou pintados tal como os patamares de acesso as habitagdes.
— Tectos em gesso tradicional e placas de gesso cartonado, pintados.
S6tdo — E dividido em dois espacos independentes, para utilizacio dos
apartamentos do Gltimo piso ou de todas as fraccdes e num outro
espaco situa-se a casa das maquinas dos elevadores. E revestido a

reboco de argamassa nas paredes e tectos pintados. O pavimento é em

betonilha regularizada e revestido a tabuinha ou mosaico ceramico.
Equipamentos interiores comuns a todos os apartamentos e edificios:

— Aquecimento central completo;

— Portas blindadas;

— Moveis de cozinha, com placa, forno, exaustor e caldeira;

— Casas de banho com lavatdrios em movel;

— Quartos com roupeiros;

— InstalacBes eléctricas, com tomadas de televisdo e telefone em todas as
divisoes;

— Gés canalizado;

— Caixilharias de aluminio, com vidro duplo.
Acabamentos exteriores, comuns a todo o edificio:
— Chapisco;

— Reboco para impermeabilizar (cerezite);
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— Mosaico ceramico;

— Telha na cobertura.
O estudo é feito sobre edificios, com caracteristicas comuns, com razoavel
pormenorizacdo, inseridos no segmento que se pode considerar, “construcdo
comum”, embora de boa qualidade, sendo baseado em amostras de alguma
dimensdo, em coeréncia com o objectivo inicial, que é o de obter um grau de

fiabilidade elevado, podendo ser util ao maior numero de construtores,

empreendedores e projectistas.
V.2.2.3 — Caracterizacéo da qualidade da construcao

A construcdo civil representa uma enorme parcela da totalidade dos investimentos
fixos nacionais. Mas mais do que isso, as caréncias estruturais neste sector sdo
ainda muito grandes, embora paradoxalmente tudo aponte para uma significativa

reducdo do investimento publico, situacdo que ja se verifica ha pelo menos 5 anos.

A qualidade tem obrigatoriamente que estar associada a esta actividade
econdmica. Para que isto possa acontecer, a ciéncia da construgdo deve apoiar-se
em todo o conjunto de dominios cientificos e técnicos, constituindo um conjunto

harmonioso e coerente.

Assim as principais actividades que podem e devem contribuir para a qualidade da
construcdo, isto em sentido geral séo as seguintes:

- gestdo e organizacao;

- tecnologia da construgéo;

- documentacdo e informacao;

- formagé&o e experiéncia;

- responsabilidade;

- fiabilidade;
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- normalizacdo.

Concretamente na construcao de edificios, para alem das consideragdes anteriores,
h& um conjunto de métodos de avaliacdo da qualidade dos projectos, todos com
vantagens e desvantagens quanto comparados, em que dois dos mais conhecidos e
aplicados, sdo o SEL [Office Fédéral du Logement (1986) e (2000)] e o
QUALITEL [Association Qualitel (1993) e (1999)].

O autor optou, pela aplicacdo do Método SEL, que entende ter vantagens sobre o
Qualitel, nomeadamente por permitir que a accao e capacidades do projectista se
possam revelar mais eficazes e também poder ser aplicado na fase embrionéaria do
empreendimento, sendo na fase inicial que as oportunidades para influenciar o
resultado final sdo maiores e com custos de produgdo mais baixos. Entre outras
razdes deve também referir-se, que sO neste método € possivel o estabelecimento
da avaliacdo da ponderagcdo, na medida em que se trata do campo em que as
preferéncias pessoais ou seja a subjectividade, podem influenciar decisivamente o

resultado final.
Este método, procura atingir os seguintes objectivos:
- criar sistema de analise metodoldgica da qualidade dos varios aspectos

envolvidos no projecto;

- criar meios objectivos quantificdveis de avaliacdo de cada uma das

caracteristicas do projecto;

- permitir aos projectistas um maior controle sobre o0s niveis da

qualidade global e particular dos projectos;

- garantir as entidades financeiras meios de analise, que permitam uma

correcta aplicagdo dos seus investimentos;

- garantir aos futuros consumidores, informacdo detalhada, sobre as

caracteristicas do espaco para uma escolha mais consciente.

As componentes da qualidade analisadas, sdo:
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- Habitagdo, onde ¢é encarada a qualidade dos espacos privativos da

habitacdo especificamente:

e area dos espacos individuais;
e 4rea dos espagos comuns;

e area da cozinha;

e area das circulacdes;

e etC.

- Meio Exterior Envolvente, onde é analisada a contribuicdo das zonas

comuns do edificio e da envolvente proxima, com utilizacdo exclusiva

dos utentes do edificio:

e estacionamento para automoveis;
e acesso a entrada do edificio;

e distribuicdo interna do edificio;

e locais de arrumo no exterior;

e ctc.

- Local de Implantacdo do Edificio, onde é contemplada a oferta de

produtos e servi¢os do meio urbano onde o edificio se insere:

e local para jogos de criangas e jovens;
e parque publico;

¢ zona comercial local;

e escola primaria;

e etC.
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Esta avaliacdo, resultou em 66 critérios de avaliacdo, tendo um projecto de
verificar com sucesso um conjunto de cinco exigéncias minimas, as quais
correspondem a limiares minimos de qualidade que s&o [SEL (1986)]:

- M1, &rea liquidas minimas;

- M2, area bruta de habitacdo e programa de espacos previstos;

- M3, equipamento de cozinha e instalacGes sanitarias;

- M4, isolamento térmico e acustico regulamentar;

- M5, habitac6es destinadas a pessoas idosas e deficientes.
O autor utilizou a versdo de 1986 do método de SEL, por entender que se
enquadra melhor, na avaliacdo dos processos de construcdo utilizados em

Portugal. H& no entanto, outra versao, mais recente, de 2000, que utiliza apenas 39
critérios de avaliacdo [SEL (2000].

Apbs a verificacdo das exigéncias minimas, a avaliacdo dos critérios podera ser

realizada por dois processos:

- utilizando listas escalonadas de exigéncias, em que a nota €

determinada por comparagdo com situacoes tipo;

- utilizando fungdes de transformacao, em que a nota é atribuida por via

gréafica.

O autor avaliou os aspectos que utilizavam o processo das listas escalonadas de

exigéncias.

A avaliacdo final, é feita através de cinco niveis, sendo zero (0) a nota mais baixa

e quatro (4) a mais elevada.

Na analise dos projectos escolhidos — 25 —, procurou o autor aqueles que estavam
inseridos no segmento da qualidade superior, de forma a dar tratamento, ao sector
de construcdo de edificios que estd no caminho, a seu ver certo, ou seja 0 que

melhor atinge os objectivos e ansiedades do comprador, e da chamada “qualidade
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de vida”, nos aglomerados urbanos. Foi critéerio também, a relacdo

qualidade/preco.

Assim, e atendendo as caracteristicas, tipo e qualidade de acabamentos dos
edificios da habitacdo escolhidos, através dos seus projectos, e considerando o
panorama da construcdo de edificios na regido, ou seja a sua insercdo na
construcdo existente, sobre o qual existem ja varios trabalhos realizados e editados
pelo Observatorio de Tras-os-Montes e Alto Douro, [Paiva, A., Faustino, J.,
Vieira, J. (2000)], [Paiva, A., Pereira, S. (2004)], [Pereira, S., Vieira, J., Paiva, A.
(2004)], [Costa, A., Pereira, S., Paiva, A. (2006)], [Briga-Sa, A., Paiva, A.
(2006)], [Pereira, S., Paiva, A. (2006)], com o levantamento dos principais
problemas, defeitos e patologias da construcdo, a classificagdo tem em
consideracao, as areas brutas médias de 160 m?2 para T3 e 120 m2 para T2, as
tipologias existentes em todos os projectos utilizados, a localizacéo, que se situa
em zonas centrais, perto ou bem servida de transportes colectivos, do centro
nevralgico — comercial, administrativo e histérico — com 6ptimos acessos, bem
servida de estacionamento e de grandes espagos envolventes com jardim e areas
de lazer, os materiais utilizados na construcdo que sao de boa qualidade, desde os
mosaicos ceramicos, as loucgas sanitarias, as madeiras, 0s moveis de cozinha, as
tubagens de aguas sanitarias e aquecimento central, os electrodomésticos
aplicados nos moveis de cozinha, a aparelhagem eléctrica, as caixilharias de
aluminio e vidros duplos, os processos de isolamento e de impermeabilizacéo e os

arranjos exteriores.

O processo construtivo é todo ele acompanhado em regime de permanéncia por
um corpo técnico especializado, desde as fundacdes até aos revestimentos finais e
os trabalhos de subempreitada, que sao realizados por empresas com alvarg, ou no

minimo com certificados de aptiddo profissionais.

Os niveis de qualidade obtidos, variam pouco, e situam-se entre 2,8 e 3,0, numa

escala de 0 a 4, como atras foi descrito.

O nivel de qualidade de cada projecto, esta escrito no seu Quadro de Actividades.
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V.2.2.4 — Estrutura de actividades programada

Para realizar uma estrutura de custos em edificios, € necessario comegar por
subdividir a constru¢do ou neste caso o edificio tipo, em todas as diferentes
actividades do processo construtivo. Procurou-se ser 0 mais abrangente possivel,
tentando subdividir ao maximo, ndo perdendo no entanto a nogdo dos aspectos
principais, atendendo a que por vezes na realizacdo de uma tarefa ou actividade ha
interacgOes, que a serem todas descritas, poder-se-ia correr o risco de diminuir a
objectividade. Também é corrente que nas medicBes e orcamentos tradicionais, a
estrutura de actividades considerada, varie conforme os projectos, tornando assim
dificil ou enviesados os dados resultantes da analise directa, de forma a que

possam validamente ser objecto de tratamento estatistico.

A subdivisdo em actividades apresentada, do ponto de vista do autor, procura ser

a mais eficaz possivel.

As actividades, por sua vez foram também divididas, de forma que a tabela
concebida, apresenta as actividades como capitulos principais, aparecendo estas
subdivididas em itens que reflectem todos os trabalhos que compdem a actividade.

Assim a estrutura de actividades foi pensada segundo os seguintes critérios:

I — Divisdo pormenorizada do edificio, com o intuito dos resultados poderem
ser utilizados isoladamente ou compostos, segundo 0 interesse ou

necessidade do utilizador;
I1 — Anélise técnico-econémica dos projectos;
I11 — Controle financeiro da obra.
O resultado final das actividades, implicou determinadas opg¢des, que obviamente

poderiam ser diferentes, achando no entanto o autor, serem estas as mais

apropriadas.

Desta forma, € apresentado o quadro seguinte, onde constam as actividades e as

subactividades, as caracteristicas do edificio, com o0s respectivos custos
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orcamentais, apresentados de forma parcial e acumulada. Sabendo o custo total,
determinam-se as percentagens de cada subactividade e consequentemente das

actividades.

Apos andlise da construcdo em causa, foram considerados 17 actividades e 19

subactividades, ver Quadro V.1.
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Quadro V.1 — Quadro de actividades — Modelo

QUADRO V.1

ANALISE TECNICO-ECONOMICA DE PROJECTOS DE EDIFICIOS DE HABITACAO
ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES DA CONSTRUCAO

2.1 Pavimento térreo

2.2 Paredes interiores

2.3 Fossa de retencdo de 4guas pluviais
2.4 Depo6sito de agua

ESTRUTURA DE CUSTOS
CARACTERIZACAO
N.° DO PROJECTO: A
DATA / /
ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES CUSTOS (€) | % PARCIAIS | % GLOBAIS| NOTAS
1 MOVIMENTO DE TERRAS
2 FUNDACOES NAO ESTUTURAIS

ESTRUTURA DE BETAO ARMADO
3.1 Sapatas, muros, pilares e lajes

ALVENARIAS
41 Alvenarias interiores
4.2 Alvenarias exteriores

COBERTURA

REVESTIMENTOS
6.1 Revestimentos interiores
6.1.1 Paredes
6.1.2 Tectos
6.1.3 Pavimentos
6.1.4 Vaos
6.1.5 Acessos, atrios e escadas

6.2 Revestimentos exteriores
6.2.1 Paredes
6.2.2 Tectos de varandas e consolas
6.2.3 Pavimentos

6.2.4 Vaos
7 PINTURAS
7.1 Tintas e vernizes
8 ISOLAMENTOS
8.1 Paredes, pavimentos e cobertura
9 REDE DE AGUAS
10 INSTALACOES DE ESGOTOS E VENTILACAO
11 INSTALACAO ELECTRICA
12 ELEVADORES
13 REDE DE GAS
14 AQUECIMENTO CENTRAL
15 EQUIPAMENTO DE COZINHA
16 DIVERSOS

16.1 Outras carpintarias

16.2 COutras serralharias

16.3 Equipamento contra-incéndio

16.4 Grupos electropressores

17

ARRANJOS EXTERIORES

TOTAL
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V.2.2.5 — Percentagens de custos das actividades

A percentagem de custo em funcdo do orcamento total do edificio, é a
caracteristica de cada actividade (e subactividade) que foi objecto de estudo

estatistico.
V.2.2.6 — A amostra estudada

Foram analisados 5 projectos, com as caracteristicas propostas, cave e 5pisos,
mais especificamente, cave, rés-do-chdo e 4 andares, com s6tdo resultante de

aproveitamento de véo da cobertura.

Este conjunto de projectos analisados e com caracteristicas idénticas, permite
considerar como boa a fiabilidade dos resultados obtidos e ainda podera permitir
extrapolacGes, para edificios com mais ou menos um piso, também com razoavel

fiabilidade, no futuro.
V.2.2.7 — Definicéo de actividades

A definicdo de cada uma das actividades da estrutura criada, que foi apresentada
no Quadro V.1, é seguidamente apresentada do ponto de vista das solugdes e

processos construtivos.
1 — Movimento de Terras

Acto de remocdo de todos os materiais existentes no terreno ou lote para
construcdo, necessarios para a implantacdo do edificio, incluindo as suas

fundacdes.

Sdo trabalhos de limpeza do terreno, remoc¢do de terras por escavacao e 0 seu
transporte para local autorizado. No caso inverso, o de necessidade de terras,
aterro e respectiva compactacao.
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No final da obra de estrutura ha sempre algum aterro e compactacdo na

envolvente do edificio.

N&o sdo considerados movimentos de terras para infraestruturas, atendendo a que
todos os projectos de construcdes utilizados para este trabalho, sdo de edificios

construidos em loteamentos e portanto ja infraestruturados.
2 — Fundac6es ndo estruturalmente resistentes

Neste ponto, sdo considerados todos os elementos em contacto com o solo —
pavimento da cave e paredes nele existentes, fossas de retencédo de aguas, depdsito
de agua e outros elementos — excluindo qualquer elemento estruturalmente

resistente.

Sdo consideradas fundacdes, por estarem em piso subterraneo, sendo elementos de

construcdo, mas ndo com fungdes estruturais.
2.1 — Pavimento térreo

E considerado o pavimento do 1.° piso do edificio, que nestes edificios se situa
numa cave enterrada e portanto em contacto com o solo. E considerada para
efeitos de custo a parte em bruto do pavimento, incluindo a abertura de caixa, 0

enrocamento, as armaduras e a argamassa de cimento primaria.

N&o € portanto incluida a argamassa de revestimento, com 0s respectivos produtos

endurecedores e polimento.
2.2 — Paredes interiores

Todos os trogos de paredes, assentes no pavimento térreo e confinados pelo piso
imediatamente superior. Normalmente paredes da caixa de elevadores, de espacos

para arrumos e de coretes. Nao tem qualquer funcdo resistente.

Sdo realizados em tijolo ou bloco de cimento, e revestidos a argamassa de cimento

com adjuvantes, para impermeabilizagéo.
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2.3 — Fossa de retencao de aguas pluviais

Caixa aberta a entrada da cave, para reter as aguas pluviais, encaminhadas através
da rampa exterior para a cave, e também para reunir as dguas provenientes da

limpeza do pavimento.

E executada em bloco de cimento, revestida a reboco de argamassa hidrofugada, e
protegida com grade de ferro. O escoamento das aguas acumuladas e feito através

de bomba submersivel, colocada na caixa para o efeito (consta na actividade 14).
2.4 — Depdsito de agua

Construido em betdo armado, sobre pavimento da cave. Com funcBes de

reservatorio de agua de consumo, para eventuais faltas de pressdo na rede publica.
3 — Estrutura de betdo armado

Considera a totalidade dos elementos estruturais, desde as fundaces até a laje de
cobertura. Sapatas, vigas de fundagdo, muros de suporte em betdo armado, pilares,
vigas, lajes de pavimento, lajes de cobertura, lajes de escada, e todos os elementos
diversos de betdo armado como muretes e platibandas, estdo incluidas neste

capitulo.
3.1 — Sapatas e vigas de fundacéo

E o conjunto de todos os elementos de fundacio necessarios ao suporte do

edificio.
Inclui sapatas isoladas, sapatas continuas, vigas e lintéis de fundacéo.

Estdo incluidos os trabalhos necessarios, a execugdo dos elementos de fundacéo,

como betdo de limpeza, betdo armado, cofragem, armaduras e descofragem.

3.2 — Muros de suporte

LUIS FILIPE TEIXEIRA DE QUEIROZ DE BARROS PINTO 93



utad Universidade

T g de Tris-os-Montes 3.°MESTRADO

: : e Alto Douro EM
GESTAO

Conjunto de todas as paredes de betdo armado, que funcionem como suporte de
terras e incluidas na estrutura de betdo armado, atendendo a que também

contribuem para o calculo integrado do edificio.

Estdo incluidos os trabalhos de execucdo, como cofragem, descofragem,

betonagem e armacao de ferro.
3.3 - Pilares

Estdo todos incluidos, excepto os pilares aparentes, porque ndo tém funcGes

estruturais.

Incluem-se todos os trabalhos necessarios a sua constru¢cdo como cofragem,

armaduras, betonagem e descofragem.
3.4 -Vigas

Tal como anteriormente, estdo incluidas todas as vigas da estrutura, incluindo as

platibandas nelas suspensas.
Fazem parte os trabalhos de cofragem, armaduras, betonagem e descofragem.
3.5 - Lajes

Sao abrangidas, todas as lajes do edificio, desde lajes pré-fabricadas (aligeiradas)
de pavimentos e cobertura, as lajes macicas para escadas, varandas, casa das

maquinas para elevadores e situacdes pontuais.

Estdo incluidos todos os trabalhos necessarios a sua execucdo — cofragem,
descofragem, betdo, aco, abobadilha de cimento e leca, vigotas pré-esforcadas,
etc.

4 — Alvenarias

A actividade de assentamento de alvenarias, abrange a totalidade das paredes,
interiores e exteriores, assim como muretes e coretes e alvenarias de enchimentos,

situadas em todos os pisos e vdo de telhado (acima da laje de esteira),
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exceptuando muretes e chaminés acima da laje de cobertura, que estdo incluidas
na actividade “cobertura” (capitulo 5).
4.1 — Alvenarias interiores

Abrange todas as alvenarias no interior do edificio, onde se incluem, paredes,
suportes, muretes e coretes para tubagens de evacuacdo de fumos, de ventilacéo e

de saneamento.
Inclui alvenarias de tijolo e blocos de betdo normal
4.2 — Alvenarias exteriores

Engloba as alvenarias situadas na envolvente exterior do edificio, concretamente
todas as paredes exteriores, quer das fachadas, quer das empenas. Estdo incluidas
ainda as alvenarias de enchimento, com fun¢des térmicas, para a correccdo da

ponte térmica que se d& atraves da estrutura de betdo armado.

Em zonas exteriores, mas pertencentes ao edificio, estdo ainda incluidas

alvenarias utilizadas para construcdo de muretes e floreiras.

As solugdes e processos construtivos sdo idénticos aos referidos nas alvenarias

interiores. No entanto é importante referir, que as paredes exteriores sdo duplas.
5 — Cobertura

Nesta actividade ou capitulo, estdo incluidos todos os materiais situados por cima
da laje de cobertura. Sdo a ripa, executada em argamassa de cimento, a telha de
argila e betdo que € apoiada nas ripas, 0s caleiros em chapa zincada e os rufos

também em chapa zincada.

As chaminés sdo construidas em tijolo e rebocadas a argamassa de cimento, com

uma cobertura em chapa metalica.

Fazem ainda parte desta actividade, os muretes de bordadura da cobertura, sejam

em alvenaria ou betdo.
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6 — Revestimentos

Esta actividade engloba, revestimentos interiores e exteriores, de paredes, tectos e

pavimentos.

Estdo todos devidamente classificados e ordenados por itens e seguidamente

apresentados.

6.1 — Revestimentos interiores

6.1.1 — Paredes

6.1.1.1 — Salas, quartos, corredores e arrumos
a) Revestimento inicial

Chapisco de argamassa de cimento e areia. Argamassa de cimento, cal e areia,
designado por reboco sarrafado. Tem um acabamento algo imperfeito, &spero,
mas preparado para receber o revestimento final. Tem uma espessura média de

2. cm.
b) Revestimento final

Argamassa de cal e areia fina e algum cimento, designada por “estanho”. E

muito fino, d& um acabamento liso e tem espessura média de 0,3 cm.
6.1.1.2 — Cozinhas, casas de banho e lavandarias
a) Revestimento inicial

Chapisco de argamassa de cimento e areia. Argamassa de cimento, cal e areia,
designado por reboco atalochado (de talocha), com uma espessura media de

2cm, com um acabamento nivelado, embora um pouco rugoso.
b) Revestimento final

Mosaico ceramico geralmente com 30x20 cm, aplicado com cimento cola.
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6.1.2 — Tectos
a) Revestimento inicial

Chapisco, de argamassa de cimento e areia. Reboco de argamassa de cimento

cal e areia, com espessura média de 1,5 cm, com acabamento rugoso.
b) Revestimento final
Acabamento a gesso tradicional (a base de cal), de aspecto muito liso.

Nota: Em todas as frac¢des ha alguns tectos em gesso cartonado, para o efeito de

disfarcar zonas atravessadas por vigas, ligando-as até a parede mais proxima.
6.1.3 — Pavimentos
a) Revestimentos iniciais

Camada ou revestimento base para regularizacdo da laje, em todos os
pavimentos do edificio. A solugdo utilizada é o betdo leve, feito a base de

argamassa de cimento e areia com uma espessura media de 10 cm.

Nova regularizagdo, com betonilha de cimento e areia, com acabamento

nivelado, preparado para aplicacdo do acabamento final.
Nota 1: Os isolamentos térmicos e acusticos, estdo descritos na actividade 8.
Nota 2: Neste tipo de acabamento estdo incluidos os espagos comerciais.

b) Revestimento final das habitacdes

b-1) Salas, quartos e corredores

Tabuinha de madeira, com 1,2 cm de espessura e 50x7 cm de medidas.
Aplicada com cola apropriada para o efeito e seguidamente polida.

b-2) Cozinha, casas de banho e arrumos
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Revestimento a mosaico ceramico.
6.1.4 — VVaos

Estdo aqui compreendidos todos os elementos existentes nos vaos interiores,

nomeadamente portas e aros.
6.1.4.1 — Aros

Os aros sdo de madeira de tola, e a subactividade compreende as ligacdes a

parede.

Estdo incluidos também os aros das portas da habitacdo para o patamar exterior,
que sdo metalicos, atendendo a que a porta é também metalica (seguranca),

embora revestida a madeira de tola.

Estdo ainda incluidas as tiras de remate ou guarnigdes.

Nota: O acabamento dos aros de madeira, esta incluido na actividade 7.
6.1.4.2 — Portas

As portas interiores sdo pré-fabricadas e folheadas a madeira de tola. As portas
exteriores (uma por habitacdo) sdo metalicas com fechaduras de seguranca e

revestidas a madeira.

O acabamento das portas de madeira esta incluido na actividade 7.
As ferragens estdo incluidas neste subcapitulo.

6.1.5 — Acessos, atrios e escadas

6.1.5.1 — Paredes

a) — Acessos e atrios
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Chapisco a argamassa de cimento e areia. Reboco a argamassa de cimento,
cal e areia, com acabamento sarrafado. Aplicacdo de apainelados de

aglomerado de madeira, revestidos a tola em toda a parede.
b) Escadas

Chapisco de argamassa de cimento e areia. Reboco de argamassa de cimento,

cal e areia. Reboco a estanho, argamassa de cal, algum cimento e areia fina.
6.1.5.2 — Tectos
Sé&o todos em placas de gesso cartonado, suspensos no tecto.
6.1.5.3 — Pavimentos

a) Acesso e atrios

Acabamento inicial, igual ao dos pavimentos interiores (6.1.3 — a)).

Acabamento final, com revestimento a placas de granito polido, com
dimensdes de 30x30 cm. Estdo aqui englobadas as pedras de soleira das portas
de saida das habitacdes.

b) Escadas

Acabamento inicial, com regularizacdo a argamassa de cimento e areia.
Acabamento final, com a aplicacdo de patins e espelho de granito polido em

pedras inteiras, com 3 cm de espessura.
6.1.5.4 — VVaos

Os vaos existentes sdo as portas corta-fogo (uma por piso), de material metalico,

assim como 0s respectivos aros.
6.2 — Revestimentos exteriores

6.2.1 — Paredes
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a) Revestimento iniciais

Chapisco de argamassa de areia e cimento. Cerezite, com funcdes de
impermeabilizacdo, feito em goma de cimento e areia. Reboco com argamassa

de cimento cal e areia e acabamento talochado, com espessura média de 2 cm.
b) Revestimentos finais

Aplicacdo de mosaico ceramico, rectificado, com dimensGes médias entre
30x30 e 50x30 cm, e colados com cimento cola especial, adequado para pegas
com pesos elevados.

6.2.2 — Tectos

Resumem-se aos tectos das varandas, que sdo em réguas de PVC, suspensas no

tecto e funcionam como tectos falsos.
6.2.3 — Pavimentos

Sao os pavimentos, sobre a primeira laje, que normalmente é maior do que as
restantes, atendendo a que a cave, destinada a garagens tem uma area superior aos
pisos para habitacdo e comércio, servindo ao mesmo tempo como zona de

circulacdo pedonal.
a) Revestimentos iniciais

Betonilha de regularizacdo, argamassa de cimento e areia. Aplicacdo de
material hidrofugo, liquido no inicio, que com a secagem se transforma numa

tela elastica.
Cobertura com tela geotextil para proteccdo. Colocagéo de rede malhada.
b) Revestimento final

Mosaico hidraulico 30x30 cm, aplicado directamente, com argamassa de

cimento e areia.
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6.2.4 — Vaos

Sdo considerados todos os elementos situados nos vaos da envolvente exterior do
edificio, nomeadamente porta de entrada, caixilharias de aluminio do edificio,
portas e portdo da cave. S&o consideradas ainda as aberturas na cobertura,

designadas de janelas de sotéo e estores.
6.2.4.1 — Guarnecimentos

Inclui peitoris e soleiras de portas e janelas exteriores. S&o em granito polido com
3 cm de espessura.

6.2.4.2 — Caixilharias, vidro e estores

Série de portas de correr e fixos em caixilharia em aluminio e vidro duplo. Os

estores sdo em aluminio, com isolamento térmico no seu interior de poliuretano.
6.2.4.3 — Portdo e portas exteriores

O portéo da cave é metalico, com sistema de abertura e fecho em fole, com motor

eléctrico.

A porta exterior do edificio é em aluminio, com painéis laterais em aluminio e

vidro, onde estdo acopoladas as caixas de correio.

6.2.4.4- Janelas de sétédo

Janelas em aluminio e vidro duplo, com abertura em sistema basculante.
7 — Pinturas

Inclui as pinturas em paredes e tectos e vernizes em pavimentos.

7.1 —Tintas e vernizes

Tintas:

Paredes — Trés demaos de tinta plastica.
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Tectos — Duas demdos de tinta plastica.

Grades, portas corta - fogo e aros — Aplicacdo de primario e duas demaos de

tinta de esmalte.
Vernizes:

Aplicacdo em roupeiros, portas e aros de madeira e lambrins das entradas para
os edificios e habitacGes revestidos a madeira. Estd também incluido o

polimento e o tapa - poros (primario).

Pavimentos — aplicacdo de verniz primario e duas demdos de verniz

vulgarmente designado por “rocha”.
8 — Isolamentos
Engloba, todos os materiais para isolamento térmico e acustico.
8.1 — Paredes, pavimentos e cobertura

Paredes — o isolamento é colocado na caixa-de-ar das paredes exteriores, fixado
na parte interior do pano exterior, com a espessura de 30mm em placas de
poliestireno. Também € colocado nas paredes divisorias entre fogos, nas da caixa
do elevador, nas confinantes com a caixa de escadas, e nas circulagbes comuns

horizontais, sempre na caixa-de-ar.

Pavimentos — é colocado sobre a laje regularizada em mantas de 1& mineral de alta

densidade com 30 mm de espessura, para aléem do betdo leve.

Cobertura — é colocado sobre a laje de cobertura em placas de 45 mm de

espessura e em poliestireno extrudido.
9 — Rede de aguas

Nesta actividade estdo incluidas canalizacdes, torneiras e todos os elementos
necessarios ao abastecimento de agua, assim como a ligacdo a rede publica.
Também estdo incluidos a abertura e fecho de rogos.
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9.1 — CanalizacOes

E utilizado o sistema PEX, polietileno reticulado que funciona isoladamente — um
tubo, uma torneira, evitando acessorios de unido, para além dos necessarios nas
caixas de derivacdo e nas torneiras. Serve para agua quente e fria, sendo a

tubagem de agua quente dotada de isolamento térmico.
9.2 — Torneiras

Nos sanitarios, sdo misturadoras, assim como na banca da cozinha. As restantes

sdo simples, como as da maquina de lavar e tanque.

Estdo incluidas as torneiras de corte, a entrada da habitacdo ou da frac¢do, no

contador de agua, em todas as divisdes e torneira na garagem.
9.3 — Lougas sanitarias

Engloba todas as loucas das casas de banho, como banheiras, bidés, sanitas e

lavatorios.
10 — InstalacGes de esgotos e ventilacdo

Estdo incluidos todos os elementos que compdem a rede de esgotos domésticos e

pluviais e 0s tubos de ventilacao.
Esta também incluida a abertura de rogos.
10.1 — Tubagem de esgoto

Tubos em PVC, para evacuacgdo de esgotos domésticos e pluviais, tubos de queda,
ramais de ligacdo e de descarga — e ainda o trabalho de ligacdo a rede publica.

10.2 - Instalacdo de ventilacédo
Todos os tubos de ventilacéo e evacuagéo de gases toxicos, em PVC.

11 - Instalacdo eléctrica
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E constituida por todos os elementos necessarios ao fornecimento de energia
eléctrica ao edificio, nomeadamente as colunas montantes e derivacdes, as
instalagdes de iluminacdo, tomadas, as instalacdes eléctricas especiais, quadros e
ainda a ligac&o a rede geral de electricidade.

Inclui a colocacdo de todas as tubagens, caixas, fios e quadros e também a

abertura e tapamento de rogos.
12 — Elevadores

Inclui todos os trabalhos e elementos necessarios ao fornecimento e montagem

dos elevadores.

Engloba as portas, guias, cabines e todos 0s motores necessarios ao Sseu

funcionamento.
13 — Rede de gas

Actividade que abrange todas as tubagens necessarias para abastecimento de gas,
assim como 0s respectivos acessorios e valvulas de corte. Faz parte também a
ligagcdo a rede publica. Os tubos sdo em cobre, com sec¢Oes variadas. Inclui a

abertura e fecho de rogos.
14 — Aguecimento central
14.1 - CanalizacGes

E utilizada tubagem de cobre, de forma isolada ou seja, segue um tubo para cada
radiador e retorna outro, até uma caixa de derivacdo com colectores. A tubagem é

toda revestida com isolamento térmico.
14.2 — Caldeira e radiadores

E colocada caldeira, para aquecimento da agua, que circula na rede de cobre —

aquecimento — até aos radiadores, que sdo de aluminio.
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Esta caldeira, fornece também &gua quente para as dguas sanitarias e esta situada
na cozinha.
15 - Equipamento de cozinha

As cozinhas sdo equipadas, com moveis de acordo com plantas do projecto, com
um comprimento médio de 4,5 m. Os moveis sdo inferiores e superiores e estdo
cobertos com pedra de granito polido. Inclui tubos de exaustdo — caldeira e

exaustor — até a entrada da chaminé (tecto).

Estdo equipadas, com lava-loicas, incluindo sifao, ligacdes e acessorios, exaustor,

placa de fogdo e forno.
16 — Diversos
16.1 — Outras carpintarias

A primeira parte das carpintarias, consta nos revestimentos interiores (6.1.4), onde
estdo aros e portas, no subcapitulo “véos”, assim como em paredes de acessos
(6.1.5.2), atrios e escadas (6.1.5).

Aqui constam as restantes carpintarias, que S80 0S roupeiros nos quartos em
madeira, com gavetas na parte inferior e totalmente forrados a aglomerado de

madeira.

Estdo também incluidos, armarios para contadores de agua, gas e electricidade e

prateleiras nas despensas.
16.2 — Qutras serralharias

Este subcapitulo inclui todas as serralharias do edificio para além das caixilharias

e portas do capitulo dos revestimentos exteriores, no subcapitulo véos (6.2.4).

Sdo, nomeadamente, grades e corrimdes metélicos em guardas de varanda e de

escadas e grades exteriores em guardas de terragos.
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16.3 — Equipamento contra incéndios

A cave, onde funciona a garagem, esta equipada com extintores, baldes de areia e

uma boca-de-incéndio, com mangueira de 25 m e esta ligada & coluna montante.
16.4 — Grupos electropressores

Na cave existe também um depoésito de agua (2.4) dotado de um grupo

electropressor, para eventuais quebras de pressdo na rede de agua.
17 — Arranjos exteriores

Este capitulo, consiste nos trabalhos de pavimentagdo em zonas exteriores,
exclusivamente dentro do perimetro do lote onde esta inserido o edificio, e no

ajardinamento da restante area do lote.
V.2.3 — Recolha e validacéo de dados

Nesta parte do capitulo, sdo apresentados os quadros de actividades e

subactividades de cada projecto analisado.

O conjunto de actividades e subactividades escolhido, foi a opcdo que o autor
pensou ser a melhor, numa perspectiva de concentragéo de trabalhos, de forma a
ndo tornar exaustivo o nimero de actividades, com as consequentes dificuldades

que esse facto traria, para a objectividade do estudo.

No quadro concentram-se todos os trabalhos da construcdo dos edificios, com o0s
valores de custo de cada uma das actividades, a percentagem de cada uma delas
em funcdo do orcamento global, alguns parciais onde se justifique a subdiviséo da

actividade e algumas notas, quando necessarias.

O quadro tipo para cada edificio ou projecto é composto, pelo nimero atribuido
ao projecto, na sua ordem de analise, a data de elaboragdo e construcdo, nestes
casos fica coincidente, pois os edificios sdo construidos logo apds a conclusdo do
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projecto, a descricdo geral de edificios, com o numero de piso, numero de fogos e

tipologia e o indice de qualidade atribuido.

Por fim é apresentado um ultimo quadro, que é o denominado quadro resumo,
onde se retnem os dados de todos os quadros de edificios, dando seguimento ao

subsequente tratamento estatistico.

Obtiveram-se assim 6 quadros, sendo cinco correspondentes aos cinco projectos
analisados e um, o quadro resumo de todos os outros, numericamente designados
como Quadros, V.2,V.3,V.4,V.5e V.6.

O ndmero de actividades e subactividades em que o autor decidiu dividir a
construcdo dos edificios é resultante de um critério pessoal, naturalmente l6gico e
de acordo com a forma actual como séo orcamentadas e executadas essas mesmas
tarefas. Tem um nivel de concentracdo superior a opcdo do Prof. Bezelga, que

também por opg¢éo pessoal assim decidiu.
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QUADROV.2
ANALISE TECNICO-ECONOMICA DE PRQIECTOS DE EDIFICIOS DE HABITACAO
ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES DA CONSTRUCAO
ESTRUTURA DE CUSTOS
CARACTERIZACAQ: Cidade capital de distrito, interior norte. Ediificio conposto por
cave, r/chdo e 4 andares, com 16 fogos, r/chdo comercial, aparcamentos na cave e duas
N.° DO PROJECTO: 1 entradas para habitac&o. independente, constituido por dois corpos, integrando um
conjunto de edificios em banda num lotearmento. Estrutura recticulada de betéo armado,
com lajes alijeiradas (pré-esforgadas). Indice de qualidade 2,8.
DATA 2002
ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES CUSTOS (€) | %PARCIAIS | %GLOBAIS | NOTAS
1 MOVIMENTO DE TERRAS 16.636,55€ 123
2 FUNDAGCOES NAO ESTUTURAIS 14.317,94€
2.1 Pavimento térreo 9.565,95€ 071
2.2 Paredes interiores 2151,9€ 0,16 1,06
2.3 Fossade retencdo de dguas pluviais 1.050,00€ 0,08
2.4 Deposito de dgua 1550,00€ 011
3 ESTRUTURA DE BETAO ARMADO 328939,92€ 2438
3.1 Sapatas, muros, pilares e lajes
4 ALVENARIAS 68.780,30 €
4.1  Alvenarias interiores 50.253,78 € 372 510
4.2 Alvenarias exteriores 1852652 € 1,38
5 COBERTURA 17.906,15€ 1,33
6 REVESTIMENTOS
6.1 Revestimentos interiores 41445488 €
6.11 Paredes 130.588,87 € 9,68
6.12 Tectos 47.248,21 € 350 30,71
6.1.3 Pavimentos 103.679,00€ 7,68
6.14 Vaos 72.216,60€ 535
6.1.5  Aoessos, trios e escadas 60.722,20€ 450
6.2 Revestimentos exteriores 19452352 €
6.2.1 Paredes 7552542 € 5,60
6.2.2 Tectos de varandas e consolas 2.84258€ 021 14,42
6.23 Pavimentos 20.627,70€ 153
624 Véos 95.527,82 €
7 PINTURAS 30.412,89€ 225
7.1 Tintas e vernizes
8 ISOLAMENTOS 27.960,11€ 2,07
8.1 Paredes, pavimentos e cobertura
9 REDE DE AGUAS 311334 € 231
10 INSTALACOES DE ESGOTOS E VENTILACAO 16520,20€ 1,22
11 INSTALAGAQ ELECTRICA 38982,30€ 2,89
12 ELEVADORES 40.267,9%6 € 2,98
13 REDE DE GAS 4,668,77€ 0,35
14 AQUECIMENTO CENTRAL 42.105,76 € 312
15 EQUIPAMENTO DE COZINHA 25.67053€ 1,90
16 DIVERSOS 29.163,85€
16.1  Outras carpintarias 11.096,23 € 0,82
16.2 Qutras serralharias 14.253 47 € 1,06 2,16
16.3  Equipamento contra-incéndio 20810€ 0,02
16.4  Grupos electropressores 3.606,05€ 0,26
17 ARRANIOS EXTERIORES 6.967,00€ 052
TOTAL 1.349.412,17 100,00
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Quadro V.3 — Quadro de actividades — Projecto 2

QUADROV.3
ANALISE TECNICO-ECONOMICA DE PRQIECTOS DE EDIFICIOS DE HABITAGAO
ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES DA CONSTRUCAQ
ESTRUTURA DE CUSTOS
CARACTERIZACAQ: Cidade capital de distrito, interior norte. Edificio commposto por]
cawe, rfchdo e 4 andares, com 8 fogos, r/chdo comercial, aparcamentos na cave,
N.° DO PROJECTO: 2 Independente, integrado um conjunto de edificios em banda e inserido em loteamento,
Estrutura recticulada de betdo armado com lajes alijeiradas (pré-esforcadas). Indice de|
qualidade 2,8.
DATA 2002
ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES CUSTOS (€) | %PARCIAIS | %GLOBAIS | NOTAS
1 MOWVIMENTO DE TERRAS 1253515€ 218
2 FUNDAGOES NAO ESTUTURAIS 13.028,27€
2.1 Pavimento térreo 75.242,00€ 131
2.2 Paredes interiores 2.23150€ 0,39 2,26
2.3 Fossa de retencdo de &guas pluviais 1.23547€ 021
24  Depbsito de dgua 2.037,10€ 0,35
3 ESTRUTURA DE BETAO ARMADO 135.076,00€ 2344
3.1 Sapatas, muros, pilares e lajes
4 ALVENARIAS 27.671,80€
4.1  Alvenarias interiores 20.347,50€ 353 4,80
4.2 Alvenarias exteriores 7.324,30€ 127
5 COBERTURA 5.075,70€ 0,88
6 REVESTIMENTOS
6.1 Revestimentos interiores 159.646,20 €
6.1.1 Paredes 48.227,15€ 837
6.12 Tectos 20.835,40€ 362 27,70
6.1.3 Pavimentos 42.154,10€ 731
614 Véos 26.10545€ 453
6.15 Acessos, trios e escadas 22.324,10€ 387
6.2 Revestimentos exteriores 71.82335€
6.21 Paredes 31.653,00€ 549
6.22  Tectos de varandas e consolas 252410€ 0,44 13,50
6.23 Pavimentos 8424.25€ 1,46
6.24 \éos 35.222,00€ 6,11
7 PINTURAS 12.32545€ 214
7.1 Tintase vernizes
8 ISOLAVVENTOS 10.530,80€ 183
8.1 Paredes, pavimentos e cobertura
9 REDE DE AGUAS 15.240,15 € 264
10 INSTALAGOES DE ESGOTOS E VENTILAGAO 8.324,46€ 144
1 INSTALACAO ELECTRICA 15.855,18 € 322
12 ELEVADORES 24.88300€ 432
13 REDE DE GAS 291535€ 051
14 AQUECIMENTO CENTRAL 20.500,00€ 356
15 EQUIPAMENTO DE COZINHA 15.32810€ 2,66
16 DIVERSOS 12.01250€
16.1  Outras carpintarias 3.20000€ 0,56
16.2 Outras serralharias 6.527,10€ 113 2,08
163  Equipamento contra-incéndio 250,00€ 004
164  Grupos electropressores 2.03540€ 0,35
17 ARRANIOS EXTERIORES 4.82500€ 0,84
TOTAL 573.596,46 100,00
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QUADRO V4

ANALISE TECNICO-ECONOMICA DE PROJECTOS DE EDIFICIOS DE HABITACAQ
ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES DA CONSTRUGAO
ESTRUTURA DE CUSTOS

CARACTERIZACAQ: Cidade capital de distrito, interior norte. Ediificio composto por
cave, r/chdo e 4 andares, com 8 fogos, r/chéo comercial, aparcamentos na cave.
N° DO PROJECTO: 3 Independente, integrado em conjunto de edificios embanda e inserido em lotearmento.
Estrutura recticulada de betéo armedo, com lajes alijeiradas (pré-esforgadas). Indice de

qualidade 2,8.
DATA 2002
ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES CUSTOS (€) | %PARCIAIS | % GLOBAIS | NOTAS
1 MOVIMENTO DE TERRAS 8.23241€ 1,20
2 FUNDAGOES NAO ESTUTURAIS 12.005,60€
21 Pavimento térreo 6.037,10€ 0,88
2.2 Paredes interiores 2.94995€ 043 1,75
2.3 Fossa de retencio de &guas pluviais 1.166,26 € 017
2.4 Depdsito de dgua 1.852,29€ 0,27
3 ESTRUTURA DE BETAO ARMADO 165.334,19€ 24,10
31 Sapatas, muros, pilares e lajes
4 ALVENARIAS 32.655,22 €
41 Alvenarias interiores 24.079,79€ 351 4,76
4.2 Alvenarias exteriores 857543 € 1,25
5 COBERTURA 7.066,15€ 1,03
6 REVESTIMENTOS
6.1 Revestimentos interiores 19140348 €
6.1.1 Paredes 58.998,92 € 8,60
6.1.2 Tectos 21.267,05€ 3,10 27,90
6.1.3 Pavimentos 4459221 € 6,50
6.1.4 \aos 3910394 € 5,70
6.1.5 Acessos, atrios e escadas 27.441,36 € 4,00
6.2  Revestimentos exteriores 97.554,03 €
6.2.1 Paredes 38417,90€ 5,60
6.2.2  Tectos de varandas e consolas 1.509,27 € 0,22 14,22
6.2.3 Pavimentos 11.456,77 € 167
624 \Véos 46.170,09€ 6,73
7 PINTURAS 15.847,39€ 231
7.1 Tintas e vernizes
8 ISOLAMENTOS 12.691,63 € 1,85
8.1 Paredes, pavimentos e cobertura
9 REDE DE AGUAS 17.150,85 € 250
10 INSTALACOES DE ESGOTOS E VENTILACAO 10.976,54 € 1,60
1 INSTALACAO ELECTRICA 21.95309€ 320
12 ELEVADORES 24.697,22 € 3,60
13 REDE DE GAS 2812,74€ 041
14 AQUECIMENTO CENTRAL 21.953,09€ 320
15 EQUIPAMENTO DE COZINHA 23.325,16 € 3,40
16 DIVERSOS 15.024,15€
16.1 Outras carpintarias 480224 € 0,70
16.2  Quitras serralharias 7.889,39€ 1,15 219
16.3  Equipamento contra-incdndio A302€ 0,05
164  Grupos electropressores 1.989,50€ 0,29
17 ARRANJOS EXTERIORES 5.351,06 € 0,78
TOTAL 686.034,00 100,00
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QUADROVS5
ANALISE TECNICO-ECONOMICA DE PROJECTOS DE EDIFICIOS DE HABITACAO

ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES DA CONSTRUCAQ
ESTRUTURA DE CUSTCS

CARACTERIZACAQ: Cidade capital de distrito, interior norte. Edificio composto pol
cave, r/chdo e 4 andares, com 16 fogos, r/chdo comercial, aparcamentos na cave e dueg
N° DO PROJECTO: 4 entradas para habitacdo. Independente, constituido por dois corpos, integrando unj
conjunto de edificios em banda, terminando num topo e em loteamento. Estruturd
recticulada de betdo armado, com lajes alijeiradas (pré-esforgadas). Indice de qualidade
DATA 2004 23,
ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES CUSTOS (€) | %PARCIAIS | %GLOBAIS | NOTAS
1 MOVIMENTO DE TERRAS 21.24095€ 142
2 FUNDACOES NAO ESTUTURAIS 17.01081€
21 Pavimrento térreo 11.377,01€ 0,76
2.2 Paredes interiores 2.680,26 € 018 114
2.3 Fossade retencdo de &guas pluviais 118142€ 0,08
24  Depdsito de dgua 177212€ 012
3 ESTRUTURA DE BETAO ARMADO 34846942 € 2331 2331
31 Sapatas, muros, pilares e lajes
4 ALVENARIAS 75.434,28€
41  Alvenarias interiores 55.206,42€ 3,69 506
42  Alvenarias exteriores 20.227,86 € 1,36
5 COBERTURA 1944911 € 1,30
6 REVESTIMENTOS
6.1 Revestimentos interiores 446.120,02 €
6.1.1 Paredes 138.305,67€ 925
6.12 Tectos 53.74867€ 359 2084
6.1.3 Pavimentos 104.357,46 € 6,98
614 Véos 81.9%5,17€ 548
6.15 Acessos, atrios e escadas 67.713,05€ 44
6.2 Revestimentos exteriores 204.924,30€
6.21 Paredes 95.41809€ 6,38
6.2.2 Tectos de varandas e consolas 319380€ 0,21 1371
6.23 Pavimentos 348704€ 023
6.24 \aos 102.825,37€ 6,89
7 PINTURAS 30.85315€ 2,06
7.1 Tintas e vernizes
8 ISOLAVENTOS 27.079,62€ 181
81 Paredes, pavimentos e cobertura
9 REDE DE AGUAS 33.669,22€ 225
10 INSTALAQOES DE ESGOTOS E VENTILAGAO 22.26508€ 1,49
11 INSTALACAO ELECTRICA 53.664,56 € 359
12 ELEVADORES 56.265,54 € 376
13 REDE DE GAS 7.71354€ 052
14 AQUECIMENTO CENTRAL 46.613,30€ 312
15 EQUIPAMENTO DE COZINHA 38.263,66€ 2,56
16 DIVERSOS 37.15047€
16.1 CQutras carpintarias 1351354€ 090
16.2 Qutras serralharias 18.672,24 € 1,25 248
163  Equipamento contra-incéndio 5202€ 004
164  Grupos electropressores 442267€ 0,29
17 ARRANIOS EXTERIORES 8.91597 € 0,60
1.495.103,00 100,00
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QUADRO V.6
ANALISE TECNICO-ECONOMICA DE PROJECTOS DE EDIFICIOS DE HABITACAO
ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES DA CONSTRUCAO
ESTRUTURA DE CUSTOS
CARACTERIZACAQ: Cidade capital de distrito, interior norte. Edificio composto po
cave, r/chdo e 4 andares, com 8 fogos, r/chd comercial e aparcamentos na cave,
N° DO PROJECTO: 5 Independente, constituindo um topo de um conjunto de edificios em banda e integrado e
lotearmento. Estrutura recticulada de betfio armado com lajes alijeiradas (pré-esforcadas),
Indice de qualidade 3,0.
DATA 2005
ACTIVIDADES E SUBACTIVIDADES CUSTOS (€) | %PARCIAIS | %GLOBAIS | NOTAS
1 MOVIMENTO DE TERRAS 14.179,34 € 174
2 FUNDAGOES NAO ESTUTURAIS 12.09293€
2.1 Pavimento térreo 6.781,19€ 083
2.2 Paredes interiores 1.73593€ 021 1,49
2.3 Fossa de retencdo de &guas pluviais 143500€ 019
24 Depésito de gua 214081 € 0,26
3 ESTRUTURA DE BETAO ARMADO 189.201,04€ 23,26
3.1 Sapatas, muros, pilares e lajes
4 ALVENARIAS 34.541,13€
4.1 Alvenarias interiores 25.303,20€ 311 4,25
4.2  Alvenarias exteriores 9.237,93€ 1,14
5 COBERTURA 8.758,26 € 1,08
6 REVESTIMENTOS
6.1 Revestimentos interiores 211.957,12€
6.11 Paredes 70.883,10€ 871
6.1.2 Tectos 22.38511€ 2,75 26,06
6.1.3 Pavimentos 50.339,85€ 6,19
6.14 \aos 42.83846€ 5,27
6.1.5 A0essos, atrios e escadas 25.510,60 € 314
6.2 Revestimentos exteriores 122.609,21 €
6.2.1 Paredes 67.898,05€ 835
6.22  Tectos de varandas e consolas 123864 € 0,15 15,07
6.2.3 Pavimentos 421231€ 0,52
624 Vios 49.260,21 € 6,05
7] PINTURAS 21.631,89€ 2,66
7.1 Tintas e vernizes
8 ISOLAMENTOS 17.500,36 € 215
8.1 Paredes, pavimentos e cobertura
9 REDE DE AGUAS 2122381 € 261
10 INSTALACOES DE ESGOTOS E VENTILAGAO 14.204,22€ 1,75
1 INSTALACAQ ELECTRICA 25.104,83€ 309
12 ELEVADORES 30.250,00€ 3,72
13 REDE DE GAS 377883€ 046
14 AQUECIMENTO CENTRAL 27.987,30€ 344
15 EQUIPAMENTO DE COZINHA 36.363,46 € 447
16 DIVERSOS 1847327 €
16.1  Qutras carpintarias 5.280,00€ 0,65
16.2  Outres serralharias 10.225,65€ 1,26 2271
16.3  Equipamento contra-incéndio 3271,77€ 0,04
164  Grupos electropressores 2.630,85€ 0,32
17 ARRANIOS EXTERIORES 357881€ 044
TOTAL 813.435,81 100,00
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QUADROV.7
QUADRO RESUMO
(emfuncdo das percentagens)
PROJECTO1 PROJECTO2 PROJECTO3 PROJECTO4 PROJECTO5
ACTIVIDADES
ssparcas | secLoais | sparciais | sscLomais | osparciais | secLosais | osparcimis | ssciomais | ssparcials | secLosas
1] MOVIMENTO DE TERRAS 123 218 120 142 174
2 FUNDAGOES NAO ESTUTURAIS
2.1 Pavimento térreo 071 131 083 0,76 083
2.2 Paredes interiores 0,16 106 039 226 043 175 018 114 021 149
2.3 Fossa de retengio de dguas pluviais 0,08 021 017 008 019
2.4 Depdsito de dgua 011 035 027 012 0,26
3 ESTRUTURA DE BETAO ARMADO 24,38 234 24,10 2331 22
3.1 Sapatas, muras, pilares e lajes
4 ALVENARIAS
4.1 Alvenarias interiores 372 510 353 480 351 476 3,69 506 31 425
4.2 Alvenarias eteriores 138 127 125 1,36 114
5 COBERTURA 1,33 0,88 103 1,30 108
6 REVESTIMENTOS
6.1 Revestimentos interiores
6.1.1 Paredes 9,68 837 8,60 925 871
6.1.2 Tectos 350 362 310 359 2,75
6.1.3 Pavinentos 768| 30,71 731| 271,710 650| 27,90 698| 2084 619| 26,06
6.14 \Vos 535 453 570 548 527
6.1.5 Acessos, &trios e escadas 450 387 400 454 314
6.2 Revestimentos exteriores
6.2.1 Paredes 560 549 5,60 6,38 835
622 Teccs 02 1442 s 1350 02 14,22 0z 1371 o 15,07
6.2.3 Pavinentos 153 146 167 023 052
6.24 Vaos 7,08 6,11 6,73 6,89 6,05
7 PINTURAS 225 214 231 2,06 2,66
7.1 Tintas e vernizes
8 ISOLAVENTOS 207 1,83 185 181 215
8.1 Paredes, pavimentos e cobertura
9 REDE DE AGUAS 231 2,64 250 225 2,61
10 INSTALAQOES DE ESGOTOS E VENTILAGAO 12 144 1,60 149 175
11 INSTALAGAO ELECTRICA 289 322 320 359 309
12| ELEVADORES 298 432 360 376 372
13 REDE DE GAS 035 051 041 0,52 046
14 AQUECIMENTO CENTRAL 312 356 320 312 344
15 EQUIPAVENTO DE COZINHA 1,9 2,66 340 2,56 447
16 DIVERSOS
16.1 Qutras carpintarias 082 0,56 0,70 090 0,65
16.2 Qutras serralharias 1,06 236 113 208 115 219 125 248 1,26 227
16.3 Equipanento contra-incéndio 002 004 0,05 004 0,04
16.4 Grupos electropressores 0,26 035 029 029 032
w ARRANICS EXTERIORES 052 084 078 060 044
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,01 100,01
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V.2.4 — Descricao sumaria da andlise estatistica efectuada

A Estatistica tornou-se na ciéncia, utilizada sempre que necessario, na analise e

interpretacéo dos dados.

E particularmente importante em situagdes onde ha muitas dividas experimentais

e e por vezes definida como a “ciéncia de tomar decisGes em face do incerto”.

s

Assim podemos dizer que através da estatistica € possivel tomar decisdes

baseadas em dados experimentais observados com um certo grau de incerteza.

O tratamento estatistico a efectuar, é feito de uma forma simples, embora eficaz,
atendendo a que a amostra é reduzida (sdo analisados 5 projectos) havendo

também uma grande homogeneidade de dados.

A homogeneidade resulta do facto, do trabalho tratar apenas de edificios
compostos por cave e cinco pisos, estando enquadrados num segmento de
qualidade aproximada, estando também situados em locais com as mesmas

caracteristicas e representarem uma parte significativa da construcédo de edificios.

Vo ser utilizados os métodos aritmeticos, opcdo da forma de célculo dos valores
pretendidos, em detrimento dos métodos gréficos.

O tratamento estatistico dos valores obtidos € feito, através de dois tipos de

parametros:
- parametros de localizacgdo;

- parametros de disperséo.

Os primeiros caracterizam a tendéncia central e os segundos a dispersédo e

variacdo de dados.
Assim temos:

1 — Medidas de Localizagdo, ou de posi¢do, também chamadas de tendéncia

central:
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a) média;
b) mediana;

c) moda.

2 — Medidas de Dispersdo, também designadas por parametros de disperséo:
a) desvio padréo;

b) coeficiente de variacdo ou disperséo.

Da aplicacdo das medida referidas, € apresentado o quadro resultante da anélise
estatistica efectuada (Quadro V.8). E um quadro, onde constam todas as medidas
estatisticas determinadas, como a média, a mediana, o desvio padrdo e o
coeficiente de dispersdo. A moda ndo aparece devido a ser permanentemente

unimodal.

O quadro é designado por Quadro Resumo da Anélise Estatistica e para além do
tratamento estatistico sobre as actividades principais, contempla também a média,
mediana, moda, desvio padrdo e o coeficiente de dispersdo ou variacdo, dos
valores parciais, designados por subactividades, estando naturalmente cada
conjunto de subactividades ligadas a uma actividade. Das 17 actividades ha 4,

nesta situacéo.
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Quadro V.8 — Quadro Resumo da Analise Estatistica
QUADRO V.8
QUADRO RESUMO
ANALISE ESTATISTICA DE ESTRUTURAS DE CUSTOS EM EDIFICIOS DE HABITACAO
EDIFICIO TIPO - CAVE - RICHAO - 4 ANDARES
DIMENSAO DA AMOSTRA - 5
. = COEF. DE
ACTIVIDADES MEDIA MEDIANA DESVIO PADRAO DISPERSAO
wparaAs | wolosas | wearcmis | wolosas | wearcias | wolosas | wearcias | sciosais
1 MOVIMENTO DE TERRAS 155 142 041 0,26
2 FUNDAGOES NAO ESTUTURAIS
2.1 Pavimento térreo 0,90 0,83 0,24 0,27
2.2 Paredes interiores 0,27 154 021 149 0,13 049 0,46 0
2.3 Fossa de retencdo de guas pluviais 0,15 0,17 0,06 042
2.4 Depésito de dgua 0,22 0,26 0,10 047
3 ESTRUTURA DE BETAO ARMADO 23,70 2344 0,51 0,02
3.1 Sapatas, muros, pilares e lajes
4 ALVENARIAS
4.1 Alvenarias interiores 351 470 353 480 0,24 034 0,07 007
4.2 Alvenarias exteriores 1,28 1,27 0,10 0,08
5 COBERTURA 112 1,08 019 017
6 REVESTIMENTOS
6.1 Revestimentos interiores
6.1.1 Paredes 892 871 0,553 0,06
6.1.2 Tectos 331 350 0,38 011
6.1.3 Pavimentos 693| 2844 698| 27,90 060 18 009| 007
6.1.4 Vaos 527 535 044 0,08
6.1.5 Acessos, trios e escadas 4,01 4,00 0,57 0,14
6.2 Revestimentos exteriores
6.2.1 Paredes 6,28 5,60 121 0,19
6.2.2 Tectos 025 1418 021 142 011 062 044 004
6.2.3 Pavinentos 1,08 1,46 0,66 0,61
6.2.4 \Vaos 6,57 6,73 047 0,07
7 PINTURAS 2,28 225 023 0,10
7.1 Tintas e vernizes
8| ISOLAMENTOS 194 1,85 0,16 0,08
8.1 Paredes, pavimentos e cobertura
9 REDE DE AGUAS 2,46 2,50 018 0,07
10 INSTALAGOES DE ESGOTOS E VENTILAGAO 150 149 0,20 0,13
1 INSTALAGAO ELECTRICA 3,20 3,20 0,26 0,08
12 ELEVADORES 3,68 372 048 013
13, REDE DE GAS 045 0,46 0,07 0,16
14 AQUECIMENTO CENTRAL 329 320 0,20 0,06
15| EQUIPAVENTO DE COZINHA 300 2,66 098 033
16| DIVERSOS
16.1 Qutras carpintarias 0,73 0,70 0,14 0,19
16.2 Outras serralharias 117 224 1,15 219 0,08 015 0,07 007
16.3 Equipamento contra-incéndio 0,04 0,04 0,01 0,25
16.4 Grupos electropressores 030 029 0,03 0,10
17, ARRANIOS EXTERIORES 0,64 0,60 017 027
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V.2.5 - Analise e interpretagdo dos resultados obtidos

Em consequéncia da leitura do Quadro V.8, apresentado no item anterior, é feita a
analise dos resultados obtidos. S&o consideradas todas as actividades e
subactividades constituintes da estrutura criada, pela ordem apresentada no
Quadro V.1:

- Movimento de terras

Os valores apresentados dependem de circunstancias variadas, como o tipo de
terreno, o volume de terras a retirar ou a acrescentar, entre outros factores. Sao os

valores menos comparaveis deste estudo.

O peso no or¢amento final varia de 0,41% a 1,74%, apresentando uma média de
1,55%.

- Fundag0es ndo estruturais

Actividade composta pelo pavimento térreo, paredes interiores, fossa de retencao
de &guas pluviais e depdsito de agua, apresenta algumas variacdes conforme cada
uma destas subactividades, mas que pelo facto de representarem pequenos
valores, sdo analisados em conjunto. O valor varia de 1,06% até 2,26%, conforme
exista mais ou menos paredes na cave, variando tambeém o tratamento dos
pavimentos. A média é de 1,54%, o desvio padrdo de 0,49 e o coeficiente de

variacdo de 32%.
- Estrutura de betdo armado

Os resultados apresentam uma relativa uniformidade, atendendo ao facto de serem
estruturas de betdo armado do mesmo tipo — estruturas reticuladas com fundagdes
directas — estarem construidas na mesma regido e terem arquitecturas

equivalentes.

O seu peso varia de 23,26% até 24,38%, resultando numa média de 23,70%, um

desvio padrédo de 0,51 e um coeficiente de variacdo de 2%.

LUIS FILIPE TEIXEIRA DE QUEIROZ DE BARROS PINTO 117



utad Universidade

T g de Tris-os-Montes 3.°MESTRADO

: : e Alto Douro EM
GESTAO

- Alvenarias
Os valores das alvenarias interiores variam de 3,11% até 3,72%.

Os valores das alvenarias exteriores, tem também uma variacdo idéntica, embora

de outra grandeza, verificando-se resultados de 1,14% a 1,38%.

Constata-se que as alvenarias interiores tém um peso superior as exteriores numa

relacdo de 1 para 2, havendo uniformidade entre todos os projectos analisados.

Na actividade a média € de 4,79%, o desvio padrdo de 0,34 e o coeficiente de
variacdo de 7%

- Cobertura

Os resultados, sdo pouco uniformes, com variagdes entre 0,88% do total e 1,33%.
Esta diferenca deve-se a area de cobertura dos edificios. A média é de 1,12% e o
coeficiente de variagdo de 17%.

- Revestimentos

Os valores resultantes dos revestimentos interiores, € em trés dos projectos
aproximadamente o dobro dos valores dos revestimentos exteriores e em dois

superiores em 80%.

Estes valores variam entre 26,06% e 30,71% do peso total do orcamento e 0s

valores dos revestimentos exteriores entre 13,50% e 15,07%.

Nesta actividade os valores tém ja alguma variacdo, o que se explica devido a
variagdo dos custos de mao-de-obra, (subempreiteiros diferentes), alguns
materiais utilizados e respectivas quantidades. A média é de 28,44% para 0s
revestimentos interiores, com um coeficiente de variacdo de 7% e de 14,18% para

0s exteriores, com um coeficiente de variacdo de 4%.
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- Pinturas

Com uma variacao entre 2,06% e 2,66%, ha também nesta actividade uma relativa
uniformidade. A média é de 2,28%.

- Isolamentos

Ha neste item também alguma homogeneidade, justificando-se a variacdo de
1,81% a 2,15% com a qualidade dos materiais isolantes utilizados, assim como

com as areas a isolar.
- Rede de aguas

Os resultados apresentam pequenas variagdes, oscilando entre 2,25% e 2,64%,

com uma média de 2,46%.

- Instalagdes de esgotos e ventilagdo

Resultados com variagfes minimas, como se verifica no Quadro V.8.
- Instalacdo eléctrica

A variacdo existe, embora ndo seja muito grande, reflectindo diferencas de
materiais utilizados. O peso no total do orgamento véria entre 2,89% e 3,59%,
com uma média de 3,20%, um desvio padréo de 0,26 e coeficiente de variacao de
13%.

- Elevadores

Os resultados obtidos sdo bastante heterogéneos, por razbes de marca de
equipamentos. Variam entre 2,98% e 4,32%, com uma média de 3,68% e um

coeficiente de variagéo ou dispersao de 13%.
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- Rede de gas

Hé& neste ponto razoavel homogeneidade. As variacfes devem-se a quantidade de
materiais, segundo a localizacdo onde sdo instaladas as tubagens, com uma

variacdo entre 0,35% e 0,51%, apresenta uma média de 0,45%.

- Aquecimento central

Os valores s&o uniformes. Variagéo entre 3,12% e 3,56% do total do orgamento.
- Equipamento de cozinha

Os valores apresentam alguma variacdo, sendo demonstrativos da qualidade e
quantidade dos modveis de cozinha, assim como da colocacdo de alguns
electrodomésticos. VVariam os resultados de 1,90% a 4,70%. A média é de 3% e 0
coeficiente de dispersdo de 33%, sendo o mais elevado de todas as actividades

consideradas.
- Diversos

Os resultados, sendo o somatorio de trabalhos diferentes, mas ndo considerados de

actividades principais, apresentam pouca variagdo. Variam entre 2,08% e 2,48%.
- Arranjos exteriores

Esta actividade, tal como a primeira — Movimento de terras — depende também de
variadas circunstancias, sendo dificil compara-la entre edificios. Representa no

entanto um peso medio de 0,30% da amostra considerada.

Através da analise geral dos resultados, conclui-se que uma das partes
fundamentais da edificacdo de um edificio, é a Estrutura de Betdo Armado, que
totaliza em média 23,70% do total da obra. Se a esta se associar as Fundacdes N&o
Estruturais, as Alvenarias e a Cobertura, entdo conclui-se que a construcdo do
vulgarmente chamado “tosco” duma construcdo totaliza em média 31,15%.

Aproximadamente 1/3 do custo total da obra.
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No entanto, a maior parte dos custos, encontra-se nos Revestimentos. Destes, 0s
Revestimentos Interiores, representam em media 28,44% e os Exteriores 14,18%.
Somados totalizam entre 42,52% da estrutura de custos. Estdo aqui englobados os
revestimentos das paredes interiores com quase 9%, e 0s pavimentos com 7%, 0s
vaos e 0s acessos com respectivamente 50 e 4%, as paredes exteriores com 6,28%
e 0s vaos exteriores — as caixilharias e vidros — com 6,5%. Os restantes tém menos

peso.

Verifica-se desta forma, que os Revestimentos tém de facto o maior peso nos
custos da construgdo. E se associadas as pinturas entdo esta parte representa em

média 44,86%, ou seja praticamente metade dos custos totais.

As redes de agua e saneamento, a do gas, as instalacfes eléctricas, os elevadores,
0 aquecimento central e os equipamentos de cozinha, associados a serralharias,
algumas carpintarias ndo incluidas nos acabamentos e pequenos servigos

perfazem os restantes cerca de 20% dos custos.

Os Arranjos Exteriores e o Movimento de Terras, constam nesta estrutura de
custos, por serem actividades sempre presentes numa construgdo, mas como a sua
natureza é bastante variavel, procurou o autor as situacBes mais correntes,
suportado pelo facto da amostra ser proveniente de edificios construidos em
loteamento, o que implica estarem as infraestruturas ja construidas e

consequentemente serem as situacdes mais previsiveis.
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V.3 - Conclusoes

Incidiu este capitulo, sobre a execucdo de uma estrutura de custos para edificios
de habitacdo, compostos por cave, rés-do-chdo e 4 andares. Para dar maior
fiabilidade ao estudo, definiram-se as caracteristicas técnico-econdémicas dos
edificios em causa, procurando naturalmente as mais representativas, de forma a
abranger uma parte significativa da construgéo, originando um maior interesse do

trabalho.

Criada a estrutura de custos, conseguiu 0 autor um conjunto significativo de
dados, originando uma base de informacdo com dados validados de forma
coerente, de uma amostra de cinco edificios, com as caracteristicas acima citadas

e representativas de uma grande parte da construcdo de edificios.

A estrutura de custos criada, permite, dadas as suas caracteristicas, a utilizacdo de
forma agregada de varias das actividades apresentadas, de forma a atingir

objectivos especificos.

O indice de qualidade previsto nos projectos analisados varia entre 2,8 e 3,1, ou
seja, representam uma qualidade média / superior aquela que se vai impondo aos

poucos e que vai de encontro ao nivel médio de exigéncia actual.

A analise estatistica das estruturas de custos efectuada, criou um quadro com
valores padrdo ou médios, para as solucdes de edificios de habitacdo, com rés-do-

ch@o comercial mais correntes no nosso pais.

A idade dos projectos observados, incluindo a conclusdo das construcGes
respectivas, é dos ultimos 4 anos, o que permite prever que o estudo é valido para
0os proximos anos pelo facto de ndo haver indicios de alguma revolucdo

tecnologica ou de grandes aumentos de custos num futuro proximo.

Com este estudo espera o0 autor atingir o objectivo pretendido e que representa um
dos critérios da escolha do tema, e que € dirigido a todos os intervenientes no

sector da construgdo civil, no sentido de elaborar um método, que permita
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acompanhar e determinar a decisdo do investimento, com a orgamentacao
sectorizada de todas as fases da obra e também acompanhar o comportamento
orcamental da construcéo, assim como também as entidades financiadoras da
construcdo civil, permitindo-lhes libertar tranches dos empréstimos concedidos
segundo as fases de evolugdo das obras, com a no¢do da percentagem do custo

total de cada uma dessas fases.
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Conclusoes e trabalho
futuro

VI
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A0 pesquisar, rever e escrever sobre o Observatério da Construcdo de TMAD,
pretendeu o autor contribuir para aprofundar a visibilidade e o conhecimento
sobre um organismo de cariz regional, com grande importancia para 0 meio em

que esta inserido, que é a regido de Tras-os-Montes e Alto Douro.

Concluiu, ter o Observatorio desenvolvido varios e bons trabalhos, sobre as
diferentes vertentes da construcdo civil e em que se distinguem duas principais:
uma de natureza técnica, que permite a intervencdo directa no processo da
construcdo de edificios, para quem procura a qualidade na construcdo e outra de
natureza de levantamento e processamento de dados sobre a evolucdo da
construcdo, nomeadamente através do nimero de licencas emitidas, ao longo dos
anos, da qualidade dos edificios construidos, sobre as necessidades de tipologias
apropriadas as populacdes existentes, com estudos sobre estas nos aspectos de
natureza etaria, socio-economica, agregado familiar e varios outros, permitindo,
com tudo isto, orientar os investidores, promotores e construtores nas decisdes

sobre 0s seus investimentos.

Com a finalizacdo do trabalho, considera o autor ter procurado com o maior rigor,

atingir os objectivos propostos.

Apbs a divisdo deste tipo de edificios, compostos por cave, rés-do-chdo, 4
andares, numa estrutura de actividades, foi determinado o valor médio (em
percentagem) de cada uma dessas actividades e das respectivas subactividades,
permitindo a qualquer utilizador saber qual o peso de qualquer das fases da
construcdo deste tipo de edificios. Com o orcamento geral, obtém-se também o
custo médio de cada actividade. E com o orcamento de uma destas actividades,
naturalmente procurando as de maior peso para evitar enviesamentos, é possivel
também determinar o orcamento de todas as outras, pela relagcdo existente entre

elas.

Este trabalho permitirad a todas entidades ligadas a construcao civil, ter a nogdo do
peso de cada parte de um edificio ou de varias conjugadas, determinando este

conhecimento, um maior dominio sobre 0s investimentos em curso.
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Permitira também aos promotores/construtores, negociar ponto a ponto com
fornecedores e prestadores de servigcos, 0 melhor orcamento possivel, sempre com

uma referéncia ou um valor padréo.

Para as entidades financeiras e financiadores, serd também mais facil, saberem
quais as verbas a libertar ao promotor/construtor, para construir cada uma das
fases do edificio, com maior rigor e obviamente menor risco de excesso de

crédito, relativamente a parte da obra j& construida.

Ao falar sobre o Observatorio da Construgdo e desenvolver o trabalho sobre
Estruturas de Custos em Edificios de Habitagdo, pretende o autor, contribuir com
mais um estudo, que pensa poder ser util para a construcdo civil e seus
financiadores e que a seu ver se enquadra nos objectivos correntes dos estudos do
Observatério da Construcdo, podendo até, se assim for entendido, vir a ser
integrado no conjunto de trabalhos ali j& realizados.

Como trabalhos futuros, pensa o autor num futuro préximo, alargar este tipo de
estudos sobre Estruturas de Custos em Edificios de Habitacdo a um conjunto mais
abrangente de edificios, nomeadamente constru¢es com cave, rés-do-chdo e 2,3,
5,6, 7, 8,9 e 10 andares, caracteristicos das cidades de maior dimens&o no nosso
pais. Implicara um trabalho desta natureza a realizagdo doutros estudos paralelos
mais complexos nomeadamente no tratamento estatistico e na determinacao do
nivel de qualidade, atendendo a que o factor comparativo a introduzir provém de

um universo muito mais alargado.
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