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Resumo

A reabilitacdo de edificios torna-se cada vez mais recorrente no setor da construcdo tanto em
Portugal como nos restantes paises da Europa. Os incentivos a reabilitacdao tém ajudado a um
crescente interesse por parte de investidores neste setor da construcao civil, pois existe um
grande potencial econdmico deste tipo de intervencdes em funcdo do expressivo parque

edificado vazio e em degradacao nos centros urbanos das grandes cidades.

Apesar deste contexto, as particularidades relativas a execucdo de obras de reabilitacdo em
edificios ndao tém sido abordadas de uma forma correta. Efetivamente, tem-se vindo a
constatar um profundo desconhecimento sobre a dinamica de organizacdo deste tipo de
empreendimentos, o que torna pouco homogénea a participacdo dos proprietarios, dos
promotores e das empresas de construcdo, sobretudo ao nivel do detalhe do projeto e dos

precos praticados.

0 principal objetivo desta dissertacdo é estudar o processo construtivo quer de obras novas
quer de reabilitacdo, analisando as diferentes etapas e os custos associados as mesmas. No
caso das obras de reabilitacao, os custos considerados englobam a aquisicao do terreno, toda
a legalizacao e licenciamento, e também os custos de execucdo e certificacdo final. Esta
analise é realizada tendo em conta cinco casos de estudo na cidade da Covilha, fazendo trés
comparacoes dos valores obtidos para os empreendimentos de reabilitacado com os valores
relativos ao preco de referéncia para construcao de habitacdo, ao valor patrimonial tributario

e ao valor médio de avaliacao bancaria.

A partir da sintese dos resultados obtidos, pode concluir-se que para a amostra estudada e
para o concelho onde se localizam as obras analisadas, o custo total de um empreendimento

de reabilitacdao é em geral mais reduzido quando comparado com a construcao nova.

Palavras-chave

Empreendimentos, Edificios, Custos, Reabilitacdo, Construcao nova.
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Abstract

The rehabilitation of buildings becomes increasingly recurrent in the construction sector in
Portugal as in other European countries. The incentives for rehabilitation have helped
increasing interest on the part of investors in this field of construction, as there is a large
economic potential of this type of intervention due to the significant vacant and deteriorating

building stock in the urban centres of major cities.

Despite this context, the particulars concerning the implementation of rehabilitation works in
buildings have not been addressed properly. There has been a profound ignorance about the
dynamics of organising this type of undertakings, which makes the participation of owners,
promoters and construction firms little homogeneous, particularly at the level of detail of the
project and of the prices charged.

The main objective of this dissertation is to study the construction process for both new
construction and rehabilitation works, analysing the different steps and costs associated to
them. In the case of rehabilitation works, the costs considered include the acquisition of
land, all legal and licensing requirements, as well as the costs of implementation and final
certification. This analysis is carried out taking into account five case studies in the city of
Covilha by making three comparisons of the values obtained for rehabilitation undertakings
with the values concerning the reference price for housing construction, the taxable value,

and the average bank appraisal.

From the synthesis of the results obtained, it can be concluded that for the sample examined
and for the municipality where the works analysed here are located, the total cost of a

project of rehabilitation is generally lower when compared with new construction.

Keywords

Undertakings, buildings, costs, rehabilitation, new construction.
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Capitulo 1 - Introducao

Capitulo 1 - Introducéo

1.1 Enquadramento

A habitacdo é um elemento essencial da ocupacdo do territorio e do desenvolvimento dos
aglomerados populacionais, assumindo um papel central na definicao e na implementacao de

politicas sociais e marcando profundamente a qualidade de vida dos cidad&os. [']

O relacionamento das sociedades com os seus edificios tem evoluido ao longo dos tempos,
bem como a constante preocupacao com os edificios identificados como patrimonio cultural.
Este facto é demonstrado pela caracterizacdo do edificio ou conjunto de edificios

representativos da sua memoria coletiva, incluindo os locais onde se inserem.

Os edificios sdo parte integrante da heranca de uma cidade. Embora vistos por muitos como
valiosos ativos, estes também sdo consumidores de uma grande parte da energia produzida,
dos recursos naturais e sao alvo de grandes investimentos. Para além disso, os edificios
exigem um cuidado continuo ao longo da vida garantindo a sua manutencédo, o uso de novas
tecnologias, a adaptacdo a novas exigéncias, mudancas de ocupacdo ou de utilizacdo, entre

outros.

Em Portugal, nos ultimos anos tem-se feito um enorme esforco na construcdo nova de
edificios de habitacao em detrimento da reabilitacao de edificios ja existentes, no entanto os
centros urbanos apresentam ainda uma grande degradacao. As condicdes socioeconomicas e a
crise que o pais e o resto da Europa atravessam, principalmente no setor da construcéo civil,
levam a sociedade a uma reforma politica, assim como os programas implantados neste setor
e que ja foram revistos e implementados na Europa ao longo das ultimas décadas. Estima-se
que a reabilitacao urbana em Portugal ronde apenas 7%, aproximadamente. Ja no resto da

Europa essa percentagem ultrapassa em média os 35%.

Tanto os governos como os bancos nacionais permitiram e estimularam o desenvolvimento de
empreendimentos de construcdes novas, mas em contrapartida ndo deram o mesmo tipo de
apoio, incentivo e ajudas para o desenvolvimento da reabilitacdo de edificios, levando a
degradacao do parque habitacional. O fraco investimento que tem existido na reabilitacao,
consiste habitualmente na consulta de algumas empresas de construcdao que elaboram
orcamentos para os trabalhos que lhes sao propostos sendo a selecao efetuada pelo preco
mais baixo apresentado. Importa com isto salientar que, geralmente, este tipo de operacao
apresenta valores muito elevados, como sao exemplos os edificios historicos que fazem parte

do patriménio nacional.
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Tendo em conta o que deve ser feito neste tipo de empreendimentos e os conhecimentos
necessarios para tal, o Dono de Obra podera decidir-se por uma intervencao global ou parcial
no edificio. Depois de ser efetuado um diagnostico circunstanciado, os peritos identificam as
patologias dos espacos e propdéem solucdes de reparacao que visem uma melhor adequacao
desses espacos as exigéncias atuais ou as exigéncias distintas das inicialmente previstas. Para
além disso, identificam as patologias e os desajustamentos das edificacbes relativos a aspetos
estruturais e/ou construtivos, ou relacionados com as instalacbes ou equipamentos e a
propostas de intervencoes corretivas adequadas, estimando os custos unitarios dos trabalhos
de reabilitacdo das edificacoes, mediante analises de custo/beneficio, tendo em conta a
profundidade das intervencoes a considerar em cada caso, definindo assim a estratégia de

intervencao.

1.2 Reabilitacao sustentavel versus construcao nova

A reabilitacado de edificios compreende um conjunto de acdes com vista a recuperacao dos
mesmos, tornando-os habilitados para o uso a que estao destinados. Reabilitar consiste
também em resolver deficiéncias fisicas e anomalias construtivas, ambientais e funcionais
acumuladas ao longo do tempo. Genericamente entende-se por reabilitacao uma intervencao
destinada a proporcionar desempenho compativel com as exigéncias atuais, preservando a
cultura base de cada construcdo que é crucial para a caracterizacdo e preservacao das
cidades existentes. Assim, a reabilitacdo sustentavel tem de ser diferente da construcdo
nova, porque ao mesmo tempo que responde a multiplos objetivos em simultaneo, tem de se
basear numa atitude critica que conduza as solucdes que satisfacam os requisitos finais

pretendidos.

0 conceito de sustentabilidade surge interligado com o de reabilitacdo, no que diz respeito a
importancia de preservar os valores culturais, ndao esquecendo a reutilizacdo do que esta
construido, poupando os recursos e as energias. A reabilitacdo tem de ser entendida como “a
oportunidade de promover a sustentabilidade ambiental”, ja que pode unir “a preservacao do
patrimdnio, a atualizacdo das condicoes de funcionamento e conforto, e a melhoria do

desempenho ambiental”. 2

Desta forma, a construcdo sustentavel vai mais além das preocupacbes centradas na
qualidade do produto e nos custos que lhe estao associados, porque envolve a preocupacao
ambiental para a atualidade e para o futuro. Assim, geram-se novos requisitos que tém de ser

incorporados no modo tradicional da construcéo. [
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Na figura 1.1, estd representada a complexidade que existe na evolucdao do conceito
“construcao sustentavel”, com o desenvolvimento equitativo das preocupacdes que lhe estao

inerentes. 2

Consumo de Emissdes Qualidade de vida
e ‘. Emissdes dace do vid:
Queliads recursos  Qualidade o0 Qualidade do ambiente construido

» Custo Tempo —P 1OCUrS0s

Cusio Tempo Buodiversidade Desenvolvmenio Biodiversdade  Equidade social
economicamenie Heranga culiural
sustentavel
Factores de competitividade Novo paradigma Desafios para 2000 e para além:
na constru¢do tradiconal Construcado sustentavel processos e produtos susientaveis

Figura 1.1 - Evolucdo das preocupacdes no setor da construcéo. [

O Regime Juridico da Reabilitacao Urbana, frequentemente denominado de RJRU, define de

forma oficial como: Bl

e Reabilitacdo de edificios a forma de intervencao destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a
um ou a varios edificios, as construcées funcionalmente adjacentes incorporadas no
seu logradouro, bem como as fracdes eventualmente integradas nesse edificio, ou a
conceder-lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em funcdo das opcdes de
reabilitacao urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso
com padrdes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais

operacgdes urbanisticas;

e Reabilitacdo urbana a forma de intervencao integrada sobre o tecido urbano
existente, em que o patrimonio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em
parte substancial, e modernizado através da realizacao de obras de remodelacao ou
beneficiacao dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacos urbanos ou verdes de utilizacao coletiva e de obras de construcao,

reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservacao ou demolicao dos edificios.

Deste modo, as questoes que se colocam sao: Qual o tempo certo para reabilitar? A partir de

gue momento, de que idade do edificio & necessario iniciar uma reabilitacao?

Tentando responder a esta questao, elaborou-se um conjunto de tépicos onde sao descritos

esses “momentos de acao”:
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e Antes de se fazer sentir uma diferenca significativa nas rendas sobre a propriedade e
os edificios da mesma classe ou localizacao;

e Antes de o edificio perder um ou varios inquilinos existindo grandes periodos sem
ocupacao;

e Antes do contrato com o inquilino terminar, sendo que a reabilitacao do edificio pode
ser um incentivo para que este permaneca na habitacao;

e Antes de uma grande area do edificio necessitar de reabilitacao.

A reabilitacdo pode surgir quando o proprietario quer acumular valor no seu conjunto de
imodveis, quando quer atrair empresas internacionais ou locais com fortes politicas de
sustentabilidade, quando quer diferenciar a sua construcao incentivando a concorréncia de
precos, quando compra um edificio subvalorizado, quando tem que cumprir a legislacdo em
vigor, quando quer melhorar e reforcar a sua reputacao e responsabilidade social, e por fim

quando quer adaptar o edificio aos desafios impostos pelas constantes alteracoes climaticas.

Como ja foi referido, quase todos os governos a nivel mundial aceitaram o compromisso de
reducao de emissdes de gases de efeito de estufa, bem como a reducao do consumo de
recursos naturais nao renovaveis. Portanto, empresas e organizacées em todo o mundo estao
a reforcar o seu compromisso de sustentabilidade e, consequentemente a comecar a procurar
edificios que reflitam os seus valores ambientais. Esta tendéncia resulta de uma crescente
consciéncia de que um edificio bem projetado e bem realizado contribui para o conforto
pessoal, a salde e a produtividade, minimizando as emissdes de gases poluentes para a
atmosfera e gerando uma poupanca significativa das quantidades de energia, agua, entre
outros recursos. Por essa razao, hoje em dia no contexto europeu, incluindo Portugal, antes
de se proceder a um arrendamento ou compra de um edificio é exigido um certificado de

eficiéncia energética, clarificando ao arrendatario ou comprador o tipo de edificio existente.

Os edificios existentes representam uma grande fatia do parque habitacional edificado,
portanto, sdo a chave para o melhoramento da sustentabilidade global e eficiéncia
energética. Quanto aos edificios novos, ja sdo construidos de modo a cumprirem estes
requisitos o que ndo sera suficiente para alterarmos o panorama mundial, visto
representarem uma parte demasiado pequena no parque imobiliario. Além da eficiéncia
energética muitas outras melhorias sustentaveis podem ser feitas nos edificios existentes
como, por exemplo a reducdo da utilizacdo de agua potavel, a reducdo de poluentes

interiores, a melhoria das acessibilidades ou das condicdes de seguranca contra incéndios.

Embora o foco da sustentabilidade se debata principalmente por questdes ambientais, a
economia também interfere no tema. A necessidade de construir, atuar e manter os nossos
edificios mais sustentaveis s6 vai aumentar, assim como o impacto da legislacdo sobre os

edificios.
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1.2.1 Caracterizacao do parque habitacional portugués

0 parque habitacional portugués manteve na década de 90 o forte ritmo de crescimento que
€ registado desde o primeiro recenseamento a habitacdao, em 1970. Segundo o INE nos Censos
2001, o crescimento dos alojamentos ao longo das anteriores trés décadas tera sido
continuamente acima dos 20 % e sempre superior ao aumento da populacao, conforme

demonstra a figura 1.2.

30 %
Alpjamentos ) Familias
2%
25%
22% X
2%
16%
10
8%
0
1970-81 198191 19912001

Figura 1.2 - Taxas de crescimento dos alojamentos e das familias em Portugal. 1 (INE, Censos 2001)

A dinamica demografica influenciou a distribuicao territorial do edificado e do parque
habitacional. Entre 2001 e 2011 assistiu-se a uma desaceleracao no crescimento do nimero de
alojamentos (menos de 24 mil alojamentos relativamente ao aumento registado no periodo
1991-2001). No entanto, o crescimento do parque habitacional na Gltima década foi, em
termos absolutos, superior ao crescimento verificado nas décadas entre 1970-1981 e 1981-
1991.

Em cada uma das Gltimas trés décadas o crescimento do nimero de alojamentos familiares
classicos foi sempre superior em relacdo ao crescimento das familias classicas, conforme

representado na figura 1.3. [

Em 2011, existiam no pais cerca de 5,9 milhdes de alojamentos classicos para,
aproximadamente, 4 milhdes de familias classicas, correspondendo a 1,45 alojamentos por
familia. Durante a ultima década manteve-se a tendéncia de aumento deste indice que ocorre
desde 1981 (i.e., 1,16 em 1981, 1,32 em 1991 e 1,37 em 2001). O aumento do indice foi
atingido em virtude de, entre 1981 e 2011, se ter verificado um crescimento de 73,2 % do
numero de alojamentos familiares classicos, enquanto o aumento do nimero de familias

classicas foi 38,3 %.
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Figura 1.3 - Variacdo do numero de familias classicas e de alojamentos classicos. [l (INE, Censos 2011)

Contudo, nos anos anteriores aos uUltimos censos realizados em Portugal, em 2011, os dados
demonstram que, embora haja um crescimento do parque habitacional este nao é tao
significativo desde o ano de 2002, especialmente no setor da construcao nova, como mostra a
figura 1.4.
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Figura 1.4 - Variacdo média anual do nimero de edificios. ! (INE, Censos 2011)

A evolucao do parque habitacional portugués caracteriza-se por uma taxa de crescimento de,
aproximadamente, cerca de 1% desde 1997. Com isto, a reabilitacao do edificado passa a ter
uma maior percentagem na indlstria da construcdo mesmo que esta também tenha
diminuido. Em 2011, o parque habitacional portugués foi estimado em 3,5 milhdes de
edificios e 5,8 milhdes de fogos, registando assim acréscimos, face ao ano anterior, de 0,5%

em ambos 0s casos.

Em 2011, em Portugal a reabilitacao do edificado representava aproximadamente 25 % das
obras concluidas, tendo-se registado um aumento de 3,1 % relativamente ao ano de 2010. No
entanto, a reabilitacdo assume um papel pouco comum relativamente a construcdao de

edificios novos, tal como mostra a figura 1.5. Esta situacdo levou a degradacao do parque
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habitacional, existindo atualmente um numero elevado de edificios antigos em estado de

ruina e consequentemente ao despovoamento dos centros urbanos.

70000
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20000

10000

8§ 8588888388583 ¢2c
2E222RRANRRIKRR|ER
B Obras Reabilitagio EConstrugio nova

Figura 1.5 - Reabilitacées do edificado e construcdes novas, Portugal. [ (INE, Censos 2011)

Em 2011 verificou-se também que o nimero médio de alojamentos por km? em Portugal
aumentou para cerca de 63,54, quando em 2001 se situava nos 54,8. Tanto na tematica da
evolucao dos edificios e alojamentos como na parte da densidade dos alojamentos os valores

sdo mais significativos na zona litoral do pais.

Muitos dos edificios de habitacao coletiva construidos em Portugal nas décadas de 60, 70 e 80
encontram-se atualmente muito degradados. A multiplicidade de condominos torna muito
dificil fazer convergir diversos pontos de vista sem um adequado suporte técnico. No entanto,
a dinamica de construcdo das Ultimas décadas faz com que uma parte muito significativa dos

edificios seja relativamente jovem.

Segundo o INE, os Censos de 2011 revelam que o indice de envelhecimento dos edificios é de
176, o que mostra que o numero de edificios construidos até 1960 é menos do dobro do que

aqueles que foram construidos na Gltima década.

Na vertente da reabilitacao, os estudos do INE (Censos 2011) permitem a obtencdo de dados
sobre o estado de conservacdo dos edificios possibilitando assim uma caracterizacdo do
parque habitacional mais completa. O estado de conservacao, de acordo com os critérios da
pesquisa, demonstra que apenas 1,7 % dos edificios se encontram muito degradados mas 27,2
% necessitam de reparagdes. A maioria dos edificios (71 %) encontra-se em bom estado de
conservacao, nao necessitando de repara¢des, conforme mostra a figura 1.6. Estes resultados
sdo consequéncia direta da enorme quantidade de construcdo nova praticada no pais até ha
uns anos atras, aumentando assim a percentagem de edificios novos. Contudo, a reabilitacdo
também comecou a fazer parte da indistria da construcdo em Portugal, ainda que de uma

forma muito reduzida quando comparada com os restantes paises da Europa.
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PERCENTAGEM DE EDIFiCIOS PERCENTAGEM DE EDIFICIOS
MUITO DEGRADADOS, 2011 COM NECESSIDADES DE REPARACAD, 2011

Figura 1.6 - Estado de conservacao dos edificios. [¢l (INE, Censos 2011)

Em comparacdao com o ano de 2001, as estatisticas demonstram que existe uma melhoria
significativa destes indicadores, sendo a Regiao Norte a que apresentou um valor de melhorias

mais relevante com apenas 1,6 % dos edificios muito degradados.

No quadro 9 e 10 do documento do INE “Estatisticas da Construcdo e Habitacdo 2011” [
apresentados de seguida na figura 1.7 e 1.8, pode consultar-se de uma forma percentual a
relacdo entre a reabilitacdo e a construcdo nova de edificios no periodo de 2001 a 2011.
Conclui-se que existe um aumento constante a nivel nacional da percentagem de

reabilitacdes efetuadas, atingindo o seu pico maximo no ano de 2011 com cerca de 28,5 %.
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Reabili-
tagio do
edi-
ficado

Reabili- Reabili- Reabili-
5, |t2cEodo £ i [ Reabilitagéo do
edi- edi- edificads

Portugal 5060 15 sa? 4722
Norte 1 1647
Centro 1457 4ﬂss 1376
Lisboa 1005 3840 812 2955 7489 1850 573
Alentejo 720 227 701 1794 542 1387 523
A 480 1824 379 1445 355 BB7 108
Reg. Aut. Agores 255 953 208 554 200 442 149
Reg. Aut. Madeira 187 743 156 613 137 457 148

Figura 1.7 - Edificios concluidos para a habitacdo familiar, por tipo de obra. ['l (INE, Censos 2011)
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Portugal 18.7 16.9 18,5 18.7 216 218 214 242 257

Norte 16,7 15,8 16,7 13.9 176 18,5 19,4 188 214 238 25,3
Centro 227 20,0 205 209 20,8 226 21.5 220 244 254 27.7
Lisboa 4.6 47 84 11,7 16,0 19,2 228 21,1 53 250 204
Alentejo 20,2 258 75 30,9 290 276 26,8 30,9 30,2 338 gz
Algarve 14,3 15,7 187 0.6 16,1 20,3 231 0.8 248 273 34.7
Reg. Aut. Agores 45,0 71 02 334 285 270 29,0 215 361 34,8 337
Reg. Aut. Madeira 231 223 253 244 28 250 21,0 210 223 254 319

Figura 1.8 - Proporcao da reabilitacao do edificado relativamente as construcées novas de edificios

concluidos para habitacdo familiar. 'l (INE, Censos 2011)

Continuando esta analise, constata-se que a nivel regional em 2011 a zona Norte do pais era a
que apresentava menor percentagem de reabilitacoes efetuadas, cerca de 25,3 %, sendo que

a regiao do Alentejo tem o valor mais elevado, de 37,7 %.

O peso da reabilitacdo relativamente a construcdo nova tem aumentado nos Gltimos anos,
fundamentalmente em resultado da reducao progressiva da construcao nova e de algum

redirecionamento dos investimentos para esta area.

1.2.2 Atualidade da reabilitacao

Na atualidade, o potencial de investimentos na reabilitacdo no territorio nacional esta
estimado em 38 mil milhdes de euros, de acordo com um estudo promovido pela

Confederacédo Portuguesa da Construcdo e do Imobiliario (CPCl). O documento, apresentado

Ana Cristina Leite Torres 11



Empreendimentos de Construcao e Reabilitacao - Custos Associados

na conferéncia “A Reabilitacao Urbana em Portugal - Presente e Futuro” !, contempla uma

analise exaustiva do mercado da reabilitacao urbana.

Segundo a CPCl, o estudo que faz uma analise detalhada e atualizada ao desenvolvimento
demografico (nimero de familias) e ao estado e evolucao do parque habitacional, permite a
construcdo, de um inovador “indice Compésito de Caréncias Qualitativas”, trancando o mapa
dos municipios onde as necessidades sdo maiores e onde sdao necessarios mais apoios e
instrumentos de dinamizacdo do mercado, como apresenta a figura 1.9. Este indice
apresenta-se sob a forma de somatério de outros trés indices designados de indice de
degradacao, indice de sobrelotacdo e indice de caréncia de infraestruturas. A analise de
dados permite identificar modelos de intervencao orientados para problemas que se
manifestam localmente, mas exigem uma estreita articulacdo com politicas de ambito

nacional. (&

Municipios do Continente: indice Compésito de Caréncias

RANKINGS
MUNIEIFID NUT §I Indice Indice de indice de Indice de
Compésito de . Caréncia de
Caréncias "9 | infrae struturas
WMESAO FRIO R [ T 7 T
CNFAES TAMEGA 1 53 13 1
CASTELD DE PAIVA TAMEGA ] T3 19 3
BAIRO TANEGA 4 54 19 7
RESENDE TAMEGA 5 o a0 B
ODEMIRA ALENTEID LITORAL & &8 0 B
FERAFIEL TANEGA 7 & T &
CELORICO DE BASTO | TAMEGA [ 12 103 72
PAREDES TANEGA E 82 q 7S
MARCO DE CANAVESES |TAMEGA 10 57 [ 76
MONCHIGUE ALGARVE [ 74 122 7
MOURA BADD ALENTEID 12 Ll a8 0
MONTALEGRE ALTO TRAS-DS-MONTES 1 7 T 5
CARRATEDA DE AMSIAES |DOURD 14 32 136 1]
CASTRO MARIM ALGARVE 15 140 7 19
SABROSA GOURD 15 A 130 [l
PESD DA REGUA DOURD 17 n 113 52
ARGUCA ENTRE DOURO E VOUGA 8 00 3 H
VIEIRA DO MINHO AVE 1a 51 [0 7
LAMEGD DOURD 20 ] 135 57
FONTE DA BARCA MINHO-LIMA i 114 &5 15
PORTO GRANDE PORTO 71 10 5 61
indice TARDUCA DOURD 73 1 154 [3
Compésita de TAG PEDRO DO SUL___|DAG-LAFDES i 7 [E [E]
Caréncias ARMAMAR DOURD 25 i 137 T
2011 CABECEWRAS DE BASTO ‘I'._wt' A 75 [ 50 EE]
FELGUEIRAS TAMEGA 27 78 33 116
- 47 - 715 Ao GOURD 78 T T34 B
VOUTELA |pE0-LAFDES 29 48 182 10
I 216-342 i T 30 = T ™
343 - 444
445- 551 indice Compdsito = Somatorio dos 3 Rankings (Degradagao, Sobrelotagdo e
- 552 - 752 Caréncia de Infraestruturas)

Figura 1.9 - Mapa demonstrativo do indice compdsito de caréncias. (@

A questao colocada pelo Expresso na edicdo do dia 6 de dezembro de 2014, “O negécio da
Reabilitacdo Urbana (RU) entrou definitivamente na moda?”, ao Secretario de Estado do
Ordenamento do Territorio, Miguel Castro Neto, este respondeu o seguinte: “Acreditamos que
sim. Os sinais mostram que a reabilitacdo estd no terreno e existe uma dindmica
consolidada”. A reabilitacao passaria deste modo a ser considerada o motor de recuperacao
dos investimentos em construcao no pais. No seguimento do artigo do mesmo jornal pode ler-

se que os operadores reconhecem que a revisao do enquadramento legal e a criacao de um
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regime especial agilizaria os licenciamentos e facilitaria os investimentos, reduzindo os custos
de contexto das intervencoes, entre 20 e 40 %. A Unica dificuldade que ainda reside é o

acesso ao crédito por parte dos promotores. !

Seguindo o exemplo da cidade do Porto, a Sociedade de Reabilitacao Urbana (SRU) Porto Vivo
que atua no centro historico da cidade verifica que o ano de 2014 foi o melhor de sempre. Até
ao fim de setembro os 850 requerimentos apresentados traduzem uma subida de 70 % face ao
ano de 2013, sendo este o melhor indicador para demonstrar que a reabilitacdo urbana esta
na moda. No total, a RU representa 10 % da atividade do setor, perto de 1,5 mil milhées de
euros, apresentado no quadro 1.1. No entanto, a construcao nova volta a cair cerca de 10 %
face a 2013, acumulando uma perda de 60 % nos Ultimos quatro anos, conforme mostra a
figura 1.10. 91

Quadro 1.1 - Valor bruto de producao da SRU Porto Vivo. 1 (AICCOPN - Associacdo dos Industriais da
Construcao Civil Obras Publicas, Expresso, 6 de dezembro de 2014)

Valor Bruto de Producao

Em Euros

2010 2011 2012 2013 2014
Edificios 9367 8459 7230 6142 5722
Edif. ndo residenciais 4292 4082 3666 3190 3039
Edif. residenciais 5075 4377 3564 2952 2683
Reabilitacdo urbana
Engenharia civil 7889 7787 6738 5852 5852
VBP DO SETOR 17.255 16.245 13.968 11.994 11.574

Peso Por Segmento
Em Percentagem

2010 2011 2012 2013 2014
Edificios 54,3 52,0 51,7 51,2 49,5
Edif. ndo residenciais 24,9 25,1 26,2 26,6 26,3
Edif. residenciais 29,4 26,9 25,5 24,6 23,2
Reabilitacdo urbana
Engenharia civil 45,7 47,9 48,2 48,8 50,6

LICENCIAMENTOS
CONSTRUGOES NOVAS REABILITACAO £ DEMOWLICAD
TOTAL HABITACAO  OUTROS TOTAL HABITACAD  OUTROS

2010 [19.182] -7,2 14.888 7,8 (4294 |-54 8795 |-14,5 (4787 | -13 '-wos -16,2
2011 (15.810 -17,6 '11.815|-20,6 3995 -7 19225 |-4,9 |4903 2,4 (4322 | 78
2012 (11.838 -25,1 8245 -30,2 3593 |-10,1 8941 | -3,1 (4492 |-8,4 (4449 | 2,9
2013 | 9501  -19,7 5668 -31,3 3833 | -6,7 6809 (-23,8 (3436 (-23,5 3373 |-24,2
2014*| 6649 | -8,4 | 3911 | -10,1 | 2738 | -5,7 |5050 | -0,9 |2438 | -6,1 |2612 | 4,6
* ATE SETEMBRO
FONTEINE

Figura 1.10 - Comparacao de licenciamentos efetuados para construcées novas e reabilitacées. [’
(Expresso, 6 de dezembro de 2014)

Segundo Reis Campos, presidente da Confederacdo Portuguesa da Construcao e Imobiliario

(CPCl), a reabilitacao urbana retine um amplo consenso e incentiva o interesse por parte de
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proprietarios e investidores que leva a dizer que mais do que uma moda passageira ha uma

nova cultura que veio para ficar. ['%

Quanto a fonte de crédito para a reabilitacdo urbana os proprietarios vao ter acesso a uma
linha de financiamento, contratada com o Banco Europeu de Investimento (BEl) para
realizarem obras de reabilitacao nos seus imoveis. Esta ferramenta financeira fara com que os
proprietarios beneficiem de taxas de juro reduzidas onde a Unica condicao é que, no decorrer
do reembolso dos valores, os prédios terdo de ser colocados no mercado do arrendamento e
de praticar renda condicionada. Na pratica, a negociacdao da renda é livre, mas nao pode
ultrapassar um limite fixado em funcdo do valor patrimonial do imovel. A garantia dada as
construtoras é que o novo financiamento estara no terreno no inicio do segundo trimestre de
2015. [0

“O Governo estd apostado em continuar a desenvolver o mercado do arrendamento e uma das
vias para isso é o programa “Reabilitar para Arrendar”, quando se trata de imdveis privados,
desde que sejam colocados no mercado para arrendamento”, disse ao jornal Negodcios o
Ministro do Ambiente, Ordenamento do Territorio e Energia, Jorge Moreira da Silva, numa
conversa sobre o mercado do arrendamento. Explicou também que o programa arranca com
uma disponibilidade de 50 milhdes de euros numa entrevista ao Jornal Negocios a 13 de

fevereiro de 2015. (19

Os municipios beneficiam de um programa semelhante desde 2013, mas os proprietarios
privados ficaram sempre excluidos. O modelo de financiamento devera ser muito
simplificado, abrangendo imoéveis em qualquer ponto do pais. O prazo de reembolso prevé-se
ser da ordem dos 15 anos e o investimento privado sera financiado em 80%, ou seja, os
proprietarios terdo sempre de entrar com uma fatia de 20% do total do investimento que

terdo de conseguir por outras vias. ['%

Na Europa, de acordo com os dados apurados no final de 2008 e constantes no relatorio de
2009 da Federacao da IndUstria Europeia da Construcao (FIEC) o volume de producao dos
trabalhos de reabilitacdo de edificios residenciais no conjunto dos 14 paises para os quais
existe informacao disponivel’, devera ter atingido 263,2 mil milhdes de euros em 2009, sendo

o mercado mais importante a Alemanha, com uma producao de 76,3 mil milhées de euros. [']

A Italia, a Franca, o Reino Unido e a Espanha sao os paises que se seguem no grupo dos cinco
maiores mercados de reabilitacdo de edificios residenciais, constatando-se que estes cinco
paises juntos sdo responsaveis por 82 % da producao de trabalhos de reabilitacdo dos 14 paises

analisados, detendo cerca de 68 % da respetiva populacao. [']

1 Este grupo é constituido por: Alemanha, Espanha, Gra-Bretanha, Franca, Italia, Holanda, Austria,
Bélgica, Dinamarca, Finlandia, Suécia, Portugal, Roménia e Suica.
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Neste conjunto de paises, os trabalhos em referéncia representam cerca de 23 % da producao
total da construcao entre 2006 e 2009, sendo no entanto de notar a existéncia de realidades

muito diferentes entre paises, figura 1.11.

Roménia
Portugal
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Espanha
Dinamarca

Suiga

Suécia
Holanda
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Itdlia
Alemanha
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Figura 1.11 - Peso da reabilitacdo residencial na producéo total da construcao (2009). ['"]

O pais em que o volume de producao de trabalhos de reabilitacao de edificios residenciais
tem maior peso na producdo total da construcdo é a Alemanha, onde os trabalhos deverao
representar cerca de 32 % do total. No caso portugués, os trabalhos de reabilitacdo tém

menor peso na producao total da construcdo do pais, com uma média de 6,2 %. ['1]

Ainda segundo os dados apurados no final de 2008 pelos paises integrantes da FIEC e
analisados pelo mesmo estudo, a evolucao recente da producao da construcao em termos
globais devera ter sido pouco favoravel, com a taxa de variacdo média anual, entre 2006 e
2009, de 0,3 %. [

1.3 Enquadramento ambiental da reabilitacdo e construcdao nova

de edificios

A regulamentacao ambiental e a crescente preocupacao ambiental na sociedade coloca na
ordem do dia a questdo do desempenho energético e ambiental, onde o setor da construcédo
tem um papel relevante, particularmente no que respeita a reducao do CO, e ao consumo de

agua potavel.

Na indUstria da construcdo, os edificios tém um importante efeito ambiental, desde a sua
ocupacao e uso do solo até ao consumo de agua e energia, da producdo significativa de
residuos e efluentes, liquidos e gasosos a alteracdo dos ecossistemas naturais com impacto

direto na envolvente ambiental.
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Segundo varios estudos Europeus, a atividade de construcdo e edificado ja construido sao
responsaveis por cerca de 40 % do total de residuos produzidos, 40 % do total do consumo de
energia e 30 % de emissao de CO, na Unidao Europeia. Nas Ultimas décadas assistiu-se a um
acentuado crescimento do parque habitacional, alguns de reduzida qualidade, sem
preocupacdes de eficiéncia nos consumos energéticos ou de restricdo no consumo de

materiais, resultando em edificios com custos de operacdo e manutencao mais elevados.

Percebe-se que o aquecimento e a iluminacado dos edificios sdo responsaveis pela maior quota
individual de utilizacdo da energia (42 %, dos quais 70 % para aquecimento) e produzem 35 %

de todas as emissoes de gases com efeito de estufa.

A “Estratégia Nacional para o Desenvolvimento Sustentdvel” ['?l apresenta como ponto de
partida a necessidade de Portugal assumir a alteracado do modelo econémico que passa, entre
outras solucdes, por ordenar novas formas de urbanismo. Nesse documento definem-se como
prioridades estratégicas, as cidades atrativas, acessiveis e sustentaveis, requalificadas e com
memoria, tendo como uma das metas, incentivar programas de revitalizacdo urbana, que
criem espacos de elevada qualidade urbanistica e ambiental, e promover parcerias para a
reabilitacao urbana.

1.4 Objetivos/Justificacao

0 objetivo de desenvolvimento desta dissertacao € a analise de todos os custos associados a
um empreendimento de construcao e reabilitacdo por forma a se conseguir obter resposta a
seguinte questdo: “Sera mais caro reabilitar um edificio ou demoli-lo e proceder a uma
construcao nova?”. Como sabemos, hoje em dia a economia € um tema muito importante para
a sociedade em qualquer setor da industria que, consequentemente, leva a uma preocupacao

por parte dos agentes técnicos e dos clientes deste meio.

Neste sentido, este trabalho procede ao estudo de todos os encargos referentes a uma
construcdo e a uma reabilitacdo. Esta analise permitira avaliar todos os custos desde o
momento em que a obra é pensada até a ocupagdo da mesma, ou seja, a pesquisa a realizar
permitira a obtencdo de todos os custos envolvidos nas operacdes de construcdao ou
reabilitacao, respetivamente. Nesses custos estdo incluidos os custos diretos e indiretos, os

impostos, as taxas e licencas, entre outros.

De forma a ter uma melhor percecdo de tudo o que esta envolvido por este tipo de
empreendimentos deve ter-se um conhecimento aprofundado do estado do parque
habitacional portugués, de todo o setor da construcdo, de todos os processos legislativos, da

orcamentacao, tal como todos os encargos em causa.
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Com base neste estudo, pretende-se perceber o que sera melhor numa determinada situacdo
em que ja existe um edificio a intervencionar, sendo este um ponto a favor ou contra a sua

reabilitacao.

1.5 Organizac¢ao do trabalho

Para atingir os objetivos do presente estudo é necessario explicar um conjunto de temas que
auxiliem nesse sentido. Para tal, recorreu-se a uma pesquisa bibliografica aprofundada
definindo desta forma o estado de arte sobre a analise dos custos associados ao setor da
construcao, tanto na construcao nova como na reabilitacao de edificios. Numa fase posterior,
fazendo uma analise mais pratica através de casos de estudo, pretende-se uma comparacao o
mais aproximado da realidade podendo, no final, conduzir-nos a uma conclusao concreta

sobre o tema.
Este trabalho esta dividido em cinco capitulos, a seguir descritos:
Capitulo 1: “Introducao”.

No presente capitulo é exposto o enquadramento dos custos envolvidos em empreendimentos
de construcdo e reabilitacdo assim como a problematica do mesmo, apresentando os

objetivos e a organizacao da dissertacao.
Capitulo 2: “Estado de arte sobre analise de custos da construcdo nova e reabilitacao”.

E referido o estado de arte sobre os custos associados ao setor da construcdo, fazendo uma
analise ao seu desenvolvimento num projeto de construcao. Faz-se também uma abordagem a
forma de determinacdo de custos e legislacdao aplicada neste setor, bem como de alguns

métodos de inspecao e estimativa de custos em operacdes de reabilitacao.
Capitulo 3: “Analise dos custos da construcdo nova e reabilitacao de edificios”.

Faz-se uma abordagem mais quantitativa das bases de dados e valores de referéncia em

Portugal e noutros paises bem como dos valores de referéncia ligados a legislacao.
Capitulo 4: “Casos de estudo”.

Integra a analise dos casos de estudo encontrados de onde se pretende obter todos os custos
envolvidos naquela construcao chegando a um valor final que servira de comparacéo ao que é

estimado.
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Capitulo 5: “Conclusao”.

Neste capitulo analisam-se os valores obtidos no capitulo anterior procurando as razodes de
determinados valores e propondo alteracoes ao método de avaliacdo destes processos

construtivos.

18 Ana Cristina Leite Torres



Capitulo 2 - Andlise de custos na construcao nova e reabilitacdo

Capitulo 2 - Analise de custos na

construcao nova e reabilitacao
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Capitulo 2 - Analise de custos na

construcao nova e reabilitacao

2.1 Introducao
2.2 Preparacao de um projeto de construcao de edificios

2.3 Trabalhos elaborados anteriormente sobre o tema
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Capitulo 2 - Analise de custos na

construcao nova e reabilitacao

2.1 Introducao

A reabilitacao tem um papel cada vez mais imperativo e urgente na sociedade portuguesa,
verificando-se que os centros urbanos se encontram cada vez mais debilitados e, por isso,
menos utilizados. Na periferia das cidades e zonas de expansao surgem continuamente novos
conjuntos de edificios multifamiliares, que desde a sua entrada em servico tém problemas de
funcionamento e patologias precoces levando a um aumento das necessidades de intervencao

em edificios.

Esta realidade, simultaneamente com as dificuldades econdémicas que se fazem sentir no
nosso pais deu entrada a varias alteracoes na industria da construcao, tais como a forma de
construir e a mao de obra. No entanto, os utentes estao cada vez mais exigentes durante o

processo construtivo a todos os niveis.

Embora a indistria esteja em fase de mudanca a nivel orcamental para projetos de
reabilitacdo, ainda nao existem “bases de dados” disponiveis e precos comparaveis de regidao
para regido, pois cada operacao € Unica e depende do edificio em questdo. A criacao dessa
base de dados iria facilitar este processo as empresas dando uma maior seguranca no total de

custos finais apresentados ao cliente.

Em Portugal e no resto da Europa existem ja varios métodos de analise/diagnostico e custos
facilitando a tarefa da elaboracao da estimativa de custos para cada operacao de reabilitacao
a efetuar. No entanto, cada empresa pode ter um método diferente de todos os outros ja
existentes desenvolvidos pela propria e adaptada ao tipo de trabalhos executados pela
mesma, nao existindo qualquer tipo de avaliacdo econdmica aprofundada nem qualquer tipo

de analises custo/beneficio nos diferentes tipos de operacoes de reabilitacdo.

Os custos associados a um empreendimento de construcao, seja uma operacao de reabilitacao
ou de construcao nova, sao um grande fator para o cliente prosseguir ou nao com a obra. No
caso da reabilitacdo a obtencao desses custos torna-se mais complexa devido ao mercado

instalado em Portugal.

A indUstria da construcdo de reabilitacdo € relativamente nova em Portugal. As empresas

nacionais que iniciaram este tipo de trabalhos ndo tém uma base de dados para as operagdes
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de reabilitacdo disponivel, fazendo com que cada um proponha um preco diferente para

determinado trabalho. Portanto, obtemos, para uma mesma operacao de reabilitacao,

orcamentos muito distintos de empresa para empresa e de regiao para regiao.

2.2 Preparacao de um projeto de construcao de edificios

Projeto é o nome dado a um conjunto de documentos escritos e desenhados que definem e

caracterizam a concecao funcional, estética e construtiva de uma obra, compreendendo,

designadamente, o projeto de arquitetura e os projetos de engenharia. 3

Neste sentido, existem diversos projetos que no final irao juntar-se e dar forma a um

empreendimento. No entanto, a elaboracdo destes projetos estd assente em varios

regulamentos, normas e requisitos de procedimento perante uma possivel construcao,

reabilitacdo ou qualquer tipo de operacao a um edificio. Segundo o art.° 2 do Decreto-lei n°
136/2014 de 9 de setembro 'Y, entende-se por:

Edificacdo: a atividade ou o resultado da construcdo, reconstrucao, ampliacao,
alteracao ou conservacdo de um imoével destinado a utilizacdo humana, bem como de
qualquer outra construcao que se incorpore no solo com carater de permanéncia;
Obras de construcdo: as obras de criacao de novas edificacdes;

Obras de reconstrucao: as obras de construcao subsequentes a demolicdo, total ou
parcial, de uma edificacdo existente, das quais resulte a reconstituicao da estrutura
das fachadas;

Obras de alteracdo: as obras de que resulte a modificacdo das caracteristicas fisicas
de uma edificacao existente, ou sua fracao, designadamente a respetiva estrutura
resistente, o nimero de fogos ou divisbes interiores, ou a natureza e cor dos
materiais de revestimento exterior, sem aumento da area total de construcao, da
area de implantacao ou da altura da fachada;

Obras de ampliacdo: as obras de que resulte o aumento da area de implantacéo, da
area total de construcdo, da altura da fachada ou do volume de uma edificacao
existente;

Obras de conservacgdo: as obras destinadas a manter uma edificacdo nas condicoes
existentes a data da sua construcdo, reconstrucdo, ampliacdo ou alteracéo,
designadamente as obras de restauro, reparacao ou limpeza;

Obras de demolicdo: as obras de destruicao, total ou parcial, de uma edificacao
existente;

Obras de urbanizacdo: as obras de criacdo e remodelacdo de infraestruturas

destinadas a servir diretamente os espacos urbanos ou as edificacées,

22
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designadamente arruamentos viarios e pedonais, redes de esgotos e de abastecimento
de agua, eletricidade, gas e telecomunicacbes, e ainda espacos verdes e outros

espacos de utilizacao coletiva.

Outro tipo de intervencao possivel num dado edificio é o restauro. O restauro €, geralmente,
feito em monumentos e consiste na aplicacdo de um conjunto de acoes especializadas, as
quais servem para fazer uma recuperacao estética a qual resultara numa concecao idéntica a
original de um monumento historico ou edificio. Com o restauro pretende-se restabelecer a

forma, aparéncia e materiais de uma determinada época.

Cada um dos diferentes tipos de obra possui caracteristicas distintas, mas todas prezam pela
salvaguarda do patrimonio historico, cultural e arquitetonico. Este facto é possivel através de
critérios utilizados nestes tipos de intervencao, sendo exemplo destes mesmos critérios a

eficacia, compatibilidade, autenticidade, durabilidade, reversibilidade e eficiéncia.

Um dos objetivos da construcao ou reabilitacdo de edificios é a satisfacao das necessidades
dos utentes ao menor custo possivel, nunca pondo em causa a qualidade e seguranca do
mesmo. Deste modo, deve ter-se em atencdo todo o processo construtivo a que uma obra esta
sujeita. Neste sentido, a coordenacao entre os diferentes projetos de especialidades tem uma
importancia elevada na organizacdo do processo devendo estar coerente com as necessidades
e objetivos do cliente. Desta forma, o processo construtivo divide-se em duas partes: o

planeamento do projeto e a gestao do mesmo, apresentadas no quadro 2.1.

Quadro 2.1 - Coordenacao entre o planeamento e a gestao do projeto. [

Planeamento do Projeto Gestao do Projeto

e Controlar e adequar os prazos planeados

(gestao dos cronogramas)

e Estabelecer os objetivos a serem seguidos e Controlar os custos de projeto
no desenvolvimento do projeto e Validar as etapas e os projetos pelo

e Definir os objetivos segundo cliente
especialidades e etapas de projeto e Fomentar a comunicacao entre os

e Planejar os custos do projeto participantes do projeto, coordenar as

e Planear as etapas e prazos de execucao interfaces e garantir as compatibilidades
de todo o projeto entre as solucoes

e Integrar o projeto com as fases

subsequentes

No entanto, € de salientar a diferenca existente entre coordenacdo e compatibilizacdo de
projetos. A primeira define-se pela interacdo entre os diversos projetistas desde o inicio até

ao fim do processo de elaboracdo do projeto, bem como durante a sua execucdo. Quanto a
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compatibilizacao de projetos, estes sao sobrepostos de forma a proceder-se a verificacao das
interferéncias entre eles mostrando os problemas para que a equipa de coordenacdo do
projeto possa resolvé-los. A equipa de coordenacado do projeto tem como principais objetivos
a idealizacao e definicao do produto, a concretizacdo do projeto, a pormenorizacao de
informacao entre agentes intervenientes no processo e os varios projetos e, por fim, o
planeamento e execucao da obra. Todos os intervenientes no processo de elaboracao e

execucao de um projeto tém um papel fundamental os quais sao apresentados no quadro 2.2.

Quadro 2.2 - Intervenientes no processo construtivo. [1]

Intervenientes no Processo Construtivo

Técnico(s) que elabora(m) o projeto de arquitetura

Autor do Projeto :
e engenharia.

Autor de um dos projetos ou técnico integrante da

equipa de projeto. Este tem de garantir a adequada

interacao da equipa de projeto e compatibilizacao
dos mesmos.

Coordenador de Projetos

Técnico a quem cabe certificar a execucao da obra

Diretor de Fiscalizacao de Obra . . =
em conformidade com o projeto de execucao.

Técnico a quem compete assegurar a execucao da

Diretor de Obra obra a semelhanca do projeto de execucao.

Pessoa singular ou entidade para a qual a obra é

Dono da Obra .
realizada.

e Empresa de Fiscalizacao

e Empresa de Projeto

Outras e Empresa Responsavel pela Execucédo da
Obra

e Equipa de Projeto

Os projetos de reabilitacdo em edificios habitacionais devem, nomeadamente, respeitar

alguns critérios de intervencao, tais como: ['¢]

e Qualquer intervencdao deve respeitar e integrar-se dentro das caracteristicas
tipologicas e morfologicas que marcam a arquitetura do lugar onde se encontra;

e Todas as operacdes de reabilitacdo deverao assegurar as condicoes basicas de higiene
e conforto, proporcionando a adequada qualidade ambiental para a reutilizacao atual
dos diferentes tipos de edificios como habitacdes, assim como garantir as condicoes
de seguranca;

¢ Quanto maior for o grau de profundidade de uma intervencao de reabilitacao maior
devera ser o grau de conformidade com o previsto nos atuais regulamentos da
construcao, assim como maior sera o grau de satisfacdo dos padrdes qualitativos

exigiveis para uma edificacdo destinada a usos habitacionais;
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e Toda a intervencao destinada a reparar deficiéncias devera contribuir para melhorar o
desempenho da construcdo, dos espacos, equipamentos e instalacoes nos edificios
sobre os quais recai. Em nenhum caso se devera consentir que os resultados destas
intervencdes sejam de qualidade arquitetonica, funcional e construtiva inferior as
pré-existentes;

e Deve promover-se a maxima utilizacdo possivel dos diversos elementos e partes das
construcoes antigas, antes de se prever a sua substituicao por materiais e solucoes
técnicas mais modernas. Esta opcao justifica-se sobretudo sob o ponto de vista de
coeréncia construtiva, ja que se verificam efetivas dificuldades de convivéncia entre
as antigas e as novas praticas de construcdo. Por outro lado, as antigas construcoes
tém uma durabilidade comprovada por séculos de existéncia, enquanto certas
solucdes modernas possuem, muitas vezes, um comportamento ainda imprevisto e
uma durabilidade muito menor;

e As evidéncias de carater historico detetadas no decorrer da intervencdo nao devem
ser removidas ou alteradas, devendo garantir-se o respeito pelo seu valor cultural,
assim como defender a sua integridade fisica e a possibilidade de acesso futuro
(quando nao estao visiveis);

e As solucdes técnicas de reparacdo e beneficiacio deverdao ser adequadas as
caracteristicas das construcées e dos materiais pré-existentes (sobretudo quanto as
suas caracteristicas fisicas, quimicas e mecanicas), procurando assegurar a inteira
compatibilidade, ndo s6 sob o ponto de vista tecnologico/construtivo mas também
sob o ponto de vista formal, garantindo a clara identificacdo do que € novo e do que é
antigo;

e Devem ser evitadas as solucbes que resultem em transformagoes irreversiveis, ou
seja, modificacbes de tal modo profundas, pesadas e rigidas, nas estruturas e
elementos primarios das construcdes, que impossibilitem ou tornem muito dificil
operacdes futuras de beneficiacdo e/ou adaptacao para objetivos diferentes dos
atualmente estabelecidos. Nesse sentido, deve assegurar-se o suficiente grau de
reversibilidade, ou pelo menos ndo comprometer a possibilidade de regresso as
solucdes anteriores caso se verifiquem, posteriormente, perdas de qualidade
fundamentais;

e Recomenda-se a preferéncia por solucdes de reparacdao que utilizem tecnologias
tradicionais e materiais correntes (certificados pelas entidades competentes e
comprovadas pela longa utilizacdo em obra) em vez da aplicagdo de técnicas e
produtos muito sofisticados, utilizando materiais que garantam a sua reconhecida
compatibilidade com os existentes e assegurem as necessarias exigéncias de
durabilidade e de reversibilidade;

e Todas as intervencoes de analise e de projeto devem ser documentadas deixando
claramente legivel a realidade pré-existente antes da intervencao e as alteracoes

realizadas.
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As intervencdes efetuadas em edificios de habitacdo e outros devem garantir algumas
exigéncias de qualidade, como por exemplo a durabilidade, a compatibilidade, a economia e
a autenticidade. Em obras de reabilitacao as necessidades de durabilidade sao muito maiores

do que em obras tradicionais, pois sao exigidos tempos de vida maiores para edificios antigos.

Deve ainda garantir-se a autenticidade no uso de materiais, respeitando e mantendo os
materiais originais, entendendo que a arquitetura dos edificios, as solucdes estruturais e
construtivas e os materiais utilizados formam um todo insubstituivel. A autenticidade pode

ser definida como: ['8]

e Autenticidade estética, preservando as ideias arquitetonicas que construiram,
alteraram e reinterpretaram os espacos, refletindo o espirito das diversas épocas que
o edificio atravessou;

e Autenticidade historica, mantendo a integridade historica dos elementos dos
edificios, recusando intervencoes que alterem ou falsifiquem essas evidéncias;

e Autenticidade construtiva e tecnolégica, preservando o reconhecimento das
tecnologias utilizadas e disponiveis nas diversas épocas que constituiram essas
arquiteturas;

e Autenticidade na preservacdo do carater do lugar, porque um edificio nunca surge
isolado, antes mantem ligacées com o lugar da sua funcao, seja ele urbano ou rural,

influenciando e sendo influenciado pelas alteracoes de caracter que os sitios sofrem.

2.2.1 Organizacdao do processo construtivo

A indlstria da construcdo nas Ultimas décadas tem evoluido rapidamente para conseguir
acompanhar as mutacdes gerais que se verificam na nossa sociedade em mdultiplos dominios.
Por um lado, as exigéncias dos utentes do processo construtivo ao nivel da seguranca,
conforto, utilizacdo e durabilidade das construcoes tém sido responsaveis por estas
modificagbes. Por outro lado, os aspetos tecnologicos, relativos a forma de construir e a mao
de obra empregue na construcdo tém sido extremamente importantes nas referidas

mudancas.

Na atualidade os empreendimentos sao concebidos e executados para uma durabilidade
expectavel de cerca de 50 anos. Sendo o objetivo da construcdo a realizacdao de obras que
satisfacam as necessidades dos utentes, a sua materializacao tem subjacente um conjunto de
atividades, levadas a cabo por diversos intervenientes que se sintetizam correntemente num
pentagono onde é possivel visualizar as 5 grandes etapas em que normalmente se desenvolve
a realizacao das obras, bem como os principais intervenientes em cada etapa, como

apresentado na figura 2.1.
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Figura 2.1 - Etapas de organizacao de um empreendimento de construcao. ['7]

Todo o processo construtivo pressupde a execucdo de varias tarefas de forma organizada e em
que a cada uma sucede uma outra. Sendo assim toda a equipa de trabalho (engenheiros, dono
de obra,...) deve ter uma nocao de todo o processamento, dos seus principais objetivos, bem
como dos principais intervenientes na obra. Desta forma, nada deve ser deixado ao acaso

para que tudo corra normalmente.

De um modo geral, existem cinco etapas fulcrais na realizacdo de um empreendimento de

construcao: ['8

Promocao, viabilidade e planeamento;
Estudos e projetos;

Selecao dos materiais;

A w N =

Consultas e contratacao, estaleiro e preparacdo da construcdo, construcao e
empreendimento e a rececao dos trabalhos;

5. Utilizacao e manutencao.

A ultima etapa sera a etapa determinante do tempo de vida Gtil da obra dependendo de
multiplos fatores.

Em relacdo a segunda etapa acima referida tendo em conta a Portaria n°701-H/2008 ['3! de 29

de julho, o desenvolvimento de um projeto é uma fase muito importante em todo o processo
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construtivo e é compreendido por seis fases essenciais, embora algumas delas possam ser

dispensadas dependendo do tipo de projeto. As fases de projetos sao as seguintes:

Programa preliminar:

Estabelece os objetivos e as caracteristicas gerais da obra, imposicdes financeiras,
prazos, dados relativos a localizacdo, bem como levantamentos topograficos,

cartograficos, arquiteténicos, geotécnicos, entre outros.

Estudo prévio:

Desenvolve as solucdes aprovadas na fase anterior e apresenta o conceito da
construcao definindo a sua implantacdao, compartimentacao e a sua ligacao com a

envolvente exterior.

Projeto base/licenciamento:

Engloba todas as pecas escritas, desenhadas e outros elementos de carater
informativo que permitam a conveniente definicao, dimensionamento e modo de

execucao da obra.

Projeto de execucao:

Documentos desenvolvidos a partir do projeto base ja aprovado, sendo este
constituido por pecas escritas e desenhadas onde se destacam todos os intervenientes
na sua materializacdo, incluindo a pormenorizacdo de trabalhos e condicdes técnicas

para a sua execucao.

Selecao do empreiteiro/construtor:

Consiste na escolha do(s) empreiteiro(s), analise de precos e de prazos de realizacao

da obra.

Assisténcia técnica:

Consiste no esclarecimento de dividas de interpretacdo do projeto, inspecao e

certificacao que é tudo feito de acordo com o que esta projetado.

Ou seja, de uma forma simplista o processo construtivo compreende regularmente o projeto

(programa preliminar, programa base, estudo prévio, anteprojeto e projeto de execucao), a

preparacao da construcao e a execucao da mesma. No caso de uma operacao de reabilitacao

o processo de construcao sera semelhante, havendo no entanto varias excecbes passando

sempre pelos trés pontos referidos anteriormente.

28

Ana Cristina Leite Torres



Capitulo 2 - Andlise de custos na construcao nova e reabilitacdo

Uma das fases fundamentais da organizacdo de uma obra, seja ela de reabilitacao ou nao, é o
planeamento e organizacao do estaleiro. O estaleiro deve ser pensado de modo a facilitar
todas as operacoes que possam advir da sequéncia de trabalhos a executar, rentabilizando

tempo e custos da propria obra.

Os Engenheiros Civis juntamente com outros técnicos devem ter uma visao global das etapas
constituintes deste processo, dos seus objetivos e dos principais atores. Convém nunca

esquecer alguns aspetos que sao decisivos neste processo: [8

e As construcdes visdo dar satisfacao as necessidades dos utentes e devem contemplar o
mais possivel os seus objetivos;

e As construcdes destinam-se a ser utilizadas, pelo que as atividades dos técnicos que
vao apoiar a realizacao da obra devem ter sempre presente este objetivo;

e As construcoes, como todas as realizacdes humanas nao sao eternas, degradam-se,
envelhecem e desaparecem pelo que os aspetos de tempo de vida, durabilidade,
manutencao, obsoletizacao, adaptabilidade devem ser bem ponderados desde o
inicio;

e A atividade da construcdo é geradora de fortes impactos e sujeita a multiplas
pressoes pelo que tem que ser devidamente regulada e controlada, sendo esse o
papel das autoridades publicas ou outros;

e A importancia dos materiais e componentes tem crescido neste processo justificando
hoje o seu destaque como etapa auténoma que se relaciona, diretamente quer com a
etapa 2 quer com a etapa 4;

e Os dominios de intervencao técnica tém-se alargado, se no passado se consideravam
como dominios principais e quase exclusivos os associados as etapas 2, 3, e 4,
reconhece-se hoje ser fundamental uma intervencao técnica qualificada na etapa 1 -

Promocao, Viabilidade e Planeamento, e na etapa 4 - Utilizacao e Manutencao.

Por conseguinte, através desta informacdo consegue obter-se uma possivel forma de
organizacao de um processo construtivo para um empreendimento de reabilitacao/construcao
nova sob o ponto de vista dos custos associados a esse tipo de operacdes que € o tema base
do trabalho. Nos dois tipos de operacoes existem pequenas diferencas, mas quando se fala de
uma obra particular ou privada as diferencas aparecem de forma mais significativa do ponto

de vista do desaparecimento de algumas etapas, conforme apresentado no quadro 2.3.
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Quadro 2.3 - Etapas base de organizacao de um processo construtivo de um empreendimento.

Etapas Base de Organizacdo de um Processo Construtivo de um Empreendimento de Reabilitacao

quanto aos Custos Associados

PROMOCAO, VIABILIDADE E PLANEAMENTO
e Estabelecimento de objetivos;

Etapa 1 e Viabilidades técnicas e econémicas;

e Organizacao do Programa Preliminar.

Etapa 2 AQUISICAO DO TERRENO OU EDIFICIO

Etapa 3 ESCRITURA DA AQUISICAO E REGISTO

P e Legalizacao do bem adquirido nas diferentes entidades.
ESTUDOS E PROJETOS

e Apresentacao do conjunto de projetos necessarios.

Etapa 4 No caso de obras de reabilitacado deve apresentar-se um estudo de
inspecao/diagnostico ao edificio identificando todas as patologias encontradas e sua
solucdo. Deve ainda identificar o nivel de intervencao.

PEDIDO DE LICENCIAMENTO

e Documentos necessarios ao licenciamento da obra.

Etapa 5 EMISSAO DA DECLARACAO DE CONFORMIDADE REGULAMENTAR (DCR)

e Apos verificacao do projeto do edificio ou fracdo autonoma que devera ser
integrada no processo de pedido de licenciamento ou de autorizacao de
construcao.

Etapa 6 EMISSAO DE PARECERES
EXECUCAO DA OBRA

e Selecado de empreiteiros e adjudicacao/contratacao;

Etapa 7 . ~ ~

e Estaleiro e preparacao da construcao;

e Construcao.

Etapa 8 FISCALIZACAO
PARECERES E CERTIFICADOS FINAIS

Et e Apos verificacdao da obra concluida, pedido de pareceres e certificados finais

apa 9 = o - : . s
que serao utilizados no processo de pedido de licenciamento ou autorizacao
de utilizacao.

Etapa 10 LICENCA DE UTILIZACAO

P e Pedido e pagamento de licenca de utilizacdo do edificio

Etapa 11 LIGACOES DE INFRAESTRUTURAS

Etapa 12 UTILIZACAO E MANUTENCAO

Etapa 13 DESCONSTRUCAO/DEMOLICAO

Um projeto, como foi anteriormente referido, € uma entidade complexa, composta por uma

série de atividades inter-relacionadas que exigem para a sua realizacao recursos humanos
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(mao de obra), materiais e equipamentos (tanto os incorporados ao projeto como os
necessarios a sua execucdo), sendo preciso, para alcancar os objetivos pretendidos,

desenvolver esforcos no sentido de: ['8

e Estruturar uma equipa de trabalho para coordenar as atividades;

e Estabelecer um plano de implementacao do projeto;

e Definir responsabilidades;

e Estabelecer um sistema de informacoes;

e Criar um mecanismo de controlo e de avaliacao do andamento do projeto;
e Criar um mecanismo de tomada de decisoes;

e Anotar o que foi executado, visando a formacao de um banco de dados.

A gestao de um projeto é, portanto, a coordenacao eficaz e eficiente de recursos humanos,
materiais, financeiros, politicos, equipamentos, e de esforcos necessarios para a obtencao do
produto final desejado - a obra construida - atendendo-se a parametros pré-estabelecidos de

prazo, custo, qualidade e risco.

Por outro lado, gerir um projeto é assegurar que o mesmo seja planeado em todas as suas
fases, permitindo, através de mecanismos de controlo, uma vigilancia continua onde os
impactos de prazos e/ou custos sejam analisados e projetados para um horizonte de
curto/médio prazo, possibilitando antecipar decisoes de gestao que garantam a execucao do

projeto no prazo desejado.

E de salientar que, perante uma possivel operacdo de reabilitacdo, antes de se tomar a
decisao final, é necessario pensar-se o que se deve fazer para que a opcao tomada seja a
mais correta. Em primeiro lugar, deve-se comecar por fazer uma inspecao ao local verificando
todos os elementos que a constituem como energia, agua, condicdes térmicas e acusticas,
entre outros. Estes permitem compreender o seu estado de conservacao atual obtendo uma
linha de partida e percebendo se se esta perante uma reabilitacdo e qual o nivel da mesma,
ou se se esta perante uma demolicdo e consequente construcao nova. Depois de se saber a
condicdo e o desempenho do edificio devem estabelecer-se as metas/objetivos a atingir de
modo a que todo o trabalho seja contabilizado, fazendo com que todo o trabalho a realizar
nao seja excessivo ou vice-versa. Todo o trabalho de inspecao e planeamento, descrito acima,
deve ser elaborado por técnicos especializados e obedecendo aos regulamentos em vigor. Por

fim, passa-se a fase da execucao dos trabalhos estabelecidos.

0 tipo de reabilitacao a ser aplicado aos edificios dependera certamente da sua localizacao,
designadamente dentro de uma area de protecao, da sua classificacdo como patriménio a
salvaguardar e da tipologia arquitetonica do edificio. Para além disso, dependera também da
avaliacao das anomalias dos elementos funcionais e da avaliacdo das necessidades de

beneficiacdo quando estao em causa as condices de seguranca e de habitabilidade. ['®!
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De modo geral, as intervencdes de reabilitacao podem incluir acdes de reparacao ou acées de
beneficiacdo. As acdes de beneficiacdo tém como objetivo munir os edificios de
caracteristicas que nao existem previamente ou aumentar o seu desempenho a nivel das
condicoes minimas de habitabilidade, seguranca estrutural, organizacdo dos espacos e
adaptacao do edificio as novas necessidades e aspiracdes dos moradores, decorrentes da
alteracao dos modos de vida. Quanto as acdes de reparacao, estas dependem da avaliacao das
anomalias nos diferentes elementos funcionais. Quanto mais grave for a anomalia, maior sera

o grau de intervencao da reparacéo. ['

Por outro lado, € necessario que a decisao sobre as intervencdes de reabilitacdao a executar
nestes edificios sejam baseadas em estudos que garantam a satisfacao de determinados niveis

de desempenho: ']

e Durabilidade das solucdes;

e Aumento da vida util do edificio;

e Diminuicao das intervencdes de reparacao;

e Introducao de sistemas, componentes e materiais que contribuam para facilitar

qualquer intervencao futura.

As intervencoes nos edificios podem ser realizadas a varias escalas, nao sendo necessario, em
algumas situacdes, atuar sobre a totalidade do edificio. Assim, podem existir intervencoes a

diferentes niveis: [20

e Edificio;

e Elementos;
e Divisoes;

e Fogos;

e Pisos.

A graduacdo das intervencbes depende da beneficiacdo na satisfacdo das exigéncias
funcionais e dos moradores, bem como do tipo e extensao do trabalho necessario para a sua

realizacao.

Existem cinco niveis de reabilitacao utilizados para classificar a reabilitacdo de um edificio,
apresentados no quadro 2.4. Cada nivel representa um tipo de reabilitacdo, que se
caracteriza pela quantidade de trabalho a realizar onde o nivel seguinte engloba sempre os

trabalhos do nivel anterior.
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Quadro 2.4 - Definicao dos niveis de reabilitacao. [¢]

Niveis de Reabilitacdo Descricao

Reabilitacao Ligeira

Engloba a execucao de pequenas reparacoes e beneficiacbes das
instalacoes e equipamentos ja existentes nos fogos, tais como a
Nivel 1 melhoria das condicdes interiores de iluminacao, ventilacao e exaustao,
a limpeza e a manutencdo geral da cobertura, a reparacao de
elementos dos sistemas de aguas pluviais e a substituicdo pontual de
telhas.

Reabilitacdo Média

Além do que foi referido no ponto anterior, abrange a reparacao ou
substituicao parcial de elementos de carpintaria, a reparacao e/ou
reforco de alguns elementos estruturais, como pavimentos e coberturas.
Neste nivel ¢é efetuada ainda a reparacdo generalizada dos
revestimentos nos paramentos interiores e exteriores de paredes, tetos
e cobertura, substituicdo das instalacoes elétricas, beneficiacao das
partes comuns do edificio, realizacao de ligeiras alteracdes nas formas
existentes de organizacdo dos espacos e a melhoria das condicoes
funcionais e ambientais dos espacos e dos equipamentos existentes.

Nivel 2

Reabilitacao Profunda

Associado a este nivel de intervencdo temos, além dos trabalhos
referidos nos pontos anteriores, a introducao de alteracdées profundas
na distribuicdo e na organizacdo interior dos espacos nos edificios,
podendo estar associadas alteragoes tipoldgicas através do aumento ou
Nivel 3 diminuicdo do nUmero total de habitacbes. Abrange também a
reparacao de elementos construtivos deteriorados que possam colocar
em risco a seguranca dos utilizadores e a introducao ou a adaptacao de
espacos nos alojamentos para criar instalacoes e equipamentos em
falta, nomeadamente a introducao de instalacbes sanitarias ou a
reorganizacao funcional das cozinhas.

Reabilitacdo Excecional

Corresponde a um grau de desenvolvimento muito profundo, que
ultrapassa os exemplos referidos nos pontos anteriores e engloba o
recurso pontual a técnicas de restauro para intervencgdes na envolvente
do edificio, ou mesmo em partes do seu interior, quando o valor do
imével o justifique. Além disto, pode obrigar a substituicdo e/ou
reforco dos elementos estruturais, com o objetivo de aumentar o seu
nivel de seguranca em incéndios e sismos, ou devido a situacdes de
rotura dos elementos. Por Ultimo, pode obrigar a reabilitacdo dos
edificios por padroes elevados e muito superiores aos pré-existentes.

Nivel 4

Demolicao

Perante este nivel nao havera intervencao possivel a nao ser a
Nivel 5 demolicdo e a consequente construcdo nova, pois o edificio encontra-se
de tal forma deteriorado e em mau estado de conservacao que uma
reabilitacao se torna uma opcao menos acertada.

Em termos de custos, e se o nivel de intervencao de determinado edificio se igualar ao Nivel
4, é necessario ter em atencao que os custos podem igualar ou até mesmo ultrapassar o custo
de uma construcdo nova com areas e caracteristicas semelhantes. Isto implica que uma
operacao deste tipo seja cuidadosamente analisada, tendo em atencao o potencial uso do
edificio e o seu valor intrinseco enquanto patriménio arquiteténico, possuidor ou nao de

valores de acompanhamento e participacao no conjunto do edificado envolvente.
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Fatores sociais, econdmicos e ambientais associados aos elevados custos de reabilitacao,
levam a que cada vez mais as politicas de habitacdo deem prioridade a reabilitacdo do parque
habitacional existente, baseando-se no conhecimento do seu estado de degradacao e nas

relacdes custo/beneficio das intervencdes, bem como na sua durabilidade. [']

2.2.2 Legislacao aplicada ao processo construtivo de reabilitacdo

A legislacdo é um ponto bastante importante no setor construtivo, pois esta repleto de
normas, regulamentos, procedimentos a cumprir, entre outros. Para além de todos os
beneficios/isencdes apresentados e previstos na lei existe ainda todo um conjunto de
regulamentos e processos de ordem rotineira e implicitos durante todo o processo

construtivo.

Geralmente, num processo construtivo consegue identificar-se as seguintes areas tematicas

da legislacao dita fundamental:

e Licenciamento de Obras;
e (Codigo da Contratacédo Publica;
e Acesso e Permanéncia na Atividade de Empreiteiro;

e Revisao de Precos.

2.2.2.1 Licenciamento de obras

A principal legislacdo para a indistria da construcao esta em constante renovacdo devendo
ser estudada por cada entidade desde logo. O envolvimento do Estado na construcao é feito
em variadas areas durante todo o processo ao nivel do projeto e, consequentemente, na
atividade de Engenheiros Civis, empresas, entre outros profissionais associados. A falta de
atualizacdo tem consequéncias mais significativas ao nivel social, remuneratério, gestdo de
contratos, responsabilidade civil, disciplinar, criminal, entre outros. A legislacdo aplicada a
reabilitacdo tem no entanto algumas diferencas daquela que é aplicada em obras de

construcao nova, a qual é apresentada de seguida.

De modo geral, no enquadramento juridico da gestao urbanistica existe uma vasta legislacao
a acompanhar todos os processos construtivos. Sob o ponto de vista do planeamento e gestao
urbanistica, foi criado em 1985 o Programa de Reabilitacdo Urbana (PRU), preparado para
auxiliar financeiramente as autarquias locais na area de reabilitacdo urbana e provocando a
criacao de Gabinetes Técnicos Locais (GTL) cuja funcdo é elaborar e gerir processos de

reabilitacao. Ao longo do tempo este programa vem a sofrer alteracdes passando em 1988 a
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denominar-se Programa de Recuperacéo de Areas Degradadas (PRAUD), onde passou a existir
um planeamento de intervencbes em areas urbanas em detrimento da intervencao

individualizada em projetos e obras.

Também em 1988, foi estabelecido o Regime Especial de Comparticipacao na Recuperacéo de
Imdveis Arrendados (RECRIA). Este regime surge para a apoiar as obras de conservacdo e
beneficiacdo em edificios habitacionais com arrendamentos antigos, onde o custo da obra é

comparticipado de modo parcial a fundo perdido pelo estado e municipios.

Neste seguimento, em 1996 surge o Regime de Apoio a Recuperacdo Habitacional em Areas
Urbanas Antigas (REHABITA) totalmente virado para a recuperacdo integral de nucleos
historicos, mas apenas em areas urbanas onde seja declarada uma zona critica de
recuperacao e de reconversdo urbanistica. Ainda neste ano é criado o Regime Especial de
Comparticipacdo e Financiamento na Recuperacdao de Prédios Urbanos em Regime de
Propriedade Horizontal (RECRIPH). Este regime é vocacionado, principalmente, para as
administracdées de condominio que procedam a obras nas partes comuns ou a condéminos que
executem obras nas fracoes autonomas de prédios urbanos em regime de propriedade
horizontal, construidos até a data de entrada em vigor do Regulamento Geral das Edificacoes
Urbanas (Decreto-Lei n° 38/382, de 7 de agosto de 1951), ou depois dessa data, cuja licenca
de utilizacdo tenha sido emitida até 1 de janeiro de 1970. Em termos de comparticipacoes
nas obras de conservacdo nas partes comuns dos prédios estas podem ser cedidas, a fundo

perdido, em 60 % pelo Estado e em 40 % pelo Municipio.

Alterado pelo Decreto-Lei n° 39/2001, de 9 de fevereiro, o programa de Solidariedade e Apoio
a Recuperacdo de Habitacao (SOLARH) foi concebido para financiar, sob a forma de
empréstimo do Estado, a realizacdo de obras de conservacao e beneficiacdo em habitacoes
proprias permanentes de individuos ou agregados familiares de fracos recursos economicos.
Este programa também se aplica a habitagdes devolutas cujos proprietarios sejam os proprios
municipios ou pessoas singulares, a instituicdes particulares de solidariedade social, a pessoas

coletivas de utilidade piblica administrativa e a cooperativas de habitacdo e construcao.

Neste seguimento, existe ainda outro regulamento criado pelo Decreto-Lei n° 307/2004, de 23
de outubro, o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU). Este novo regulamento veio
reformular a configuracao das areas de intervencao das Sociedades de Reabilitacdo Urbana
(SRU) estabelecidas pelo Decreto-Lei n° 104/2004, de 7 de maio, bem como das Areas Criticas
de Recuperacdo e Reconversdao Urbanistica (ACRRU) regulamentada pela “Lei dos Solos”

através do Decreto-Lei n° 794/76, de 5 de novembro.

A legislacdo prevé ainda, no caso de obras de reabilitacdo, a concessdao de créditos e

incentivos financeiros e de uma forma particular através de programas de apoio como os que
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foram referidos acima. O financiamento das obras de reabilitacdo €, assim, regulamentado

através dos Regimes de Concessao de Crédito e Incentivos Financeiros, quadro 2.5.

Quadro 2.5 - Regimes de concessédo de crédito e incentivos financeiros. 21

Mecanismos de Concessao de Crédito e Incentivos Financeiros

Estabelece condicoes especiais de acesso ao crédito por parte dos
Decreto-Lei n° 220/83, de | municipios e outras pessoas coletivas para obras de construcdo e

26 de maio ampliacao sob o regime de custos controlados e obras de reparacao e
conservacao motivadas pela degradacao.

Permite qua a Caixa Geral de Depositos, o Crédito Predial Portugués, o
Decreto-Lei n°449/83, de | Montepio - Caixa Econémica de Lisboa e o Fundo de Apoio ao Investimento

26 de Dezembro para Habitacdo (FAIH) financiem as Camaras Municipais com o Programa
para a Recuperacao de Imdveis Degradados (PRID) para fins habitacionais.

Este novo Decreto-Lei anula o Decreto-Lei n°435/80, de 2 de outubro
Decreto-Lei n° 459/83, de | respeitante a cedéncia de crédito e de incentivos financeiros por

30 de dezembro instituicdes de crédito autorizadas na aquisicao, construcao, recuperagao,
beneficiacdo ou ampliacdo de habitacao prdpria permanente.

E a nona alteracdo ao Decreto-Lei n°349/98, de 11 de novembro. Regula a
concessao de crédito para aquisicao, construcao e realizacao de obras de
Decreto-Lei n° 222/2009, | conservacao e de beneficiacdo de habitacdes proprias permanentes,
de 11 de setembro secundarias ou para arrendamento e aquisicao de terreno para construcao
de habitacdo prépria permanente estabelecendo medidas de protecdo ao
consumidor através da criacao de contratos de seguros de vida.

Outro dos programas existentes para o financiamento em intervencbes de reabilitacdo é o
Programa de Recuperacdo de Areas Degradadas (PRAUD), ja referido anteriormente. Este
programa incide, essencialmente em obras de reabilitacdo realizadas pelos municipios onde o
apoio financeiro pode ir até 20 % dos encargos da operacao de reabilitacdo ou até 75 % dos
encargos com a remuneracdo do pessoal integrante de um Gabinete Técnico Local pelo

periodo de um ano.

Todos estes apoios previstos, desde os mecanismos de concessao de créditos e incentivos aos
regimes especiais dos programas de apoio, estao relacionados com o crédito disponibilizado
para esse fim. No entanto, esse mesmo financiamento pode nao vir apenas do Estado ou do

setor privado, mas também da Comunidade Europeia.

Ainda nesta tematica, pode falar-se de modo mais concreto da tributacdo relativa a
reabilitacao urbana. Segundo os Estatutos dos Beneficios Fiscais (EBF) podem existir dois tipos

de beneficios a reabilitacdo urbana: 22

e Beneficios Objetivos: atribuidos aos imoveis, independentemente da respetiva
titularidade;

e Beneficios Subjetivos: dependem do tipo de proprietario.
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Tendo em conta os beneficios objetivos destacam-se as seguintes vantagens a reabilitacao

urbana:

e Art. 45.° EBF, Beneficios fiscais na reabilitacao de prédios urbanos;

- Permite isencao do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) pelo periodo de dois anos

a contar do ano da emissao da respetiva licenca camararia.

- Permite a isencdo de Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis
(IMT) para aquisicbes de prédios urbanos destinados a reabilitacdo urbanistica, desde

que no prazo de dois anos o adquirente inicie as respetivas obras.

Neste contexto, estas isencoes sdo apenas validas para operacbes de reabilitacdo urbana e
com o reconhecimento da camara municipal da area da situacdo dos prédios, apds a
conclusdo das obras e, posterior, emissao de certificado pela propria ou através do Instituto

da Habitacao e Reabilitacao Urbana.

e Art. 46.° EBF, Beneficios fiscais para prédios urbanos construidos, ampliados,

melhorados ou adquiridos de forma dispendiosa e destinados a habitacao;

- Possibilita a isencdo do IMI por 3 anos desde que os prédios sejam reservados a
habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar ou
quando se trata da primeira aquisicdo do edificio, onde o prédio ou parte deste seja
construido de novo, ampliado, melhorado ou adquirido de forma dispendiosa,

destinada para arrendamento de habitacao.

Tanto numa situacdo como noutra o valor patrimonial tributario ndo pode ultrapassar

os 125.000 €, entre outras coisas.

e Art. 47.° EBF, Beneficios fiscais em prédios integrados em empreendimentos a que

tenha sido atribuida utilidade turistica;

- Isencéo de IMI por um prazo de 7 anos desde que os prédios estejam integrados em

empreendimentos com titulo turistico.

- Isencao de IMI por 7 anos em prédios urbanos que facam dedicados a turismo de

habitacao

e Art. 71.° EBF, Incentivos a reabilitacao urbana;

- Admite a isencao de IMI por 5 anos, apos a conclusdao da operacdo de reabilitacao

podendo ser renovada por um periodo adicional de 5 anos.
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- Admite a isencao de IMT nas aquisicoes de prédios urbanos ou fragées autonomas de

prédios urbanos para fins de habitacao propria permanente, exclusivamente.

e Listal, Anexa ao CIVA.

Por outro lado, apresentam-se abaixo os beneficios subjetivos e suas vantagens a reabilitacao

urbana:

e Reabilitacao urbana executada por particulares;

Neste caso, os imoveis sujeitos a reabilitacao iniciada ap6s 1 de janeiro de 2008 e concluidas

até 31 de dezembro de 2020 tém as seguintes vantagens:

- Deducao a coleta dos encargos relacionados com a reabilitacao.

- Tributacao de mais-valias a taxa reduzida.

- Tributacao de rendimentos prediais a taxa reduzida.

e Beneficios aplicados a pessoas singulares e coletivas;

- Retencao na fonte a taxa reduzida de 10 % sobre rendimentos das unidades de

participacao (UPs) em fundos de investimento em reabilitacao urbana.

- Taxa reduzida aplicavel a mais-valias geradas pela venda de UPs em fundos de

investimento em reabilitacao urbana.

e Beneficios aplicados a fundos de investimento;

- Isencao de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC).

Consequentemente, para todos estes beneficios/isencoes que podem ser aplicadas em
operacoes de reabilitacao urbana executas existem algumas condicGes aplicadas para que as
mesmas possam ocorrer. No entanto, tornam este tipo de operacdées um pouco mais leves do
ponto de vista econémico pretendendo assim incentivar a realizacdo das mesmas, como se

mostra de forma resumida no anexo A.1. [22]

A legislacao no contexto da construcao particular tem sofrido diversas alteracdes com o
passar dos anos em Portugal. Um dos principais diplomas e exemplos dessas modificacdes é o
Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE), publicado inicialmente no Decreto-lei
n°555/1999 de 16 de dezembro, que com a recente alteracdo através do Decreto-lei

n°136/2014 de 9 de setembro vem promover uma simplificacao legislativa e uma reducao do
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tempo no processo de licenciamento. Ou seja, simplifica o controlo de operagdes urbanisticas

sendo necessario apenas uma comunicacao prévia com prazo.

Uma das grandes alteracdes revela-se sobre a possibilidade de participacdo do proprio
interessado nas reunides decisivas aquando da existéncia de pareceres negativos de entidades

consultadas, conferindo desta forma uma maior transparéncia ao processo de licenciamento.

Embora se tenha avancado imenso em alguns aspetos, este processo administrativo é ainda de
dificil compreensao para o cidadao e para as empresas. Um ponto fulcral e de grande
interesse no presente trabalho é que o proprio Decreto-lei vem dizer que a diminuicdo dos
custos administrativos surge como fator de competitividade econémica entre Estados,

empresas e cidadaos.

O licenciamento de obras particulares de uma determinada operacdao num edificio existente
ou na construcdo/reconstrucao de um novo, é regido na sua grande parte pelas Autarquias
Locais. Perante uma construcdo particular existem ainda varias taxas e licencas sdo
necessarias no processo de legalizacdo e licenciamento da mesma. Estes elementos sdo por
norma requeridos e, posteriormente, pagos a diversas entidades e empresas (camaras
municipais, financas, empresas certificadoras de determinadas instalacées, entre outros).

Consegue identificar-se quatro etapas fundamentais descritas no quadro 2.6.

Quadro 2.6 - Etapas de legalizacao e licenciamento de uma construcéo. [231

Principais Etapas na Legalizacdo e Licenciamento de uma Construcdo Particular

e Registo predial na Conservatoria

Etapa 1 - Aquisicao do Terreno » Certificado do Registo
o IMT

e Escritura do Prédio

Emissao de Alvara de Construcao
e Taxas de Urbanizacao
- Taxa de Construcao
Etapa 2 - Licenciamento do Projeto - Prazo de Execucio
- Ocupacao da Via Publica
e Taxas de Emissao de Pareceres das varias
Instalacdes de Infraestruturas

B ¢ Emissao de Certificados das varias
Etapa 3 - Conclusao da Obra Instalacées de Infraestruturas
e Licenca de Utilizacao

e IMI
Etapa 4 - Ocupagao da Obra o Registo Predial

e Certificado do Registo Predial
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Como ja foi referido anteriormente, todo o processo de legalizacdo do projeto implica o
pagamento de taxas e licencas. Deste modo, pode afirmar-se que uma taxa é uma prestacao
concreta paga como retribuicdo de um servico publico (utilizacao privada de bens do dominio
publico ou privado). Na construcdo, ou até mesmo no caso de uma reabilitacdo, de uma
habitacao perante a instalacao de infraestruturas estas devem incluir a emissao de parecer e

respetivo certificado.

As infraestruturas referidas acima sao instaladas por empresas certificadas, das quais se

destacam as seguintes:

e Rede elétrica, pela empresa CERTIEL;

e Rede de telecomunicacoes, pela empresa ANACOM;

¢ Rede de gas, pela empresa ITG (ou empresa certificada);
¢ Rede de abastecimento de aguas, pela empresa SMAS;

e Projeto térmico do edificio, pela empresa ADENE.

Desde 2007, com a aprovacao da lei das financas locais (Lei n°2/2007 de 15 de janeiro), que
as autarquias locais tém conseguido fortalecer as suas financas proprias bem como o seu
patrimdnio, devido a existéncia de uma gestao do proprio municipio. Tornando-se cada vez

mais “independente” da tutela do Estado, mas sendo cada vez mais fiscalizador.

2.2.2.2 Codigo da contratacao publica

No que respeita a contratacdo em obras publicas deve ter-se em conta o Codigo da
Contratacdo Publica (Decreto-lei n°149/2012 de 12 de julho), que visa regulamentar os
contratos puUblicos de caracter administrativo. Geralmente, estes contratos sdao elaborados
perante uma obra que necessite de varias prestacoes ao seu pagamento em funcdo da sua
natureza ou caracteristicas. Podem ainda prender-se com questdes de variacdes entre as
diferentes partes intervenientes na obra e de possiveis variacbes de mercado. O Codigo da

Contratacédo PUblica prevé os seguintes procedimentos pré-contratuais:

e Ajuste direto;

e Negociacao com publicacido prévia;

e Concurso publico;

e Concurso limitado por prévia qualificacao;

o Dialogo concorrencial.

Desta forma, pretende-se valorizar os procedimentos de formulacao mais complexa como € o
caso do concurso publico e o concurso limitado. O valor do contrato é determinado através de

um sistema que impeca a ocorréncia de erros relacionados com o método das estimativas.
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Quanto a qualificacdo dos candidatos, o Codigo de Contratacdo Publica impde uma maior
exigéncia aos candidatos no caso de se tratar de um concurso limitado ou de um
procedimento de negociacao elaborando dois métodos de qualificacdo, conforme o quadro
2.7.

Quadro 2.7 - Qualificacado dos candidatos a execucao de uma obra. ['8

Qualificacdao dos Candidatos

Modelo: Descricao:

Corresponde a verificacdo do preenchimento de requisitos minimos de

simples capacidade técnica e/ou financeira fixados no programa do procedimento.

Sistema de selecao de um nUmero pré definido de candidatos qualificados
Complexo segundo o critério da maior capacidade técnica e financeira, através da
utilizacao de um rigoroso modelo de avaliacao das respetivas candidaturas.

Sendo assim, estes dois modelos asseguram uma correta avaliacao das capacidades técnica e
financeira dos candidatos, fazendo uma verificacdo documental e também um juizo de valor

sobre os mesmos.

A adjudicacao e os seus critérios € um ponto importante nos programas de concurso, sendo a
sua enunciacao e publicitacao essenciais para os concorrentes e entidades adjudicantes,
devendo constar do programa de procedimento. O programa de procedimento deve prever as
imposicoes do caderno de encargos relativamente a execucdao do contrato, fixando
parametros base tendo em vista uma possivel concorréncia. Os parametros base sdo, por
assim dizer, valores minimos e maximos que servem como fator de eliminacao de propostas
cujas condicbes os ultrapassem fazendo com que haja uma reducdo da concorréncia. Estes
podem referir-se ao preco que a entidade adjudicante tem de pagar, ao prazo de execucao da
obra, das prestacoes objeto do contrato ou relativamente a caracteristicas técnicas e/ou

funcionais.

Sobre o assunto, salienta-se também o conceito de preco base. Este representa o preco
maximo que a entidade adjudicante pretende pagar pela execucao da obra. Na pratica o
preco base corresponde ao valor fixado no caderno de encargos como parametro base, ao
valor maximo do contrato e, por Ultimo, ao valor maximo que o 6rgdo competente pode
autorizar (normalmente o valor mais baixo entre o que esta definido por lei ou por delegacao

de competéncias).

A introducao das novas tecnologias de informacdo introduzindo uma simplificacao do
procedimento pré-contratual causando uma diminuicdo da burocracia implementada

anteriormente, dai a obrigatoriedade da participacao se fazer por via eletrénica.
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De forma simplificada e segundo o manual de apontamentos de “Direcao e Gestao de Obras”

%1 demonstra-se no quadro 2.8 todo o processo.

Quadro 2.8 - Etapas do procedimento de contratacao publica. I8

Etapas do Procedimento de Contratacdo Publica (Eletronica)

Anuncios: Publicados nas plataformas de contratacao publica.

Pecas de Procedimento: “Download” na plataforma de contratacao publica.

Apresentacao de Propostas e

Candidaturas: “Upload” na plataforma de contratacao publica.

Leildes Eletronicos: Melhoria progressiva de propostas apresentadas em concurso.
Notificacées e Através de correio eletrdnico ou outra forma de emissao eletrénica de
Comunicagdes: dados.

uando tiver que ser redigido ou escrito, sé-lo-4& em suporte
Contrato: Q d g ? P

informatico e com a aposicao das assinaturas eletroénicas.

2.2.2.3 Acesso e Permanéncia

O acesso e permanéncia na atividade da construcdo é parte essencial no setor sendo
regulado, nos Gltimos anos, pelo Decreto-lei n°12/2004 de 9 de janeiro fazendo este algumas
alteracdes ao Ultimo regulamento aprovado. A preocupacao com a situacao atual em matéria
de quadros técnicos, a ineficacia do sistema de indicadores econémico-financeiros em sede
de reavaliacdo e a tardia implementacdo do regulamento tornasse como prioritaria a
desburocratizacao de todo o processo de qualificacao. Esta desburocratizacao tem-se tornado
imperativa neste setor simplificando todo o processo e determinando a analise das empresas
em informacao sdlida. No entanto, passa a existir uma maior responsabilizacao dos agentes
que trabalham no setor da construcado nao obstante a uma partilha de responsabilidades entre

o Estado e empresas de construcao.

Portanto, o objetivo principal passa pela criacdo de condicdes para que o titulo habilitante
para a atividade da construcdo passe a oferecer a credibilidade que o coloque como
documento suficiente para atestar a capacidade das empresas. Esse documento continua com

a designacao inicial do alvara.

Segundo o Decreto-lei em vigor, as medidas de simplificacao a destacar sao:

e Criacdo de um titulo habilitante Unico, reunindo os atuais certificados de Empreiteiro
de Obras Publicas (EOP) e de Industrial de Construcéo Civil (ICC);
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e Reducdo do numero muito alargado de tipos de trabalhos em que as empresas se
podem qualificar, numa solucdo mais adequada a realidade do setor;

e Aceitacao de quadros técnicos provindos dos sistemas nacionais de aprendizagem e de
certificacao profissional, e nao apenas da via formal de ensino, para as classes de
obras de mais baixo valor, desde que o conhecimento detido seja adequado aos tipos
de trabalhos pretendidos;

e Acréscimo de exigéncia em matéria de quadros técnicos para as empresas
classificadas nas classes mais elevadas, com a inclusao de profissionais afetos a gestao
da seguranca e higiene no trabalho, promovendo desde ja o combate a sinistralidade
laboral no segmento de trabalhos de maior envergadura e com relacées de
coordenacao mais complexas;

e Extincao programada das relacdes multiplas entre técnicos e empresas de construcao;

e Estabelecimento de exigéncias e avaliacdo dos efetivos de pessoal em funcdo das
classes de valor das obras e segundo os grupos de remuneracao contratual;

e Manutencao do regime de revalidacao anual, baseados, no essencial, na declaracao
fiscal das empresas, recorrendo a diversos indicadores extraidos desse documento, na
perspetiva de utilizacao de informacao estruturada potenciadora de uma
automatizacao indispensavel;

e Estabelecimento de um regime probatério para as novas empresas no sistema de
qualificacdo, como forma de ajustar as habilitacdes inicialmente concedidas ao
desempenho entretanto demonstrado;

e Reequacionamento da funcao de empreiteiro geral e construtor geral e das suas
regras de classificacdo, suprimindo a figura nos casos em que se revelou dispensavel e
enriquecendo-a com novas hipdteses nos casos que aconselham a sua diversificacao,
tendo em conta, designadamente, os diversos tipos de solucdes construtivas;

e Revisao da tramitacao dos procedimentos, de forma a agilizar os prazos envolvidos.

Como a capacidade técnica das empresas em termos de meios humanos € avaliada em funcédo
do seu quadro de pessoal, devendo este ter um nimero minimo de elementos que possuam
conhecimento e experiéncia adequados aos trabalhos a realizar (mediante a natureza e classe
em que a empresa se insere), a Portaria n°16/2004 de 10 de janeiro vem completar o
Decreto-lei referido anteriormente estabelecendo as regras para o quadro minimo de pessoal

das empresas classificadas para exercer a atividade da construcao.

Nestas condicoes, é essencial que as empresas classificadas para obras de grandes dimensoes
disponham de técnicos da area da seguranca e higiene no trabalho tendo em vista uma

reducao da sinistralidade laboral (regulamentado pela Portaria n°16/2004 de 10 de janeiro).
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2.2.2.4 Revisao de precos

No que diz respeito a revisdao de precos sabe-se que foi publicada a primeira legislacao em

1975 de modo a que o empreiteiro seja compensado por orcamentar os trabalhos antes de os

realizar sendo que a sua ultima atualizacdo veio a ser realizada em 2004, conforme

apresentado no quadro 2.9.

Quadro 2.9 - Legislacdo que assegura a revisdo de precos. [13]

Revisdo de Precos (Legislacao)

6 de agosto de1975 Despacho M.E.S.A. de 26 julho de 1975.
16 de outubro de 1986 Atualizacao da legislacao geral - Decreto-lei 384-A/86.
6 de janeiro de 2004 Nova atualizacao da legislacao geral.
23 de janeiro de 2004 Revogacao do Despacho M.E.S.A. pelo Despacho 1582/2004 do MOPTH.

A revisao de precos tem tido grande importancia, essencialmente, nos contratos de obras

publicas permitindo a todas as partes intervenientes formular e analisar propostas garantindo

assim uma compensacdo em funcao da variacao dos custos proprios de execucao do objetivo

do contrato. Para este efeito a legislacao existente desde 1975 proporcionou solucdes

adequadas, embora seja sempre necessario alteracdoes de diversos tipos tendo em conta os

novos tempos, sociedades, entre outros.

Sendo assim, as recentes atualizacdes da lei trazem varias alteragdes ao sistema dos quais se

destacam:

Adaptacdo e compatibilizagdo com as disposicoes do regime juridico de empreitadas
de obras publicas;

Extensao do ambito de aplicacao do presente diploma aos contratos de empreitadas
de obras particulares e de aquisicao de bens e servicos, passando a existir um quadro
Unico regulador da revisao de precos;

Reorganizacdo da estrutura da formula polinomial, conferindo-lhe aspetos de
generalidade que permitem acolher novas solucdes no campo da mao de obra mais
adequadas a atualidade e a realidade do nosso mercado;

Possibilidade de nova organizacdo espacial dos indices de mao de obra, permitindo
abandonar, no caso do continente, a atual matriz distrital;

Uniformidade do termo constante, relativo a parcela nao revisivel da empreiteira, em

todas as formulas de revisao de precos com o valor de 0,10;
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e Reducao do limite minimo do coeficiente de atualizacdo de 3% para 1%, quando a
revisdo de precos é feita por formula, para harmonizacdo com a dinamica de custos
atual;

e Reducdo do limite minimo do coeficiente de atualizacdo de 4% para 2%, no caso de
revisao de precos por garantia de custos, por razdes similares;

e Definicdo de uma aproximacao de seis casas decimais para o calculo do coeficiente de
atualizacao e no tratamento dos adiantamentos na revisao de precos por formula;

e Substituicdo do cronograma financeiro pelo plano de pagamentos, como referéncia
nos calculos de revisao de precos;

e Possibilidades de os concorrentes apresentarem a féormula de revisdao de precos no

caso da sua eventual omissao no caderno de encargos.

2.3 Trabalhos elaborados anteriormente sobre o tema

Por ser de interesse para o desenvolvimento do tema, fez-se uma analise dos principais
trabalhos académicos desenvolvidos ao longo dos anos em diferentes instituicoes de ensino

superior dos quais, os mais relevantes para o trabalho encontram-se referenciados abaixo.

2003

“Andlise de Prdticas de Conservacdo e Reabilitacdo de Edificios com Valor Patrimonial” da

autoria de Rui Alexandre Figueiredo de Oliveira, publicado na FEUP: [24]

Foi elaborada uma analise do tipo de edificios antigos existentes, bem como a catalogacao
dos mesmos. Essa catalogacao é feita a partir do tipo de edificio, da utilizacdo dada ao
mesmo e, ainda, através do simbolismo historico ou cultural a ele atribuido. A preservacao
desses edificios torna-se assim essencial, demonstrando o nosso respeito pelas geracoes

passadas e pela cultura e historia do pais.

Antes de qualquer tipo de intervencao num edificio existente, tenha ele valor patrimonial ou
nao, deve ser elaborada uma inspecdo rigorosa do mesmo. Desta forma, existem varias
técnicas desenvolvidas para que fosse possivel uma caracterizacdo mais eficiente do edificio
em causa, e por conseguinte tomar a decisao mais correta de reabilitacao. Como exemplo, no
capitulo 4 foram examinados sete exemplos de edificios pertencentes a instituicdes publicas
de ambito cultural detetando-se a partida as diferentes anomalias existentes. Neste caso,
algumas das anomalias eram comuns em todos os exemplos. Neste contexto, fez-se ainda uma
analise das reabilitacoes elaboradas recentemente no nosso pais através de uma analise feita

a um edificio exemplo e propondo varias solucdes de reabilitacao.
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Sendo assim, esta dissertacao de mestrado estuda principalmente as diferencas entre
projetos de edificios “classificados” e “nado classificados” de promotores publicos e de
edificios de promotores privados. Os edificios em estudo tinham sempre valor patrimonial

elevado, bem como, eram portadores da historia e cultura do nosso pais.

2008

Semindrio sobre “Fiscalidade na Constru¢do da HabitacGo” da autoria de Carlos Emanuel

Rodrigues e José Miguel Costa, publicado na UBI: 23]

Fez-se um estudo de todas as taxas e licencas necessarias a aprovacao de um projeto, neste
caso em obras particulares, tendo como base dois casos de estudo. No total foram analisados

os custos em 19 concelhos da Beira Interior.

Em funcao do tipo de operacao urbanistica (obra) tem-se diferentes tipos de taxas, licencas e
autorizacées da mesma. Embora, o procedimento de licenciamento passe sempre pelos
mesmos tramites existem sempre licencas de prolongacdo de prazos, de execucao de partes
especificas do projeto, entre outras. Depois existem ainda as taxas para tramitacao legal do
processo, sendo estas pagas a varias entidades e empresas de modo que a construcao seja

licenciada.

As principais conclusées do trabalho efetuado sao que em zonais centrais dos concelhos os
encargos fiscais rondam 5% do valor da obra para habitacdes unifamiliares. Para habitacoes
multifamiliares os encargos fiscais rondam os 2,7% do valor da obra. Quando se esta perante
zonas periféricas dos concelhos os valores de encargos fiscais passam a 1,8% em ambos os

Casos.

No referido estudo explica-se a variacao com a seguinte afirmacao “O facto de as taxas serem
maiores onde existem maiores aglomerados estd relacionado com o tipo de infraestruturas

utilizadas nas sedes de Concelho.”.

“Metodologias de Gestdo de Operacbes de ReabilitacdGo de Edificios Antigos” da autoria de

Carla Liliana Madureira da Silva, publicado na FEUP: [23]

Teve como grande objetivo dar apoio para a uma decisao perante uma determinada acao de
reabilitacdo a executar em edificios antigos. Sendo assim, deve ter-se em atencdo um
conhecimento da situacdo atual do parque edificado antigo portugués, dos incentivos a
reabilitacao, das limitacdes impostas por regulamentacao atual e a partir daqui compor uma

metodologia de apoio a gestao das operacoes de reabilitacao.
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Neste caso, os edificios em estudo sdao os edificios ditos de antigos, ou seja, ao que

apareceram antes do uso do betao.

Foram elaboradas e preenchidas dez fichas do tipo “check list” (identificacdo da operacao;
intervenientes; funcdes; objetivos; dados e restricoes; analise funcional; exigéncias;
planeamento; custos e gestdo documental) que permitem a analise da viabilidade da
operacao de reabilitacao, a utilizacdo e a manutencdo da mesma no edificio, permitindo uma
maior qualidade das operacdes. As fichas estdao subdivididas em seis etapas: diagnostico,
viabilidade e planeamento; estudos e projetos; execucao da obra; rececao da obra; e

utilizacao e manutencao.

Fez-se um breve estudo aos instrumentos de apoio ao diagnostico de edificios de habitacao ja
existentes, onde o autor concluiu que sao instrumentos baseados mais em opiniao do que em

ensaios dando origem a conclusdes de diagnostico subjetivas.

O autor salienta que “Por todas as condicionantes abordadas ao longo do trabalho, salienta-
se a importdncia de um diagndstico conciso e quantitativo para um lado diminuir os
improvisos em obra e portanto, o aumento de custos provocado por estes e ao mesmo tempo
ampliar as condicées de seguranca para os executantes das intervencées.” e, principalmente
que “A metodologia de gestdo proposta ndo visa de forma alguma a substituicdo dos
pareceres técnicos, mas pelo contrario pretende auxiliar e sistematizar a sua elaboracéo e
controlo. Para que a operacéo de reabilitacGo seja um sucesso é fundamental o recurso a
pessoas com a experiéncia comprovada em trabalhos deste género e a técnicas de inspecgéo e
diagnostico de forma a identificar corretamente as causas e adotar de forma eficaz uma

solucdo corretiva.”.

“Estrutura Geral de Custos em Obras de Reabilitacdo de Edificios” da autoria de Francisco

Vieira da Fonseca de Lima Mayer, publicado no IST: [2¢]

Pretende criar um modelo de estimacao de custos associados a um processo de reabilitacao
em edificios antigos. Este modelo tem como base orcamentos de obras semelhantes
realizadas anteriormente, comparando estes posteriormente com 0s custos resultantes da
aplicacao do precario utilizado pela Camara Municipal de Lisboa. Neste caso, a pesquisa foi
realizada em edificios especificos de Lisboa configurando diferentes épocas: Pré-Pombalina,

Pombalina ou Gaioleiro.

Portanto, o autor faz uma catalogacao dos edificios em estudo, do tipo de intervencoes
possiveis em cada elemento construtivo e a forma escolhida para reabilitar. A atualizacdo de
precos foi realizada a partir do indice harmonizador de precos do consumidor segundo o
Banco de Portugal. Conseguiu-se com o modelo uma estimacao simplificada com um erro de

25% no maximo.
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“Estado de Conservacdo de Edificios de Habitacdo a Custos Controlados” da autoria de Maria

Fernanda da Silva Rodrigues, publicado na UA: [']

Desenvolve uma metodologia que permita obter um indice de avaliacdo do estado de
conservacao da envolvente de edificios de habitacdo social a custos controlados, de modo a
que se consiga uma estimativa de custos em funcao do mesmo. Este tipo de habitacao tem
como objetivo principal disponibilizar habitacées a precos abaixo dos de mercado, que
assegurem condicdes de qualidade de vida e de bem-estar aceitaveis. Isto porque, a baixa
durabilidade das solucées construtivas empregues, tem provocado o aparecimento precoce de
anomalias, o ndo cumprimento dos intervalos expectaveis para a vida (til dos elementos
construtivos, a necessidade de intervencées de reabilitacdo extraordinarias, o maior
desperdicio e consumo de recursos, bem como a maior frequéncia de trabalhos de reparacao

e de reabilitacao, entre outras.

O autor relne uma amostra de edificios e procede a identificacdo das principais anomalias
visiveis na sua envolvente, assim como dos critérios/requisitos de avaliacao construindo uma
escala para a respetiva graduacao. A partir deste ponto determina o grau de degradacao de
cada critério/requisito de avaliacdo, desenvolve os métodos de agregacao que permitem em
cada edificio determinar o grau de degradacdo de cada critério/requisito de avaliacdo dos
elementos construtivos a analisar, estima-se a sua acdo sobre o nivel de desempenho do
edificio, avalia-se a envolvente do edificio quanto a satisfacdo das exigéncias de durabilidade
e a facilidade de manutencéo e reabilitacao, indica as solucdes de concecao e construcao a

evitar em projetos futuros para poder aumentar a durabilidade e qualidade do edificio.

0O método desenvolvido apresentou-se de facil aplicabilidade permitindo ser aplicado nao
apenas ao tipo de edificios estudados no trabalho desenvolvido mas também a edificios
comuns, sendo que a idade e a diferenca entre sistemas construtivos nao condicionam a

aplicacdo do método.

“Andlise de Custos para Reabilitacdo de Edificios para HabitacGo” da autoria de Christiano

Romanholo Marques de Jesus, publicado na USP: %]

No brasil a reabilitacdo de edificios tem sido tema cada vez mais recorrente junto dos
interessados no desenvolvimento urbano do pais. O setor da construcdo civil tem vindo a
aumentar o seu interesse por esta area, quer pelos recursos aplicados pelo governo federal

quer pela potencial economia em funcao da quantidade de casas vazias existentes.

No presente trabalho, o autor pretende analisar os custos envolvidos em cinco
empreendimentos de reabilitacdo de edificios para uso habitacional, identificando a partida
os principais fatores de producao que os condicionam. Na analise dos resultados sdo propostos

alguns parametros que podem servir de base a orcamentos futuros para obras de reabilitacdo.

48 Ana Cristina Leite Torres



Capitulo 2 - Andlise de custos na construcao nova e reabilitacdo

O autor conclui que um dos aspetos fundamentais para a determinacao dos custos totais de
producao continuam a ser o grau de intervencao, a complexidade das intervencoes e as
condicoes prévias do edificio, sendo que uma cuidadosa inspecao no decorrer do

desenvolvimento de projeto.

2009

“Andlise Comportamental de Edificios - Observacdo de Custos em Servico” da autoria de

Carolina da Mota Cordeiro, publicado na FEUP: [28]

Nas palavras do autor teve-se como principal objetivo uma analise pormenorizada de como
melhorar as condicoes de “servico” dos edificios, tendo em conta todas as acdes de

manutencao prestadas ao mesmo.

Com isto, e sabendo de antemao que a gestdo de um edificio deve ter um planeamento de
cada tarefa a ser executada e em que tempo. Foram utilizados vinte e trés edificios de
habitacdo multifamiliar de duas zonas do pais de modo a ser possivel uma analise da
problematica. Isto, sempre procurando entender quais os elementos que obrigam a um custo
superior de manutencao criando indicadores de custos. Analisando todos os edificios foram
anotadas todas e qualquer tipo de anomalias podendo depois cataloga-las, para além de todas

as outras despesas inerentes a um edificio deste tipo.

Desta forma conseguiu concluir-se que a distribuicao de custos nao se faz de forma
igual/equivalente para todas as partes comuns de um edificio aumentando ao longo dos anos.
Geralmente, a manutencdao de um edificio destes acontece sempre da mesma forma,
repetindo-se a manutencao num mesmo local varias vezes ao longo do tempo. Segundo a

”

autora:” a Percentagem de Encargos Anuais em Manutencdo Relativamente ao Custo de
Construcdo” [% MAN] ronda os 0,5%, significando isso que os gastos com a manutencdo das
partes comuns do edificio sGo, por ano, aproximadamente iguais a 0,5% do seu custo de

construcdo.”

“Estudo de Casos - Gestdo de Operacoes de Reabilitacdo de Edificios Antigos” da autoria de

Goncalo de Barros Correia, publicado na FEUP: [2°]

Estudam-se as recentes intervencoes efetuadas em edificios da cidade do Porto, procurando
com isto a elaboracdo de uma analise do processo construtivo de uma operacdao de
reabilitacdo. De seguida, faz um enquadramento do setor da reabilitacdo e dos principios de
conservacao e restauro fazendo ainda uma breve observacdao ao parque habitacional da

cidade do Porto, bem como de todo o contexto legal da reabilitacao urbana.
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Foram apresentados dois casos de estudo de processos de reabilitacao isolados no Porto, que
serviram de base para a analise da duracdo das tarefas e para o estudo dos custos de
construcao. Ja no capitulo 4, o autor faz algumas apreciacdes quanto a eficacia do processo
tendo em conta a estratégia, a escala e o nivel de intervencao. Por oposicdo aos dois casos de
estudo anteriores, o autor resolve fazer mais um embora neste caso se esteja perante uma

intervencao de reabilitacao num conjunto edificado, também na cidade do Porto.

Segundo o autor, “Ndo se pretende questionar as opcbes tomadas nos casos de estudo
analisados (...). Pretende-se no entanto, sublinhar a importdncia de que as intervencées
tenham uma estratégia bem definida e se possivel uma escala que permita tornar os projetos

concorrenciais.”.

Das conclusoes deste trabalho temos a retirar que “Reabilitar obriga a possuir conhecimento
técnico e uma assisténcia técnica reforcada durante a fase de execucdo, pelo que a formagéo
e a qualificacdo deverdo ganhar cada vez mais importdncia no futuro.”. Relativamente a
duracao das tarefas consegue dizer-se que desde que se pretende reabilitar, passando pelo
diagnostico até a fase final de execucao passam dois anos e meio, aproximadamente. Quanto
aos custos de reabilitacao, observou-se que apesar de todo o potencial que esta apresenta
ainda tem um valor muito elevado e é dependente de varios fatores, como o nivel de
intervencao presente. “(...) quanto menor a escala de intervencGo maiores serdo os custos de
construcdo por metro quadrado. A presente andlise permitiu ainda apresentar um valor

médio do custo de construcdo, valor este de 758 €/m?2.”.

“Avaliaca@o de Bens Imobilidrios Face ao seu Potencial para ReabilitacGo - Comparacéo entre
o valor de imoveis reabilitados e reconstruidos - Zonas historicas de Lisboa” da autoria de

Pedro Miguel Coelho de Jesus Mestre, publicado pelo IST: (3%

O principio do trabalho surge sobre a tematica dos custos associados a uma operacao de
reabilitacdo ou reconstrucao, pretendendo no final fazer uma comparacao sempre tendo em
conta a forma de avaliacdo de bens imobiliarios. Neste caso, utilizando uma area historica
habitacional de Lisboa caracterizando o mercado habitacional da mesma e avaliando a
viabilidade econémica dos projetos compondo um modelo de analise através do método do

valor residual dinamico (Discount Cash Flow).

Com isto, o autor fez uma comparacao sobre qual o processo mais atrativo de um
determinado edificio sob o ponto de vista econémico. A avaliacdo dos imdveis elaborada tem
que ver com a avaliacao imobiliaria através de normas especificas sob o ponto de vista de

venda ao cliente.

Com o trabalho realizado, obtiveram-se expressoes que tornam mais rigorosa a utilizacao de

indices de venda unitarios quando comparados com aqueles que sao feitos de forma expedita

50 Ana Cristina Leite Torres



Capitulo 2 - Andlise de custos na construcao nova e reabilitacdo

sem recurso a homogeneizacao. Segundo o autor, nao existe uma intervencao (entre
reabilitacao e reconstrucao) que apresente uma clara vantagem e esse resultado depende do
custo da intervencao, tempo e possibilidades de acréscimo de pisos, variaveis de caso para

caso.

“Determinacdo de Custos de Reabilitacdo de Edificios e Estudo da sua Variabilidade” da

autoria de Carina Isabel Pereira de Sousa, publicado na UBI: 3]

Este trabalho, apresenta o estudo de varias metodologias de determinacao e/ou estimacao de
custos nos trabalhos de reabilitacdo, bem como do que é realizado noutros paises
interessando o modo de inspecao e diagndstico sempre numa tentativa de melhorar a
qualidade da intervencao. Analisa estes métodos sob o ponto de vista mais pratico e real
junto de empresas nacionais e estrangeiras gerando no final fichas de rendimento de
trabalhos de reabilitacdo, tal como ja existe sob o ponto de vista das construcdes de raiz

publicadas pelo LNEC.

Consegue perceber-se que existe uma grande variacdo de precos entre empresas e em
diferentes trabalhos realizados pela mesma empresa. O uso dos métodos estudados é
realmente uma mais-valia para quem executa o orcamento no sentido de o tornar mais real

quanto aos trabalhos a executar.

“Aumentar a Sustentabilidade na ReabilitacGo: Caso de uma Habitacdo Unifamiliar de Custos

Controlados” da autoria de Cristina Maria da Silva Pinto Figueiredo, publicado na UM: 32

Desenvolve uma ferramenta que permite quantificar e gerir o destino dos materiais e sistemas
construtivos existentes, bem como suportar a criacao de um projeto de reabilitacao
sustentavel onde foram estabelecidos novos materiais, mais amigos do ambiente, e aplicadas
novas solucoes eco-eficientes. Existem ja varios programas tendo por base este tipo de
projetos, como por exemplo o programa elaborado pela organizacdo Habitat for Humanity
International (HFHI). Neste sentido, um projeto de reabilitacao de uma habitacao unifamiliar
a custos controlados ndo sé gera uma beneficiacdo social e econémica, mas também uma

beneficiacdo ao nivel ambiental maior.

A autora faz uma avaliacao ao nivel da sustentabilidade em dois tipos de projetos através da
ferramenta SBTool 07 (Sustainable Building Tool). O primeiro projeto analisado refere-se a um
projeto realizado (Modelo A - Reabilitacdo Sustentavel). Quanto ao segundo trata-se de um
projeto ficticio (Modelo B - Reabilitacdo Convencional) para verificacdo do que é realmente
possivel de se obter numa reabilitacdo sustentavel a custos controlados face a reabilitacoes

convencionais.
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2010

“Contributo para a Elaboracdo de um Manual de Apoio a ReabilitacGo de Edificios das
décadas de 60, 70 e 80” da autoria de Jodao Pupo Correia Salgado Lameiras, publicado na
FEUP: 33

Reuniu-se um conjunto edificios construidos entre 1960 e 1980 construidos mais ou menos da
mesma forma e utilizando materiais semelhantes, e assim conseguir diferencia-los dos

edificios ditos antigos ou recentes.

Estudou-se o setor da construcao de reabilitacdo em Portugal e na Europa chegando-se a
conclusdo que o parque habitacional esta saturado e dai a necessidade de reaproveitarmos o
que ja esta feito dando-lhe uma nova vida. No entanto, e como relata o autor “... os indices
portugueses no que toca a reabilitacdo continuam a ser muito baixos, especialmente quando

analisados lado a lado com a realidade europeia,...”.

Para a descricao dos edificios foi pedido a uma empresa de engenharia civil, especializada na
area, varios projetos e apreciacdes quanto a reabilitacdo dos mesmos. Foi elaborada uma lista
de todas as anomalias existentes no conjunto de edificios em estudo fazendo uma breve
descricao das possiveis causas para aquelas que aparecem num maior niUmero de vezes, ou
que se julgou que afetam de forma mais profunda a construcdo da época em causa. De
seguida, foi necessario elaborar uma lista de solucdes, indicando todas as operacbes de

reabilitacdo para os diferentes elementos da propria anomalia.

Na parte final, fez-se uma avaliacdo aos custos para as operacoes de reabilitacdo nos edificios
e ao longo da vida (til do mesmo. Desta feita conseguiu concluir-se que existem inimeras
anomalias nestes edificios e que alguns se encontram ja num estado de degradacao avancado.
Quanto a analise dos custos, este documento permite estimar os gastos para uma obra de

[

reabilitacao ndo podendo ser encarada como um instrumento de cdlculo para a
determinacdo exata do preco das obras.”, como refere o autor. As obras de reabilitacao nao
sdo homogéneas, cada edificio € um edificio. Ou seja, cada intervencao é um caso Unico logo

tem uma solugao Unica.

”

“Andlise Comparativa de Taxas Municipais de Edificacdo e Urbanizacdo das Terras de Basto

da autoria de Pedro Renato Teixeira Mota Pinto, publicado na UBI: B34

Com o surgimento de novas e sequentes taxas em varias areas do Estado e Autarquias Locais
torna-se fulcral a analise das mesmas, pois revelam grande interesse para a populacdo. O
setor da construcdo ndao foge a regra e por isso para cada operacdo de edificacdo e
urbanizacao diferentes taxas sao cobradas ao utilizador durante todo o processo de

licenciamento da mesma, antes e depois da obra.
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Partindo deste pressuposto o autor fez uma analise comparativa a todas as taxas existentes
do ponto de vista da edificacdo e urbanizacdo numa zona do pais, neste caso na zona das

Terras de Basto.

“Reabilitacdo de Casas Centendrias” da autoria de Manuel Filipe Silva Passos, publicado na
UA: 33

Define uma metodologia de boas praticas de intervencao na reabilitacdo de edificios antigos
aplicando-a, posteriormente, a um caso de estudo pratico. Os Ultimos anos tém possibilitado
um maior interesse, por parte de entidades nacionais e internacionais, na retoma de técnicas

e materiais utilizados em edificios antigos.

Com base no caso de estudo, propds-se um conjunto de diretrizes de modo a ser mais facil
abordar a revisao das casas antigas pela longevidade que apresentam. Uma inspecao visual da
obra a recuperar, bem como planificar os objetivos futuros da mesma e a sua adequabilidade.
Sobre a metodologia de boas praticas de intervencao de reabilitacdo de edificios antigos,
sabe-se que as acdes da fase de analise e diagndstico, destinadas a identificar e caracterizar
as anomalias e o estado de conservacdo dos edificios, contribuem decisivamente para se

atingir a execucao adequada dos trabalhos.

2011

“Estrutura Geral de Custos em Obras de ReabilitacGo de Edificios em Alvenaria de Pedra

Existentes” da autoria de David Mendes Martins, publicado no IPV: [3¢]

O principal objetivo é proceder-se a execucdo de um modelo de estimacdo de custos
associados a uma obra de reabilitacdo em edificios de alvenaria de pedra através de
orcamentos de obras semelhantes ja executadas e tendo total conhecimentos da execucéo

dos trabalhos nos elementos a reabilitar.

Faz referéncia ao Comité Cientifico Internacional para a Analise e Restauro de Estruturas do
Patriménio Arquitetonico (ICOMOC) e aquilo que representa como associacdo nao-
governamental. Concluiu que o facto de se saber de anteméao qual a melhor técnica a aplicar
em determinado elemento ajuda na quantificacao dos custos, embora cada reabilitacao seja

Unica tornando essa tarefa mais trabalhosa.

No entanto, consegue chegar a valores praticos de orcamentacdo formulando uma base de
dados através de fichas que devem ser preenchidas e posteriormente analisadas perante o

modelo de analise desenvolvido.
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2012

“Andlise Técnico-Econémica das Solugbes Construtivas utilizadas na Reabilitacdo de Escolas”

da autoria de Filipe Manuel Carvalho Torres, publicado na FEUP: [37]

Procedeu-se ao estudo das solucdes construtivas utilizadas na reabilitacao/manutencao de
edificios escolares, utilizando um caso de estudo. Estas solucoes devem sempre garantir boas
condicoes ambientais, como a Qualidade do Ar Interior (QAI) e o conforto térmico, ou seja

eficiéncia energética.

Para a analise deste edificio estabeleceram-se duas fases de trabalho, sendo a primeira
refere-se a realizacdo de um estudo mais sensivel aos dois pontos descritos acima. A segunda
fase mostra uma investigacao focada sob o ponto de vista econémico de paredes e cobertura

do edificio, aplicando o modelo do custo de ciclo de vida.

Pode concluir-se que, sob o ponto de vista do estudo de sensibilidade, o numero de
renovacoes horarias é a variavel com maior importancia no desempenho do edificio escolar.
Quanto a analise econémica verificou-se que para um periodo de tempo de 25 anos e um
custo por m? de isolamento da cobertura e paredes tém um custo de 2,00 e 6,00 €/cm,
respetivamente. Estas solucoes variarao sempre dependendo da zona climatica em que esta

inserido o edificio, logo os custos serdao também diferentes.

“Estimativa Preliminar de Custos de Construcdo em Empreendimentos de ReabilitacGo” da

autoria de Rui Paulo Paixdo Morgado, publicado no ISEL: [2"]

Aborda os conceitos de reabilitacdo e conservacdo tendo em vista as competéncias sociais,
ambientais e econémicas. Sob o ponto de vista econdmico, segundo o autor, um investimento
numa obra de reabilitacao esta dependente dos custos que a mesma acarreta. Através de
cinco trabalhos académicos publicados anteriormente, apresenta estruturas de custos de
reabilitacdo e métodos de estimativa preliminar de custos de reabilitacdo, onde em cada
metodologia sao analisadas as suas vantagens e desvantagens. Neste ponto interessa reter que
a recolha de informacao do local é extremamente importante para a definicdo, planeamento

e qualidade do resultado final de uma obra de reabilitacao.
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2013

“Planeamento de Obras - Fatores Preponderantes que possibilitem o Controlo de Custos e o
Cumprimento de Prazos no Final de Obras de ReabilitacGo” da autoria de Ana Catarina

Miranda Pereira, publicado na FEUP: [38

Perante a complexidade na elaboracao de propostas de custos em obras de reabilitacao, esta
constitui a motivacao deste trabalho. Como ja se verificou anteriormente a informacao é

muitas vezes inexistente, os espacos sao limitados e é exigido um alto nivel de qualidade.

Sendo assim, tendo em conta a opiniao do autor “A competitividade das empresas de
construcdo nacional é cada vez maior, quer no mercado interno, quer no externo,
circunstdncia que as obriga a apostar cada vez mais em novas estratégias e técnicas,
acompanhando essas necessidades. Para ser possivel o aumento da produtividade das
empresas, a qualidade, os custos e os prazos sGo aspetos bdsicos, em que as empresas devem
apostar.” originando diferencas nos valores de empresa para empresa e consequentes deslizes

nos prazos de execucao.

Deste modo, verificou-se quais os fatores que podem influenciar os custos nao previstos e o
prolongamento dos prazos em obras de reabilitacao facilitando o planeamento de obras no

futuro.

Desta forma, este trabalho permitiu ver que, o primeiro ponto a ter em atencao sao: a
execucao de ensaios, os estudos sobre a seguranca, o estudo do espaco disponivel, a
verificacdo do projeto e recolha de informacao objetiva, a avaliacao da dificuldade na
aplicacdo dos métodos construtivos e, por fim, o estudo dos custos aplicados a reabilitacao.
Segundo o autor, “S6 com estes elementos disponiveis se poderd garantir que os custos, os
prazos e a qualidade sGo cumpridos.” e “Com os resultados obtidos, conseguiu-se demonstrar
que a realizacdGo de trabalhos executados no exterior, o elevado nivel de dificuldade de
algumas operacées ou a contratacdo de subempreiteiros, sdo fatores que elevam o risco de

desvios na obra a realizar.”.

“Operacées de Reabilitacdo de Edificios Antigos - OrganizacGo de um Sistema de Informacdo

Transversal a todo o Processo” da autoria de Ana Rita Rodrigues Pereira, publicado na FEUP:
[20]

Fez-se sobretudo uma analise a reabilitacao de edificios antigos em Portugal e do parque
habitacional portugués. Continua a debater-se sobre a falta de competéncia do setor da
construcao no nosso pais, pois como € uma atividade que envolve diversos participantes

existe por vezes perda de informacao e falta de coordenacao entre eles.

Ana Cristina Leite Torres 55



Empreendimentos de Construcao e Reabilitacao - Custos Associados

Nestes textos lé-se “A gestdo de projetos na construcdo requer melhorias de forma a
aumentar a eficdcia dos projetos, a coordenacdo entre as diferentes especialidades e a
minimizar a perda de informacdo, associada a custos elevados de ndo qualidade. (...)”. Sendo
assim, foram definidas as etapas de um processo construtivo de reabilitacao caracterizando-

as e propondo uma metodologia diferente de execucao das mesmas.

Através da elaboracdo de um conjunto de fichas sintese desenvolvidas pela autora,
caracterizando cada uma das etapas da obra, consegue-se anotar todos os elementos a
analisar para que a informacao seja levada até a Ultima fase de execucao da obra. No total

sao preenchidas sete fichas que contemplam as seguintes etapas:

e Ficha A - Estudos e Diagnosticos;

e Ficha B - Definicao da Estratégia de Intervencao;
e Ficha C - Projeto;

e Ficha D - Consultas e Contratacao;

e Ficha E - Execucao da Obra;

o Ficha F - Rececao da Obra;

e Ficha G - Utilizacao e Exploracao.

Deste trabalho, verificou-se que os processos construtivos relativamente a obras de
reabilitacdo sdo de muito mais dificil execucdo do que em obras de construcdo nova.
Conseguiu-se com a metodologia proposta sistematizar um pouco mais o processo de

reabilitacao de edificios.

“Base de Dados de Precos de Reabilitacdo de Edificios - Clarabdias” da autoria de Cédric

Antoine dos Santos, publicado na FEUP: [3%

Tem por base a falta de adaptacdo dos atuais métodos de orcamentacdo para obras de
reabilitacdo em Portugal. Desta forma, foi desenvolvida uma Estrutura de Base de Dados

dirigida para a reabilitacdo, embora neste caso seja aplicada a reabilitacao de clarabdias.

Este trabalho faz ainda referéncia a varios métodos de inspecao/analise, diagndstico e custos
existentes na Europa, permitindo uma facil decisdo perante determinada situacdo. Os
exemplos de métodos estudados foram o Método EPIQR (Energy Performance, Indoor
Environmental Quality and Retrofit), o Método MER HABITAT (Methodes d’Evaluation Rapide),
0 Método TEST HABITATGE e, por ultimo, BATIPRIX “La Base de Donnees des Prix de la
Construction”. Quanto aos métodos, a presente dissertacdo faz alusao a trés, das quais
constam o método MEXREB (Metodologia Exigéncial de Reabilitacao), LNEC - Informacao sobre

Custos e o ProNIC (Protocolo para a Normalizacdo da Informacdo Técnica na Construcao).
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Quanto a base de dados, a producao da mesma so foi possivel através da utilizacdo de varios
documentos com tarefas orientadas para diferentes situagcbes, tais como reparacgoes,
substituicoes parciais ou totais. Pode ver-se que os custos de cada tarefa foram
disponibilizados por empresas que fizeram a orcamentacdo das mesmas, sendo possivel incluir

todos os encargos diretos e indiretos inerentes a obra em questao.

A grande conclusao é que existe, neste momento, uma grande divergéncia de precos entre
empresas do mesmo ramo para o mesmo tipo de trabalho. Torna-se assim dificil atribuir os
devidos valores as varias tarefas presentes numa obra de reabilitacao, pois este tipo de casos

pode apresentar por vezes uma maior complexidade em relacao a construcao nova.

“Os Limites e os Custos do RCCTE em Reabilitacdo: O Edificio Como Sistema Energético Tout

Court” da autoria de Goncalo Saraiva Azevedo Lagarto, publicado na FEUP: [0

O principal interesse deste trabalho foi realizar uma avaliacao de sensibilidade de um
conjunto de intervencdes possiveis de reabilitacdo em funcdo do consumo energético e do
custo associado. Para tal, tentou agrupar-se outros cuidados energéticos a ter nos programas

de reabilitacao, neste caso especifico, no Centro Histdrico da Cidade do Porto.

Pode ler-se que, “(..) , o setor residencial é hoje responsdvel por grande parte das
necessidades energéticas de uma cidade, que decorrem da expans@o, quase saturacdo, do uso
de equipamentos elétricos e outros na cozinha, para fins ludicos e de informacéo,
comunicacdo, iluminacdo e, naturalmente, de conforto ambiental, seja de inverno

(aquecimento) seja de arrefecimento (ar condicionado).”.

Desde 1991 que Portugal tem um regulamento para a térmica de edificios (Regulamento das
Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios - RCCTE), tendo por base os mesmos
edificios como sistemas energéticos capazes de captar, armazenar e gerir o calor para fins
Uteis e de conforto. Este foi o método adotado na execucdo das avaliagdes aos edificios

estudados.

Segundo o autor,“(..) a reabilitacGo para o conforto é possivel com o respeito das
condicionantes culturais e econdmicas” e com isto conclui-se que as emissdes de CO, devem
ser um dos principais pontos a ter em consideracdo numa reabilitacao ao nivel energético. A

questao ambiental é fulcral tanto ao nivel local como global.

Destaca-se ainda a seguinte afirmacao, “(...), entre a excecionalizacdo face ao RCCTE prevista
na Lei e o seu estrito cumprimento, existem diversas solu¢bes técnico-econémicas, capazes
de minorar o estimado consumo de energia para aquecimento ambiente da habitacGo, sem
contudo agravar significativamente o custo de uma reabilitacdo, desmistificando e ao mesmo

tempo incentivando o uso de boas prdticas na transformacdo do edificado existente.”. No
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presente trabalho o autor faz referéncia ao sobrecusto que determinada proposta de

reabilitacdo tera, mas fazendo sempre referéncia ao ganho energético da mesma.

Os dominios da reabilitacdo de edificios estdao ainda pouco explorados no nosso pais e
necessitam de desenvolvimento, nao apenas pela necessidade de mudar a situacao atual mas
também para influenciar a forma de pensar e atuar da sociedade. Analisando o setor da
habitacdo nos restantes estados membros da Unido Europeia verificam-se algumas tendéncias
comuns, mas estratégias muito diversas relativamente aos niveis e formas de intervencao. A
atencdo dada aos diferentes segmentos de mercado também revela diferencas muito

significativas.

As exigéncias regulamentares portuguesas ja enquadram de forma significativa, e procuram
incentivar, os trabalhos de conservacdo e reabilitacdo do patrimonio edificado embora, os

incentivos a recuperacao de edificios tém estado longe de mostrar a eficacia desejada.

Mediante esta analise pode ver-se que algum trabalho foi realizado, mas existe muito
caminho por percorrer, para que todos percebam a necessidade de apostar de forma
definitiva no dominio da reabilitacao nos nossos edificios. SO assim poderemos preservar e
valorizar o parque edificado nacional, que constitui um patrimonio valiosissimo e com grande

interesse econémico para o pais.
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Capitulo 3 - Custos envolvidos num

empreendimento

3.1 Bases de dados e valores de referéncia em Portugal e

noutros paises

A reabilitacdo € uma valorizacdo do patrimdnio que tem de ser analisada nas suas diversas
vertentes. Do ponto de vista econémico, quando um promotor ou outro tipo de investidor
considera um investimento num empreendimento de reabilitacdo, importa conhecer a sua

viabilidade técnico-econdmica e a rentabilidade desse investimento. [21]

Para uma correta analise e decisdo de investimento, é necessario a elaboracdo de adequados
estudos técnico-econdmicos que também considerem o enquadramento com a legislacao
aplicavel e eventuais incentivos financeiros. Um modelo global de analise e decisdao que seja
criado, devera possibilitar a comparacdao das mais valias resultantes dos diversos valores

comerciais dos imdveis para cenarios alternativos de intervencao. 2]

Como componente do referido estudo técnico-econdmico, é necessaria a estimativa dos
custos de reabilitacdo. A elaboracao da estimativa de custos, depende essencialmente da
existéncia de métodos para o seu apuramento, mais ou menos expeditos, por sua vez

dependentes da existéncia de informacao base sobre custos de reabilitacao. [2']

Os métodos de estimativa de custos constituem ferramentas cada vez mais necessarias na
reabilitacdo de empreendimentos, principalmente no apoio a decisdo de efetuar ou nao a
reabilitacdo mediante a previsao dos meios financeiros necessarios. Visto a fase econdmica
em que nos encontramos nao ser muito propensa a gastos exorbitantes, a relacao

qualidade/preco esta muito presente na sociedade. B

A dificuldade de efetuar uma previsdao de custos é dificultada em relacado a realizacdo de
empreendimentos de raiz (construcao nova). Isto deve-se a necessidade de se efetuar um
estudo e diagnoéstico preciso do estado fisico do edificio, ou seja, atribuir o nivel de
intervencao correto. Conhecem-se poucos métodos de estimativa de custos em trabalhos de
reabilitacao e os que existem apresentam algumas limitacées/dificuldades de adaptacao, por

exemplo, do pais de origem para outro.

Em Portugal, as publicacdes existentes para estimativa de custos estao direcionadas para

empreendimentos de construcao nova nao existindo nenhuma especificamente produzida para
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operacoes de reabilitacdo. Tém-se realizado estimativas baseadas na previsdao aproximada dos
trabalhos e seu custo total, tendo em conta apenas o conhecimento adquirido em obras

anteriores.

Nao existem ainda em Portugal muitas publicacées com valores sobre os custos dos trabalhos
de reabilitacdo. Tém-se realizado essencialmente estimativas necessarias baseadas na
previsdao aproximada dos trabalhos necessarios e de custo total, definidas empiricamente com
base no conhecimento adquirido em obras anteriores. Estes raciocinios combinam ou
“multiplicam” uma avaliacao simplificada da complexidade dos trabalhos com a estimativa da

sua extensao, reunindo os trabalhos por grandes grupos. Bl

3.1.1 Comparacao dos valores/precos de referéncia em Portugal

Os valores/precos de referéncia sdo bastante importantes no ramo da orcamentacao, tanto
em construcdes de raiz como em trabalhos de reabilitacdo de edificios. Em Portugal, existem
pelo menos trés exemplos de possiveis formas de estimacdo de custos crediveis para a
construcao, no entanto duas delas ainda com um sentido meramente indicativo (Fichas do
LNEC e a AICCOPN).

A AICCOPN - Associacdo dos Industriais da Construcdo Civil e Obras Publicas ', é uma
associacao de classe, de ambito nacional, com sede no Porto, representando cerca de 8000
empresas no setor. Desde 1892, data da sua fundacao, a AICCOPN tem assumido de forma
permanente, como principal objetivo a promocao e desenvolvimento do setor e a defesa dos
interesses dos seus associados, sem nunca ceder em face das contrariedades decorrentes das

conjunturas politicas que historicamente enfrentou.

De facto, num sector de atividade maioritariamente constituido por micro, pequenas e
médias empresas, s6 a concertacao de esforcos, apoiada em estruturas de representacao
sectorial, pode reunir a forca necessaria para fazer valer eficazmente os seus interesses junto

do poder politico.

Além da sua sede, a AICCOPN dispde hoje de oito delegagdes regionais. Com esta estrutura a
AICCOPN oferece as suas empresas associadas um leque de servicos especializados nas areas:
juridica e laboral, econdmica, engenharia, seguranca e medicina do trabalho e apoio na area

da internacionalizacdo de empresas.

Sabemos que nas condicoes de crescente competitividade do mercado, sé a melhoria continua
dos servicos que prestamos pode assegurar a defesa qualificada do sector e responder as

necessidades dos nossos associados.
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A AICCOPN tem estruturada online uma pagina com precos de referéncia na construcao
permitindo obter orcamentos meramente indicativos para os tipos de trabalhos mais comuns,

idéntica a apresentada na figura 3.1.

AICCOPN

Associagio dos Industriais da Construcio Civil e Obras Piiblicas

Precos de Referéncia na Construcao

Bem vindo Menu

= Pagina Principal

A AICCOPN criou uma base de dados de Precos de Referéncia na Construcio que permitira obter precos indicativos para
os tipos de trabalhos de construgas mais comuns,

o Consulta On-line
Para tal podera:

« CONSULTAR precos de referéncia para TIPOS DE TRABALHO

«+ PESQUISAR precos de referéncia para TIPOS DE TRABALHO ou para RECURSOS Nome
« Efectuar download da base de dados para posterior utilizagao em programa de orcamentagao CCS
Codigo
NOTA IMPORTANTE: Os rendimentos apresentados em cada “tipo de trabalho” (materiais, equipamentos e mao-de- Recuperar codigo de acesso

obra), deverao ser considerados como valores de referéncia, meramente indicativos, sendo indispensavel, em cada caso
concreto, a sua correcgao e validacio, tendo em conta os objectivos e organizagao de cada empresa. O custo dos
trabalhos esta dependente das variacdes dos rendimentos de mao-de-obra, em resultado das condicdes de eficiéncia em Lok |
que o trabalho se realiza na obra e na empresa.
Registo gratuito on-line

= Contactos
= Pesquisar

Links
= AICCOPN

versédo 3.01a .::. tltima actualizacio: DEZ.2014

Copyright ® 2008 | AICCOPN - Departamento de Informatica

W3C css,

Figura 3.1 - Imagem da pagina online da base de dados da AICCOPN com precos de referéncia na
construcgao. 11

No caso das publicaces fornecidas pelo LNEC, ha algum tempo foi iniciada a elaboracdo de
fichas de composicao de custos deste tipo de trabalhos ndo se conhecendo um prazo para a
sua apresentacédo publica. E conveniente referir que estas fichas s6 servem para determinar
custos e rendimentos em termos de construcdes novas, nao havendo este tipo de informacoées

para as obras de reabilitacao por parte desta entidade.

Para a estimativa e orcamentacao das obras, os técnicos tém de recorrer a elaboracéo direta,
caso a caso, dos custos, ou de fichas proprias similares aquelas, ou ainda de recorrer a outro

tipo de informacao como a seguir se descreve: Bl
e Fichas analiticas de composicdo de custos de referéncia;

Sao fichas em que se determina com algum rigor e pormenor a composicao do custo de um
determinado trabalho padrdao. A mudanca de um dos materiais ou mesmo a dimensao do
produto principal origina a elaboracao de outra ficha. Cada ficha descreve a quantidade de
materiais por unidade dimensional da obra (m.l., m? ou m?), os tipos de equipamento e de

mao de obra requeridos e respetivos indices de rendimento para a realizacdao daquela unidade
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dimensional. Para a determinacdo dos valores esta pressuposta, também, uma solucao

construtiva padrao.
e Fichas de custo médio;

Sao fichas de custos sobre um trabalho, ou conjunto de trabalhos afins, e que representam as
solucbes mais correntes para os trabalhos principais. Cada ficha descreve e ilustra uma
unidade de trabalho, apresentando os limites provaveis de variacao dos custos. A descricao
deve incluir ainda uma referéncia breve aos materiais, mao de obra e condicoes de execucao,
bem como a indicacao dos fatores que podem afetar, para mais ou para menos, o custo. Estas
fichas devem ser reunidas por familias de elementos da construcao, o que permite referir

fatores de agravamento dos custos de cada familia, consoante as condicoes locais.

Este tipo de informacao pode depois ser aplicada em métodos mais ou menos expeditos de

estimativa orcamental em que os valores unitarios sdo afetados: 3"

e Pela profundidade da reabilitacao, isto €, pela extensdo das obras em cada grupo de
trabalho, ou conjunto de elementos afins, e pelo grau de reabilitacao exigido pelo
estado de conservacao ou as exigéncias regulamentares;

e Por indices que inserem as correcoes necessarias devidas a complexidade externa dos
trabalhos, nomeadamente pelas condicdes locais;

e Por indices de atualizacdo dos precos quando aqueles valores unitarios nao sdo os do

momento.

Outra das empresas que permite aos profissionais do setor obter valores de custos é a Cype
Ingenieros, S.A. “21 através da pagina online “Gerador de Precos, Portugal”. A Cype
Ingenieros, S.A. é uma empresa espanhola com mais de 30 anos de experiéncia em

arquitetura, engenharia e construcao, especializada em software adaptado a estas areas.

0 gerador de precos € o caminho mais direto para chegar ao custo real do projeto, uma vez
que permite a obtencao de custos de construcao ajustados ao mercado. Além disso, facilita a
elaboracdo de documentacgado de qualidade (completa, consistente e com informacédo técnica
vinculada a cada unidade de obra), util para as distintas fases do ciclo de vida do edificio
(estudos prévios, projeto de licenciamento e de execucdo, direcdo e execucdo de obra,
utilizacdo e manutencao, desconstrucao e reciclagem final). Inclui também a possibilidade de

verificar produtos de diversos fabricantes e produtos genéricos.

A diferenca relativamente a outros bancos de precos é que o gerador de precos para
construcao civil da CYPE Ingenieros tem em conta as caracteristicas concretas de cada obra

para gerar precos especificos para o orcamento do projeto em causa, possibilitando deste
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modo a escolha do tipo de obra através das trés opcoes possiveis “Obra nova”, “Reabilitacao”

e “Espacos urbanos”, conforme se faz representar na figura 3.2.

| Gerador de Precos. Portugal © CYPE Ingenieros, S.A. Software para Engenharia e Construgdo [0 bh& © — —_wam ||
Py COTMpeaty b Gerador de pregos para construgao civil. Portugal. CYPE Ingenieros, S.A. N
»0Obra nova 0O Gerador de pregos € o caminho mais directo para chegar ao custo real de seu prejecto, uma vez que permite a obtengéo de custos de
R“b"““i: construgdo ajustados aoc mercade. Além disse, facilita a elaberagde de documentacde de qualidade (completa, consistente e com informagdo

- r’})"“‘:‘” urbanos técnica vinculada a cada unidade de obra), util para as distintas fases do ciclo de vida do edificio (estudos prévios, projecto de licenciamento e de

D“’“ 2 hos Preg execucdo, direccio e execucdo da obra, utilizacdo e manutencdo, desconstrugdo e reciclagem final). Inclui produtos de fabricantes e produtos

A Acondicionamento do terreno genericos.

C Fundach i : - .

E E::m:ﬁ::: A diferenca relativamente a outros bancos de preges € que o gerador de pregos para construgdo civil da CYPE Ingenieros tem em conta as

Froe e caracteristicas concretas de cada obra para gerar pregos especificos para o orgamento do projecto em causa.

L vios

HRemates & trabalhos auxiliares - -

1 Instalagdes & Alterar as caracteristicas da obra

N Isolamentos & impermeabilizacdes

QCoberturas
R Revestimentos

S Equipamentos fixos e sinalizacdo Se deseja consultar o bance de pregos e modificar as diferentes caracteristicas e tipelogias de uma obra pode fazé-lo versdo em CD. Desta forma,
U Infra-estruturas no lagradouro podera descarregar a versdo em CD ou aceder a parte privada do Gerador de Precos, onde podera armazenar e gerir as caracteristicas particulares
G Gestéio de residuos das suas obras.
X Controlo de qualidade e ensaios
¥ Seguranga e salide

D seguranca e saide

& Fabricantes

- Superficie total construida : 2.200,00 m? - Topografia : Com desniveis minimos - Geometria da plants :
iSugesties - Superficie do piso tipo : 500,00 m= - Mercado : Crescimento sustentado (normal)

- Nimero de pisos acima da rasante : & - Localizago : Entre paredes meeiras

- Nimero de pisos abaixo da rasante : 1 - Tipo de edificagdo : Multifamiliar

- Acessibilidade : Boa - Disténcia a aterro ou operador licenciado de gestio de residuos : 50,00 km

Na versdo da Internet as caracteristicas da obra de referéncia para a qual foram publicados os pregos unitarios, tanto de materiais como de méo-
de-obra, maquinaria e rendimentos, sdo as seguintes:

Figura 3.2 - Imagem da pagina online da base de dados da empresa CYPE Ingenieros, S.A. com precos de

referéncia para construcao nova e reabilitacao. 21

A partir da escolha do tipo de obra consegue obter-se os diferentes precos para as diversas
tarefas possiveis de realizar tais como demolicoes, fundacdes, alvenarias exteriores e

interiores, entre outras.

Também através de pesquisa online consegue obter-se varias tabelas de precos para materiais
especificos que podem ajudar na elaboracdo de orcamentos, principalmente em materiais
com funcao estrutural como betao e aco passando ainda pelas caixilharias, isolamentos e

impermeabilizacGes, coberturas e pavimentos, entre outros.

3.1.2 Comparacao dos valores/precos de referéncia noutros paises

A informacdo disponibilizada noutros paises, relativamente ao tema da reabilitacdo é de
grande qualidade e bastante trabalhada visto este tema ser recorrente. Em Portugal, a
reabilitacdo comecou a ser pensada de outra forma ha uns anos atras sendo interessante
conhecer a realidade desta situacdao noutros paises como ponto de partida para estudos

futuros no pais.

Da pesquisa efetuada obteve-se informacao relativa a Franca, Espanha, Irlanda, Inglaterra e

Estados Unidos da América.
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e  FRANCA 431

Um estudo desenvolvido pelo L’Observatoire des Colts des Travaux en Réhabilitation (OCTR)
tem como objetivo analisar os custos dos trabalhos de reabilitacao a partir dos orcamentos
dos processos instruidos pela L’Agence Nationale de L’Habitat (ANAH) para os proprietarios
arrendatarios, onde esta agéncia constitui um instrumento de avaliacdo de difusdao de

prestacao que depende do tamanho dos quadros e da intervencao em comum.

A ANAH é uma instituicdo publica, criada em 1972, que tem como funcdo a implementacao da
politica nacional de desenvolvimento, reabilitacio e modernizacdo da atual habitacao

privada.

Relativamente ao OCTR, este apresenta quatro principios fundamentais:

¢ Identificar a estrutura de intervencdes a fim de obter uma informacao detalhada dos
trabalhos a realizar;

e Efetuar uma apreciacao da divulgacao dos principais trabalhos no conjunto das acées;

e Definir o custo médio das intervencoes;

e Seguir a evolucao dos custos dos trabalhos por meio de indices de custos sintéticos.

Com base numa pesquisa mais pormenorizada (135 intervencoes representativas), o OCTR
permite ter informacdo de cada ano por dimensao de area urbana, por setor da ANAH e por
tipo de processo (trabalhos sobre o alojamento, sobre os edificios ou ambos), bem como o
volume fisico (m.l., m?, m?), a despesa global e o custo médio (ndo incluindo taxas). As
intervencées eram fundamentalmente em alvenarias, coberturas, fachadas, revestimentos e

lajes, eletricidade e aquecimento, entre outros.

Existe uma grande diversidade geografica do volume das intervencdes, apresentando-se no
quadro 3.1 alguns resultados de estudos efetuados em diversas zonas de Franca, onde se pode
observar a relacao entre eles, tendo em conta os tipos de trabalhos de reabilitacdo mais

comuns.

Quadro 3.1 - Percentagens de trabalhos de reabilitacdo em diferentes localizacées da Franca. 43

100 000 a 200 000 Rurais Paris e Periferia 10 000 a 20 000
[Hab.] [Hab.]
Alvenaria (fachadas) 6,4 % 18,5 %
Todos os trabalhos 0,4 % 3,6%
Revestimentos e lajes 15 % 1,4 %

A realizacdo de um inquérito realizado a varias empresas permitiu ao OCTR definir custos

médios de alguns trabalhos de reabilitacdo sem contabilizacdo de impostos, resultando no
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quadro 3.2. Estes inquéritos permitiram a elaboracdao de orcamentos propostos pelas mesmas

e aceites pelos proprietarios que servem de apoio ao referido quadro.

Quadro 3.2 - Custos médios dos trabalhos mais comuns de reabilitacdo. !

34,6 44,7

m? 437,4 296,6

m? 27,1 24,6

Os referidos custos tém apenas valor indicativo podendo sofrer variagdes de,
aproximadamente, 50 % conforme se trata de uma localidade grande ou pequena, em zona
urbana ou rural. A ANAH fornece algumas fichas de custos de trabalhos de reabilitacao das

quais se apresentam um exemplo no anexo A.2.

e  ESPANHA [#]

Em Espanha, toda a informacao que é disponibilizada é muito minuciosa e detalhada, ou seja,
com a listagem de orcamentacao sao descritos os trabalhos, em termos de materiais e em
termos de todas as condicionantes que estao envolvidas. Na pagina online da Construmatica
(Arquitectura, Ingeniera y Constrccion) existe uma listagem de produtos, materiais de
construcao e mao de obra detalhada minuciosamente (destacada pelo quadrado a vermelho)

incluindo o respetivo preco, como nos mostra a figura 3.3.

Identificate ~ Alta gratuita - Registrate

Portada Construpedia

Castellana

ITeC Programas | Basesdedalos | Evaluacion y cerfificacion | Servicios | Tienda | Soporte informalico

‘ Presentacion | Buscador ‘ Banco BEDEC | Entidades | Empresas ‘ Almacanes | Marcado CE | Inscripcion de empresas | ‘

1 - Elementos complejos de edificacién
E - Elementos unitarios de edificacién
4 - Elementos complejos de rehabilitacion- PREMIOS
restauracién de edificacion Beyond Building
) Barcelona
K - Elementos unitarios de rehabilitacion- CONSTRUMAT
restauracién de edificacion
L - Elementos unitarios de mantenimiento de 2015
=dificacion ALA INNOVACION
- Elementos complejos de urbanizacion LA SOSTENIBILIDAD
Elementos unitarios de urbanizacion YLAOBRA SOCIAL
Elementos complejos de ingenieria civil
- Elementos unitarios de ingenieriz civil Nueve
- Elamentos unitarios de mantenimiento de banco
urbanizacién e ingenieria civil de empresa
H - Elementos unitarios de seguridad y salud
7 - Elementos complejos de gastos indirectes
[¥]1 - Elementos unitarios de gastos indirsctos
Ensayos de control de calidad
- Elementos auxiliares dinnteco
Maquinaria ightring off
Materiales
Mano de obra
- ..

Figura 3.3 - Imagem da pagina online da base de dados espanhola Construmatica com precos de

referéncia para a construcdo. 44
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e  |RLANDA 4

Na Irlanda esta disponivel o guia “Are you fully insured? - Guide to house rebuilding costs
20147, que serve de apoio ao proprietario que pretende reabilitar o seu edificio explicando
resumidamente alguns dos aspetos mais importantes de seguro da casa sobre o custo da
reabilitacdo executada. Através do guia desta empresa consegue obter-se uma tabela de

custos de reabilitacdo de edificios em diferentes zonas do pais, apresentado no anexo A.3.

e  INGLATERRA [#]

Esta disponivel na pagina online da empresa HISCOX o guia “Rebuilding Costs Guide 2011,
que nos disponibiliza valores em termos globais de obras, apresentada no anexo A.4. Neste
caso, ndo foram encontrados valores e informacao pormenorizada sobre o assunto no pais em

questao existindo apenas um portfolio geral.

Deve ter-se em conta que, neste campo, a pesquisa foi feita apenas com recurso a internet

podendo existir outro tipo de informacao e mais recente a qual nao se conseguiu ter acesso.

e Estados Unidos da América 147!

Nos EUA, foi possivel encontrar diversa informacao sobre custos de reabilitacdo e ainda uma
publicacao 8 que faz um estudo comparativo entre os custos de reabilitacdo e substituicao
total do mesmo. Pode ler-se que comparando todos os intervalos de custo por unidade,
embora os custos de reabilitacdo sao superiores numa base percentual do custo de

substituicdo seria superior ao de uma reabilitacao integral, figura 3.4.

Cost of Rehabilitation Cost of Replacement

+*
S Ranget Average Range*
Per Unit £99,000 $70,000 - $130,000 £370,000 $265,000 - $475,000
Portfelio-Wide $17 billion $12 - $23 billion** $66 billion £47 - 585 billion**

*For rehobhilitotion, the range coptures 70% of the pertfolio using 0 to 5 year PMA dofo.  For replocement, the +30% range
represenis fhe averoge weighted cost per unif derived from tofal range of project costs for seven recent projects.

**porifolio-wide cost estimates reflect the averoge cost per unif applied fo NYCHA's 179,000 unit portfolio and do nof occount for
phasing, inflation, confingency, or odditional costs associoted with implementation on o portfolio-wide scole.

Figura 3.4 - Custo de reabilitacdo versus custos de substituicdo. 7]

Para a NYCHA - New York City Housing Authority o custo de substituicao de um edificio
excede consideravelmente o custo da autoridade de reabilitacdo por um fator de pelo menos

105%. Na mesma ordem de magnitude, quanto a estimativa de custos para uma substituicdo é
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superior a toda a gama de custos para uma reabilitacdo na NYCHA ha um minimo de 105%

maior, mas pode variar até sete vezes mais caro.

3.2 Custos envolvidos hum processo construtivo

Como ja foi referido no capitulo 2 do presente trabalho, para que a construcdo seja
licenciada é necessario efetuar-se o pagamento de taxas de modo a que o processo decorra
segundo os tramites legais. Essas taxas sao pagas a varias entidades e empresas, entre as
quais as camaras municipais, direcao geral dos impostos e contribuicées, bem como empresas

certificadoras de determinadas instalacdes, entre outras. 2%l

Seguindo a sequéncia de legalizacao e licenciamento de iméveis, nas varias etapas descritas
no quadro 7 do capitulo 2, e pondo em pratica uma analise mais pormenorizada conseguem
obter-se os seguintes valores de taxas de licenciamento ou certificacao das entidades e

empresas envolvidas. 23]

Perante a aquisicao de um terreno ou edificio, a quantia total de taxas reverte na sua maioria
para a direcdo geral dos impostos e contribuicdes, para registo do prédio. Com o avancar
tecnologico, esta instituicdo publica simplifica estes processos e o seu pagamento,
disponibilizando uma plataforma online que reduz o tempo gasto em deslocacdes e a
possibilidade de executar o processo no mesmo local, facultando ainda uma diminuicao de
custos para quem utiliza o servico. Os valores a pagar sao calculados através do Regulamento
Emolumentar dos Registos e do Notariado (Decreto-Lei n® 209/2012, de 19 de setembro),

estando sujeitos a verificacdo pela conservatoria a qual for feito o pedido.

A lei prevé uma reducao de 10 % para a generalidade dos atos de registo predial requeridos
através da plataforma online. No entanto, beneficiam desta reducao, por exemplo, os
registos de aquisicdo e/ou hipoteca, salvo algumas excec¢des. Assim, por exemplo, o registo
definitivo de aquisicao ou de hipoteca pedido online sobre um prédio urbano custa, em
média, 225 €, quando o mesmo registo pedido por qualquer uma das outras modalidades
custa, em média, 250 €. Quanto aos registos definitivos de aquisicio e de uma ou mais
hipotecas sobre um prédio urbano pedidos através da plataforma digital custam, em média,
450 €, enquanto os mesmos registos pedidos por uma das outras modalidades custam, em
média, 500 €. 8

Neste momento, o pedido da Certidao Permanente de Registo Predial pode também ser feito
online, dando acesso em tempo real e em qualquer momento a todos os registos em vigor e
pedidos de registo pendentes sobre um determinado prédio descrito. Com isto, passa a existir

uma subscricao ou renovacao da mesma certidao, pelo periodo de seis meses, em detrimento
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dos documentos em papel. Esta subscricao, se for feita pela internet tem um custo de 15 €

enquanto que se for pedida numa conservatoria tem um custo de 20 €. 48]

Outra taxa paga na fase de aquisicao do terreno reverte a favor da camara municipal
referente ao local onde se encontra o terreno e/ou imovel, devido a transmissdao de
proprietarios. O imposto municipal sobre as transmissdes onerosas (IMT) € calculado em
funcdo do valor da transacdao segundo tabelas disponibilizadas e atualizadas no Cddigo
Tributario do Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas segundo o ponto 1 do art. 17° do
Capitulo IV da Lei n° 55-A/2010 de 31 de dezembro, apresentadas nos quadros 3.3 e 3.4. [

Quadro 3.3 - Taxas percentuais do IMT na aquisicao de um prédio urbano ou fracao auténoma de prédio

urbano destinado exclusivamente a habitacao propria e permanente. ]

Valor sobre que incide o IMT VEPEE [HEEEiEIE:
e Marginal Média (*)

Até 92 407 0 0
De mais de 92 407 e até 126 403 2 0,537 9
De mais de 126 403 e até 172 348 5 1,727 4
De mais de 172 348 e até 287 213 7 3,836 1
De mais de 287 213 e até 574 323 8
Superior a 574 323 6 (taxa Unica)

(*) No limite superior do escalao

Quadro 3.4 - Taxas percentuais do IMT na aquisicdo de um prédio urbano ou fracdao auténoma de prédio

urbano destinado exclusivamente a habitacdo, ndo abrangidas na tabela anterior. [*°]

Valor sobre que incide o IMT VELES PErEEITER
(em euros) Marginal Média (*)

Até 92 407 0 0
De mais de 92 407 e até 126 403 2 0,537 9
De mais de 126 403 e até 172 348 5 1,727 4
De mais de 172 348 e até 287 213 7 3,836 1
De mais de 287 213 e até 550 836 8
Superior a 550 836 6 (taxa Unica)

(*) No limite superior do escalao.

Quanto as aquisicoes de prédios rusticos a taxa percentual do IMT situa-se nos 5 % e, nas
aquisicoes de outros prédios urbanos e outras aquisices onerosas a taxa percentual do IMT é
de 6,5 %.

Na etapa de licenciamento do projeto, o procedimento inicia-se com o pagamento de taxas
de licenciamento na camara municipal onde se insere o terreno ou edificio. A taxa de
urbanizacdo abarca varias taxas que variam entre camaras municipais. Contudo, as taxas

referentes a construcdo, ao prazo de execucado e a ocupacao da via publica sdo comuns em
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todos os municipios. No caso da Covilha, tratando-se de uma obra de
reabilitacdo/reconstrucdo o proprietario esta isento do pagamento das referidas taxas
descrito no primeiro ponto do Artigo 15° - Isencbes especificas do Regulamento Municipal n°
422/2014. Sendo que em obras de construcao essas taxas estao fixadas no Regulamento
Municipal de Urbanizacado e Edificacdo de cada camara. Para além do referido anteriormente
gere-se pelo Regulamento e Tabela de Taxas, Compensacoes e Outras Receitas n° 422/2014

publicado em Diario da Republica, anexo A.5.

No decorrer da obra, outra situacdo que pode acarretar custos ao dono de obra é a
fiscalizacdo da mesma. Ou seja, a fiscalizacao feita pela camara € sé relativa a cumprimento
de projeto e por ser obrigatoria ndo tem custo para o cliente, mas este pode contratar uma
equipa técnica com o intuito de fiscalizar a obra. Essa equipa tem como fungdes garantir que
os prazos sdo cumpridos, que os materiais utilizados estdao de acordo com o que esta em
projeto, entre outros. Nesse caso, a fiscalizacdo tem um custo de 4 a 5 % do custo de

execucao da obra.

Depois da aprovacdo dada e o pagamento efetuado, procede-se a entrega dos projetos de
especialidades aguardando a emissao dos pareceres pelas respetivas entidades. Algumas
dessas entidades delegam a empresas certificadas por elas proprias a emissao de pareceres e
certificados. No caso da ADENE, o custo de emissao do Pré-certificado e do Certificado
Energético por peritos qualificados ndo possui valores tabelados, variando com o tipo e

complexidade do edificio, assim como os honorarios do perito. [23]

O registo dos Pré-certificados e dos Certificados Energéticos esta sujeito ao pagamento de
uma taxa variavel, tendo por base a tipologia e finalidade dos edificios, como se pode ler na
Portaria n° 349-A/2013 de 29 de novembro. Com base neste pressuposto, pode afirmar-se que
o0 montante da taxa pago pelo proprietario referente ao registo do certificado no Sistema de
Certificagcdo Energética, relativo a edificios destinados a habitacdo e fracdes constituidas ou

que se prevejam construir edificios de habitacao, realiza-se da seguinte forma: %

e Tipologias TO e T1 - 35,00 €;
e Tipologias T2 e T3 - 45,00 €;
e Tipologias T4 e T5 - 55,00 €;
e Tipologias T6 e superiores - 65,00 €.

Por outro lado, se se estiver perante um edificio de comércio e servicos e fracées constituidas
ou que se prevejam vir a construir edificios de comércio e servicos, o valor da taxa de registo

varia com a area interior util de pavimento: B%

e Area interior Gtil de pavimento igual ou inferior a 250 m? - 150,00 €;
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e Area interior Gtil de pavimento superior a 250 m? e igual ou inferior a 500 m? - 350,00

€
e Area interior Gtil de pavimento superior a 500 m? e igual ou inferior a 5000 m? -
750,00 €;

e Areainterior til de pavimento superior a 5000 m? - 950,00 €.

Relativamente aos certificados emitidos pelo Sistema de Certificacdo Energética que sejam
emitidos através de um pré-certificado encontram-se sujeitos ao pagamento da taxa de
registo correspondente ao edificio em causa, acima indicada, mais 50 % do mesmo valor.
Note-se que, a estes valores é necessario acrescentar a taxa de IVA em vigor, atualmente de
23 %. Ainda relativamente a este assunto, depois de questionar alguns peritos ligados a area

sobre os honorarios cobrados foi conseguido chegar ao valor, aproximado, de 250 € por fogo.

Na instalacao dos contadores do gas natural, da pesquisa efetuada na cidade da Covilha, nao
é feita qualquer cobranca pela instalacdo do contador. E apenas necessaria a realizacdo de
uma inspecao aos equipamentos que pode ser levada a cabo de duas formas, ou o dono de
obra leva uma empresa particular para efetuar a inspecao ou € a inspecao é feita pela
empresa que faz a instalacao. Os valores cobrados encontram-se entre os 45 € e os 50 € por

fogo.

Segundo a ERSE - Entidade Reguladora dos Servicos Energéticos os precos da ligacao sao os
que resultarem da orcamentacdo dos elementos de ligacdo ao ramal mais proximo ou com
melhor viabilidade para abastecer a instalacdo. A ligacdo a rede pode tornar necessario o
pagamento de encargos relativos a rede a construir ou a ramais de distribuicao. Sendo assim,
0s encargos com a orcamentacao da ligacdo as redes variam em funcdo da distancia a rede.

Havendo rede nas imediacdes, estes encargos tém o valor de 25 €. B

Quanto a instalacdo da rede de abastecimento de agua para a obra, a mesma é feita pela
empresa municipal, geralmente a Servicos Municipalizados de Agua e Saneamento (SMAS), ou
um empreiteiro privado delegado pela camara municipal do local da obra, quando o dono nao
preveja a sua construcao. No caso da cidade da Covilha, a empresa ADC - Aguas da Covilha,

E.M. cobra pela colocacdo de contadores uma taxa para: 2

e Consumidor doméstico: 83,40 €;

e Construcao, obras, industrias, rega, usos agricolas, outros: 155,57 €.

No caso de vistorias e ensaio de canalizacdes, a mesma empresa, cobra 44,48 € para aguas de

uso doméstico, por exemplo.

A instalacdo da rede elétrica por parte da EDP prevé a cobranca de varios encargos os quais

se apresentam de seguida: 2%
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e Encargos inerentes aos elementos de ligacao para uso exclusivo, figura 3.5;

e Encargos relativos aos elementos de ligacao de uso partilhado (se existir esse
elemento);

e Encargos com o reforco das redes de baixa tensao;

e Estudos com orcamentacao;

e Encargos relativos a terceiros (se necessario).

Valores médios dos encargos com a construgdo
de elementos de ligagdo para uso exclusive

Poténcia Rede BT subterdanea [€/m)

<= 34,5 kKVA 25,45
34,5 kVA até 65,55 kKVA 26,08
65,55 KVA até 86,25 kKVA 28,20
864,25 kVA até 138 kVA 31,34
138 kVA até 207 kVA 38,51
>= 207 kVA 51,26
Poténcia Rede BT aérea [€/m)

Até 10,35 kVA 7.44
== 10,35 kVA 10,23

Figura 3.5 - Valores médios dos encargos com a construcao de elementos de ligacao para uso exclusivo.
[53]

Pela pesquisa elaborada e através dos casos de estudo percebe-se que para um determinado
fogo, independente a ligacdo a rede elétrica, pode ter um valor de 250 €, aproximadamente,

pensando num contador com uma poténcia de 20,70 kVA.

O custo de execucao da obra é fornecido pelo empreiteiro ou empresa escolhida para o
efeito, bem como o custo de todas as fases de execucdo do projeto que sao devidos ao

projetista ou projetistas.

No final da obra, existe também o pagamento da certificacdo das instalacoes efetuadas, as
entidades competentes e credenciadas. Com a vistoria do técnico da camara municipal e
verificacdo da conformidade com o projeto e das instalacdes é emitida a licenca de utilizacao
pela mesma, sempre apds o pagamento das taxas finais. Na cidade da Covilha, essa taxa tem

um custo de 57,40 € por fracao em termos da habitacao e seus anexos. 4

Aquando da conclusao da obra e da entrega ao dono de obra, este deve proceder ao registo
do imovel construido e, caso ndo esteja isento, segundo varias condicoes esclarecidas em
legislacdao propria, deve proceder ao pagamento do IMI. O IMI é pago anualmente e é
calculado com base numa percentagem, arbitrada por cada municipio, do valor patrimonial

tributario do prédio. O valor patrimonial tributario é calculado com base numa percentagem,
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arbitrada por cada municipio, do valor patrimonial tributario do prédio. O valor patrimonial
tributario é calculado pela formula descrita no artigo 38° do Cddigo do Imposto Municipal
sobre Imoveis - IMI (Decreto-lei n° 287/2003, de 12 de novembro). B3

Este valor pode ser simulado através do Sistema de Informacdo Geografica do Imposto

Municipal sobre Iméveis (SIGIMI). [3¢]
Vt=VcxAxCaxClxCqxCv
Onde:

eVt é o valor patrimonial tributario;

e Vc é o valor base dos prédios edificados;

e A é aarea bruta de construcdo mais a area excedente a area de implantacao;
e (Ca é o coeficiente de afetacao;

e Cl é o coeficiente de localizacao;

e (Cq é o coeficiente de qualidade e conforto;

e Cv é o coeficiente de vetustez.

0 calculo do valor total da edificacdo é calculado a fim de se quantificar o valor da escritura
da edificacdo. Mediante a Gltima alteracdo ao Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis
(Portaria n° 280/2014, de 30 de dezembro), o valor médio da construcao por metro quadrado
situa-se nos 482,40 €, no presente ano. Quanto ao valor base dos prédios ja edificados (Vc)
este corresponde ao valor médio de construcdo, por metro quadrado, adicionado do valor do

metro quadrado do terreno de implantacao fixado em 25 % daquele valor, ou seja, 603,00 €.

Com base na Portaria n° 353/2013 de 4 de dezembro, a determinacao da renda condicionada
assenta no valor do fogo ao qual é aplicada uma certa taxa de rendimento. O agrupamento de
custos de construcao por metro quadrado é idealizado por zonas do pais, que compreendem
algumas cidades. Pensando na cidade da Covilha, esta encontra-se na zona de construcao
(Zona Il) onde o preco de construcao da habitacdo é de 700,24 € por metro quadrado de area

atil de habitacao, para o ano 2014. 23

3.3 Determinacao dos custos de construcao

O orcamento de um empreendimento de construcao ou reabilitacao faz-se representar por
pecas escritas do projeto final e engloba todos os encargos atribuidos as operacdes envolvidas
na execucao da mesma incluindo os equipamentos utilizados, ou seja, é o somatorio de todas

a despesas previstas acrescido da previsao de lucro. Para o projetista, pretende ser apenas
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uma estimativa para o dono da obra nao incluindo as singularidades na realizacao da obra
para cada empresa. No entanto, os orcamentos propostos pelas empresas construtoras sao
muito importantes, pois influenciam o nimero de obras e lucros da mesma e permite ao dono

de obra conhecer os valores reais necessarios a caracterizacao do investimento.

Em obras de reabilitacdo, os fatores basicos para a economia deste tipo de operacdes, sao o
conhecimento e a boa gestdao dos custos. Existem métodos expeditos para determinar e
estimar os custos e para realizar avaliacdes economico-financeiras. Porém, a sua manipulacao
so pode ser eficaz se houver um correto e completo entendimento dos custos, visto que estes

constituem a informacao de base para esses métodos e analises.

Na elaboracao de orcamentos, a determinacao de custos pretende traduzir, o mais fiel
possivel da realidade, os custos de execucao de um projeto. Conseguem obter-se trés tipos de
custos (mediante uma lista de atividades de onde surgira uma lista de medicbes): custos

diretos, indiretos e de estaleiro.

Os custos diretos estao ligados diretamente a cada atividade, ou seja, as despesas da obra.
Sao aqueles que estao concomitantemente imputaveis a obra, precos secos, de cada uma das
atividades ou tarefas em que se divide a obra. Abrangem os trabalhos de escavacao,
transporte e descarga de solos quando executados com meios mecanicos. Incluem, portanto,

quatro tipos de consumos: [

e Custos de mao de obra: encargos sociais previstos na lei ou da iniciativa da empresa
como despesas com transportes, alojamento e alimentacao.

¢ Custos de equipamentos: aplicados diretamente na realizacao dos trabalhos.

e Custos de materiais: abarcam encargos com o IVA e transporte até ao local da obra.

e Subempreitadas: compreende o fornecimento dos trés tipos de consumos anteriores.

Relativamente aos custos indiretos sao gastos tidos pela empresa e que nao podem ser
aplicados de qualquer forma a determinadas obras, como sao exemplo, os custos de estrutura
e custos industriais. Incluem custos administrativos, contabilisticos e custos inerentes ao
proprio departamento de orcamentos, o seja, sao aqueles que se associam ao organismo da
empresa. Correspondem aos encargos que, por nao se poderem atribuir diretamente a
execucao de um trabalho ou ao estaleiro das obras deverao ser repartidos pelos custos diretos
sob a forma de suplementos, de percentagens ou de coeficientes unitarios. Estes podem

dividir-se em custos de estrutura e custos industriais: [
v" Os custos de estrutura englobam:

e Vencimentos do pessoal dirigente e administrativo da empresa;

e Honorarios de consultores especializados;
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Gastos de exploracao e conservacao da sede social (amortizacao ou aluguer,
agua, eletricidade, telefone, limpeza, entre outros);

Amortizacao e conservacao de mobiliario, equipamento da direcdo e servicos
centrais;

Seguros (quando nao imputaveis aos custos diretos ou de estaleiro);

Despesas de carater comercial (contencioso, publicidade, despesas de
representacao, entre outros);

Contribuicées, impostos e taxas.

v" Os custos industriais compreendem:

Vencimentos do pessoal técnico (engenheiros, arquitetos, medidores,
controladores, planeadores, entre outros) quando nao imputaveis aos custos
do estaleiro (dependendo do critério da empresa);

Vencimentos do pessoal afeto ao servico de admissao e gestao do pessoal;
Custos de patentes e licencas;

Gastos com o estaleiro central da empresa (carpintaria, serralharia, parque de

maquinas, armazém, entre outros), quando ndo imputaveis as obras.

No caso dos custos de estaleiro sao custos que mesmo podendo ser aplicados a uma

determinada obra nao sado aplicados separadamente as tarefas diretas. Ou seja, sdo custos

diretamente relacionados com as despesas de montagem, manutencao e desmontagem do

estaleiro. A estas ainda se acrescentam despesas imputaveis a uma determinada obra e deles

nao resulta nenhum trabalho produzido nas atividades descritas no mapa de quantidades. ['8

v" Montagem do estaleiro:

Plataformas, acessos e vedacées;

Infraestruturas (despesas com a instalacdo de redes de aguas, esgotos,
eletricidade, telefones, entre outros);

Montagem de instalacdes de estaleiros (escritério, dormitorios, refeitoérios,
instalagdes sanitarias, oficinas, telheiros para recolha de materiais, entre

outros), incluindo transporte para a obra;

v" Manutencao do estaleiro:

Mao de obra do estaleiro (chefia, encarregados, ferramenteiros,
manobradores de gruas, manobradores de betoneiras, guardas, mecanicos e
eletricistas, pessoal para cargas e descargas, pessoal para arrumacoes e

limpezas, cozinheiros e ajudantes, enfermeiros, entre outros);
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e Aluguer de equipamento (aluguer de instalacdes sociais, aluguer de
equipamento produtivo, aluguer de mobiliario, entre outros);
e Despesas gerais do estaleiro (consumos de agua, consumos de eletricidade e

combustivel do equipamento nao direto e despesas com telecomunicacoes).

v' Desmontagem do estaleiro:

e Engloba a desmontagem do equipamento, instalacoes do estaleiro e arranjo
final da zona de trabalhos.

A implantacao e exploracao do estaleiro podem variar entre valores muito diferenciados e,
por isso, nao €, em regra, aconselhavel a aplicacdo indiscriminada de percentagens sobre os
custos diretos dos trabalhos. As condicoes locais do terreno, a disposicao e a forma dos
edificios, o prazo de execucao, o tipo de equipamentos, a estrutura organica da direcdo
técnica e da conducdo dos trabalhos, as instalacoes para o pessoal e para os servicos
auxiliares do estaleiro constituem, entre outros, alguns fatores que devem ser estudados para

cada obra.

Em Portugal, todo o equipamento que desempenhe funcdes em diferentes tempos da obra é
contabilizado nos custos de estaleiro.

Por fim, os lucros referem-se a uma percentagem estabelecida por um elemento da
administracao da empresa que monitoriza, sempre, o orcamento, avaliando os custos a ter em
consideracao para cada tipo de obra, a confianca na pessoa que desenvolveu todo o processo

de orcamentacao e o grau de interesse na obra em questao.

Quanto a contabilizacédo dos custos relativamente ao volume de trabalho existem trés tipos de
custos associados a ter em conta aquando do orcamento: custos fixos, variaveis e semi-

variaveis.

Os custos fixos dizem respeito a seguros, juros, custos de gestao, salarios, entre outros. Ou
seja, nao variam em funcao das oscilacoes na atividade de producao, enquanto os custos
variaveis tém o seu valor determinado pela oscilacao do volume de producao ou dimensédo do
produto. Podem citar-se, por exemplo, o custo com materiais, mao de obra, impostos, taxas,
custos de conservacao e reparacao de equipamento. No caso dos custos semi-variaveis, estes
possuem componentes das duas naturezas nao variando de maneira proporcional ao volume

de producao.

De acordo com cada método, a elaboracao e o calculo de orcamentos torna necessario que

sejam definidos os seguintes elementos principais: ['8]
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e As pecas do projeto e os condicionamentos da execucao das obras que possam
influenciar o preco da construcao, de qualquer modo;

e A lista de trabalhos, com a descricao das especificacbes dos materiais e dos
elementos de construcao e das condicdes técnicas respetivas;

e As quantidades de cada trabalho:

e Os rendimentos do pessoal e das maquinas e as quantidades de materiais que devem
ser considerados na execucao de cada trabalho;

e Os precos de aquisicao e transporte, até ao estaleiro, dos materiais e dos elementos
de construcdo, bem como dos salarios do pessoal;

e O estudo de implantacao e de exploracao do estaleiro e a determinacao dos custos
correspondentes;

e Os custos indiretos, avaliados em funcao da dimensao das empresas eventualmente
interessadas e, se for caso disso, das condicdes de concorréncia no local e no periodo

de execucao das obras.

Passando a quantificacdo dos custos diretos estes determinam-se quanto a unidade para que
se consiga aplicar a qualquer unidade, para qualquer atividade semelhante que apareca no
orcamento. Em primeiro plano apresenta-se a soma de todas as tarefas/atividades relativas
aos recursos necessarios, tais como a mao de obra, os materiais, o equipamento e os servicos
de terceiros. Numa segunda fase, obtém-se a quantidade de horas utilizadas na execucao da
tarefa para cada trabalhador interveniente, quantidade de material, entre outros. A estas
quantidades da-se o nome de consumos unitarios, representando estes o oposto ao
rendimento da tarefa que por outro lado apresenta a quantidade de trabalho efetuado

aquando do consumo de uma unidade de recurso.

Relativamente a esta Ultima parte, o calculo dos rendimentos quanto a mao de obra torna-se
mais dificil pois existem mdltiplas condicées que podem afetar os valores. Esses fatores
apresentam-se segundo a qualificacado do pessoal, o0s processos construtivos, o
acompanhamento e controlo da obra, os equipamentos, as condi¢cdes atmosféricas, entre

outros.

0 que distingue a formula de calculo dos custos de estaleiro dos custos diretos é apenas a
formulacao das medicdes. Ou seja, enquanto nos custos diretos as medicdes vém das pecas de
projeto e por isso faceis de controlar, nos custos de estaleiro estas sao ilusorias pois s6 depois
de elaborado o projeto de estaleiro e planeamento da obra estes se tornam mais rigorosos.
Quando nao se consegue ter acesso a estes elementos inicialmente tera de existir uma
reorcamentacao numa fase posterior. Nesta fase é ainda muito importante saber-se qual a
percentagem relativa de custos de estaleiro e custos diretos. Geralmente esta percentagem

aumenta com a distancia ao estaleiro central e depende, principalmente, da natureza da
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obra. Numa obra de construcao de edificios os custos de estaleiro variam entre 5 a 25% dos

custos diretos.

Os custos indiretos referem-se aos encargos gerais das empresas, logo o seu calculo torna-se
mais complicado na elaboracao do orcamento. Desta forma, é vulgar calcular-se perante uma
percentagem da soma dos custos diretos e de estaleiro, que varia entre os 7 e os 12%
mediante a estrutura central da empresa. A todas as obras é necessario imputar uma margem
de lucro, definida pelos quadros superiores da empresa em questdao. Se esta for demasiado
alta pode tirar a empresa da competicao no meio industrial, por outro lado se esta for

reduzida demais pode causar problemas na hora da execucao da obra.

3.3.1 Estimativa de Custos

Em varias publicacbes técnicas sdo apresentadas formas de estimativa de custos. Estas nao
tém o objetivo de indicar o valor preciso de uma determinada obra, mas de apresentar um
intervalo no qual o custo do empreendimento esteja compreendido. Neste caso, as
estimativas de custo, apresentadas pelos autores, ndao implicam um orcamento, e podem ser
feitas em trés niveis de agregacao: ["®l custo total, custo dos grandes servicos ou elementos

construtivos e custo dos servicos construtivos do processo de execucao da obra.

A Estimativa pelo Custo Total esta presente no subsetor de edificacdes de recursos oficiais
para previsao de custos globais e custos unitarios, de indices de publicacoes técnicas, que sao
revistas especializadas, que desenvolveram metodologias proprias para calculos de custos

unitarios e indices.

A Estimativa Por Elementos Construtivos baseia-se na decomposicao da obra em elementos
de facil identificacdo, tao minuciosamente quanto se queira. A obra pode decompor-se em
servicos, a partir de uma série de dados historicos ou ainda de acordo com a tipologia do
projeto. Dessa maneira é possivel detetar a participacdo de cada servico no custo total,

expressa em percentagem.

Na Estimativa Pelos Servicos de Obra o custo de cada servico é aferido através da utilizacao
de composi¢bes unitarias, tendo em primeiro plano caracteristicas da obra que implicam
custos. Inicialmente faz-se a discriminacdo dos servicos, o mais detalhado possivel, para

entao definir as composicoes unitarias. Estas sdo essencialmente estimativas.

Geralmente, os custos no setor da construcdo sao dificilmente identificaveis sendo agravados
pela necessidade de meios humanos e materiais para a recolha e tratamento da informacao,

dos quais sao exemplo os seguintes fatores:
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e Producao em geral nao repetitiva;

e Locais de trabalho de tipo muito diverso;

e As condicbes quase sempre diferentes no acesso ao local da obra;
e As condicionantes locais devido ao enquadramento urbano;

e Condicoes climatéricas variaveis;

e Multiplicidade elevada de tipos de trabalhos.

3.3.2 Custos de reabilitacao

Quanto aos custos de reabilitacao, estes podem variar em funcao de diversos fatores e

condicionantes externos aos trabalhos, como por exemplo: B

e Condicoes de circulacao e acesso local e possibilidade de montagem do estaleiro de
apoio;

e Indeminizaces por expropriacoes (essencialmente em obras de reabilitacdo publica)
incluindo avaliacOes e peritagens;

e Levantamento do estudo dos edificios (diagnostico do estado de degradacéo fisica,
estudos prévios necessarios quer para a execucao do projeto, quer para a elaboracao
das estimativas iniciais do custo das obras);

e Dimensao do edificio, nUmero de pisos e nUmero de fogos a renovar;

e Area média da habitacao;

e Presenca ou nao de ocupantes;

e Condicoes de mercado e concorréncia;

o Disponibilidade de empresas qualificadas e com preparacao para novas solucdes
tecnologicas;

e Disponibilidade de mao de obra no local;

e Custo de levantamentos topograficos;

e Custos com as operagdes de levantamento do estado dos edificios;

e Custos das sondagens e estudos prévios necessarios, quer para a execucao dos
projetos quer para a elaboracao das estimativas iniciais do custo das obras;

e Custo de inquéritos sociais (grau de ocupacao de recursos, entre outros);

e Custo da execucao dos projetos de reabilitacao;

¢ Custo do realojamento durante a execucao das obras;

e Custo de gestao por parte do dono de obra ou promotor do empreendimento;

e Custo das obras e se controlo;

e Custo dos reconhecimentos do estado da obra durante a execucao;
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e Custos externos diversos (indeminizacdes relativas a estragos em prédios vizinhos ou

arruamentos, seguros, entre outros).

As intervencdes de reabilitacdo sdo as possiveis, cada caso é um caso especifico, em que nem
toda a informacéo € obtida através dos diagndsticos e avaliacdes iniciais.

A normalizacdo nao é facil, pelo que a criacdo de referenciais perfeitos sob o ponto de vista
dos custos nao é uma atitude razoavel, devendo ter sempre presente, todo um conjunto de

fatores multiplos de enquadramento pretendidos, que serdao em geral:

v Informacao especifica sobre custos de reabilitacdo, por trabalhos ou tarefas, que

interessa:

e As empresas de construcdo - para a elaboracdo dos respetivos orcamentos de
producao e controle de execucao do projeto;
e Ao Dono de Obra - para previsao de custos dos empreendimentos e para

controlo dos orcamentos das empresas.

A recolha de informacéo sobre custos de reabilitacdo, neste caso, devera ser sistematizada
com indicacao, das:

e Condicoes de execucao, em particular no referente ao acesso e ao equipamento
auxiliar;

e Descricao cuidada das tarefas a executar (grau de complexidade da tarefa e respetiva
quantidade, local de reabilitacao, grau de dificuldade de execucao, entre outros);

e Definicao do grau de complexidade da operacao em que a tarefa se integra.
Existe informacao agrupada sobre indices globais diversos:

e Estruturas de custos por tipos de reabilitacdo (tendo em atencdo os indices de
qualidade inicial e final);

e Custos de reabilitacdao por m? de area bruta;

e Relativos a elementos de construcao ou ao edificio total (tipos de reabilitacdo);

e Custos de reabilitacdo por fogo (por tipologias) que servirdo sobretudo as entidades
que terao de decidir sobre a efetivacdo das operacdes de reabilitacdo, e sobre a

profundidade destas.

A fase inicial do projeto permite conhecer valores globais estimados, em que os projetos
especificos nao estao executados, dominando valores que permitem o desenvolvimento da
operacao de enquadramento financeiro. Ainda durante a execucdo sob o ponto de vista do

controlo de execucao, permite a avaliacao simples, do grau de realizacao.
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Neste caso, na recolha de informacao sobre custos de reabilitacao, em cada projeto ou
operacao analisada, deve indicar-se o estado ou nivel de qualidade antes e depois da
reabilitacdo. O tratamento estatistico das amostras formadas por indices dos diferentes
projetos devera ser feito tendo em conta uma estratificacdo segundo os estados antes e
depois da reabilitacdo, e segundo os tipos de intervencdo (ligeira, média, profunda ou

excecional), entre outras variaveis explicativas.

As obras de reabilitacdo tém caracteristicas distintas das construcoes novas. Sao exemplo, os
trabalhos de reparacao de anomalias e trabalhos de beneficiacdo. Podem, ainda incluir
pequenos trabalhos que pertencem ao dominio da manutencao periédica. Muitas vezes, estes
trabalhos sao feitos, retomando técnicas e materiais ancestrais, outras vezes recorrendo a
tecnologias e materiais sofisticados, o que tem uma dbvia repercussdao na composicao dos
respetivos custos. Na realizacio em obra além dos trabalhos especificos de
reparacao/beneficiacao, existe, ainda a necessidade de efetuar trabalhos preliminares, como
sejam os de demolicao ou os de consolidacao prévia, inexistentes nas obras totalmente novas.
Tais trabalhos podem traduzir-se em encargos adicionais e que muitas vezes originam

sobrecustos.

A reparacao, a reconstrucao, a substituicdo de elementos e a beneficiacdo também recorrem,
muito frequentemente, a técnicas e materiais correntes nas obras novas. No entanto, nao
significa que os custos dos trabalhos de reabilitacao sejam, similares aos de uma obra nova.
Esta diferenca resulta, essencialmente da maior dificuldade das condicées de execucao nas
obras de reabilitacdo, uma vez que tém que se subordinar as condicdes operacionais

existentes nos locais, o que afeta negativamente os rendimentos desses trabalhos.

Um fendmeno associado as caracteristicas acima descritas consiste na dispersdao dos valores
unitarios médios dos trabalhos. Esta € uma consequéncia da importancia das condicées em

que os trabalhos se realizam, que varia com a experiéncia e capacidade de quem os executa.

0 conhecimento correto do custo das obras de reabilitacdo s6 podera ser obtido, tal como em
obras de construcdo nova, através do controlo das despesas durante a execucado das obras,
dados os imprevistos que podem surgir de uma intervencao deste tipo. Do mesmo modo, a
elaboracao de um orcamento de estimativa de custos correto dependera da realizacao ou nao

de todo o detalhe de tarefas a executar em fase de projeto de execucao.
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3.4 Métodos adotados para avaliacao de custos em reabilitacao

de edificios em Portugal

As medicoes e orcamentos ainda apresentam a forma e estrutura tradicionais de
orcamentacao, sem variacado significativa de projeto para projeto, sendo possivel fazer uma

analise direta obter dados homogéneos que permitem tratamento estatistico.

Em Portugal existem poucos métodos contemplando a determinacdo de custos, embora
noutros paises ja se tenham desenvolvido alguns ainda com muitas limitacdoes de adaptacao
fora do pais onde foi desenvolvido. No entanto, os métodos de estimacdo de custos sao
ferramentas cada vez mais necessarias na realizacao deste tipo de empreendimentos, quer ao
nivel financeiro do ponto de vista da previsao quer na decisdao da sua possivel realizacao.
Desta forma, é muito importante que a determinacao dos custos de uma obra de reabilitacao
seja feita o mais aproximado da realidade para que a realizacao da mesma seja eficaz e

economica.

Na reabilitacdo do patriménio arquiteténico deve ter-se muito cuidado na analise dos
edificios, para permitir elaborar um diagnostico credivel e selecionar os melhores meios e
solucbes mais eficazes a adotar para a reparacao dos edificios. Processo onde, para a
qualidade da realizacao do projeto de intervencao e a concretizacao bem sucedida da obra,

se exige uma grande eficacia nas fases de analise e diagnostico.

As analises desenvolvem-se sob diversos pontos de vista, abordando aspetos historicos,
arquitetonicos e construtivos, considerando o edificio isolado ou considerando conjuntamente
com o ambiente urbano que o envolve. Os resultados provenientes das analises especificas as
anomalias influenciam diretamente o resultado do diagnostico, podendo obrigar a decisdes

divergentes das que, aparentemente, nos surgem como obvias numa fase inicial.

Para realizar um projeto de reabilitacao tem que haver uma grande disciplina, para que seja
0 mais explicito possivel, de forma a ser facil de entender. Este tem que respeitar a tipologia
do proprio edificio e exige-se aos projetistas, além do respeito pela “ética da conservacao”,
um grande conhecimento do contexto, dos materiais, das interdependéncias e pluralidade de
funcdes de cada elemento nas construcoes tradicionais e ainda o cumprir das restricoes de

ambito urbano, normativo e regulamentar eventualmente aplicaveis.

A conducao e desenvolvimento de uma intervencao técnica, na reabilitacdo de um edificio

degradado, devem seguir a seguinte metodologia:

e Desenvolvimento de trabalhos preparatérios de informacao/reconhecimento
destinados a obter uma informacao prévia do imével e do seu estado de conservacao.

A esta informacdo prévia sucede o desenvolvimento de uma analise mais profunda
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sobre varias frentes e que sob o ponto de vista técnico permitira elaborar um

diagndstico suficientemente correto quanto as causas das deficiéncias verificadas;

e Apds a concretizacdo destas analises e elaboracdo do diagnostico torna-se possivel
configurar a necessaria resolucdo técnica das anomalias, clarificando-se com o
promotor as caracteristicas definitivas do programa funcional a instalar e realizando-
se o projeto de arquitetura e de especialidades. Apos a concretizacao do projeto € ja
possivel estimar-se sumariamente, mas ja com maior rigor, os custos provaveis da

intervencao;

e Apds a realizacdo e licenciamento do projeto procede-se ao planeamento e
lancamento da obra, a sua execucdao e acompanhamento (mesmo apds a sua

conclusdo), procedendo-se a monitorizacao dos resultados.

O procedimento geral a adotar deve ser: analise, diagnostico, projeto e execucdo de obra.
Quanto ao seu sucesso, ou seja, quanto a eficacia do caminho que temos de percorrer para
chegar a um diagnostico plausivel para o qual apresentamos remédio, importa destacar a
importancia da rapidez na obtencao de informacdes Uteis, de onde a absoluta necessidade de
uma grande eficacia no tipo e nivel de profundidade das analises a desenvolver, assim como

na lucidez com que efetuamos o seu reflexo nos projetos.

v LNEC (INFORMACAO SOBRE CUSTOS): [

Apesar de nao se aplicar diretamente a reabilitacdo, o LNEC publica desde 1968 na série
“Informacao sobre Custos”, fichas de rendimentos de operacées de construcao com a
indicacao dos seus custos. As fichas de rendimentos foram atualizadas ao longo dos anos
tendo como Ultima atualizacao a data de Dezembro de 2007. Esta edicdo é composta por 2712
fichas de rendimentos especificas a determinadas tarefas, tendo como base a tabela em que

se enquadra a construcao, dividindo-se esta em sete capitulos e respetivos subcapitulos.

As fichas de rendimento tém como indicacdo os custos de referéncias e possuem como

informacao:

e Numero de ordem da operacao;

e (Cddigo da operacao (3 ultimos digitos indicam o artigo, os 2 primeiros o capitulo);

¢ Unidades de medicao;

e Data dos precos;

e Descricao da operacao de construcao;

e Custo direto com coeficiente de eficiéncia e a percentagem atribuidas ao material,

equipamentos e mao de obra;
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e Custo da operacao com percentagem dos custos indiretos;

e Custo total da operacao com o valor de lucros.

As informacoes disponibilizadas pelo LNEC sdo de maior relevancia na fase de projeto e no

acompanhamento e controlo de execucao da obra.

v" MEXREB (METODOLOGIA EXIGENCIAL DE REABILITACAO): [3%]

O MEXREB tem como objetivo principal ajudar na decisdao da atuacao que deve ter o
proprietario na conservacao e reparacao do seu bem. Para tal esta ferramenta esta
estruturada para diagnosticar e identificar as exigéncias a satisfazer, repartindo-se a

elaboracao desse método em quatro fases:

e Definicao de exigéncias;
e Estruturacdo do método de diagnostico;
e Desenvolvimento do modelo informatico;

e Validacdo do modelo informatico.

O método de diagnostico passa por inspecionar visualmente ou comparativamente os
elementos, realizando ensaios adequados para a interpretacao das necessidades dos
elementos e sdo verificados os dados obtidos relacionados com as exigéncias definidas. Os
resultados sdao apresentados por um grafico que elucida facilmente o nivel a que se

encontram as exigéncias atribuidas.

Perante estes resultados e consoante as possibilidades monetarias do momento torna-se

possivel decidir como investir na melhoria da qualidade do edificio.

v" APLICACAO INFORMATICA ESTIMA: B7]

Perante as condicionantes e encargos adicionais, ja referidos, surge a necessidade da
existéncia de um programa que torne mais facil e menos morosa a aplicacao e o calculo de
custos inerentes a cada edificio com a menor percentagem de erro possivel. Para tal, basta
partir de uma amostra de edificios, todos eles com necessidades de reabilitacdo exterior de
graus diferentes e realizar uma pesquisa de custos dependendo da qualidade, da empresa

onde sao comprados os materiais, de quem os aplica no local de obra, entre outros aspetos.

Fazendo uma analise nacional, verifica-se que os estudos efetuados nesta area estao mais

direcionados para os edificios antigos, o que nao ajuda muito na forma de estimar os custos

Ana Cristina Leite Torres 85



Empreendimentos de Construcao e Reabilitacao - Custos Associados

de uma reabilitacdo e manutencdo de edificios recentes. Portanto, a necessidade atual é
estudar uma amostra de edificios recentes em que se identifiquem os varios elementos a

retificar e dai criar um programa que permita chegar ao objetivo com relativa facilidade.

A aplicacao informatica desenvolvida pelo Professor Doutor Joao Lanzinha na sequéncia da
tese de doutoramento ESTIMA - Estimativa de Custos de Trabalhos de Reabilitacao de Edificios
de Habitacao, tem como principais elementos de estudo dos custos de intervencao na

envolvente exterior os seguintes pontos:

e Custos gerais, tendo em conta a importancia dos trabalhos preparatorios na
concretizacao das intervencoes;

e Zona Opaca;

e Envidracados;

e Zona comum da cobertura;

e Elementos singulares;

e Drenagem de aguas pluviais.

A partir do conhecimento das quantidades previstas e medidas no local ou em projeto, a
definicao de estimativas de custos para a realizacao dos trabalhos, com a possibilidade de
criacdo de diferentes cenarios de intervencao. Deste modo, podem, determinar-se custos de
intervencoes globais ou localizadas, em funcdao das solucoes propostas em fase de

diagnéstico.

Os custos de referéncia obtidos a partir da analise efetuada segundo a amostra de edificios é
fundamental para que as estimativas sejam crediveis. A partir daqui formulou-se uma
aplicacao informatica que estima os custos dos trabalhos de reabilitacdo da envolvente dos

edificios que funciona em trés modulos articulados entre si:

e Base de dados de custos unitarios;
e Interface de introducao de dados relativos a intervencao a efetuar;

e Modulo de calculo da estimativa e impressao de resultados.

No mddulo “Base de dados de custos unitarios” existe um conjunto de trabalhos ja inseridos
que resulta dos estudos anteriormente efetuados. O técnico pode, em qualquer momento,
introduzir novos precos o remover tipos de trabalhos ja inseridos que resultam de estudos
anteriores, através da funcao “Novo” onde pode colocar a descricdo dos trabalhos

pretendidos e indicar as unidades e custo unitario da mesma, figura 3.6.
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SEI

Ficheiro Yer Imprimir [cooomenios Auda
#GEON0 00 GE O

Obra
Lacal
Cliente

Area de Implantagéio Dnz Cércea DHZ N° Pisos [l
[T Execugéio de Trabalhos |[Ease de Dados |

D Garais Descrigéo Unidades Custo Unitario
® O Elementos Verticais Aplicagdo de sisterna de isolamento térmico pelo exterior com fixagdo m.. [m2 40.00
0 ||Aplicagdo de sistema de isolamento térmico pelo exterior m2 35.00
[y Emvidragados ||Aplicagdo de revestimento plastico espesso 2 45.00
® I Cobertura Tratamento e pifitura das superities em hetdo a vista 2 35.00
D = Comum Tratamento das superficies e aplicagdo de pintura elastica m2 20.00
ona X Aplicagdo de uma argamassa com palimeros armada e pintura actilica s m2 35.00
[} Pantas Singulares Aplicacdo de harramenta e pintura em supercies de betdo m2 55.00
D Drenagem de Aguas Pluvias Lavagern a jacto de dgua e reparacdo de fissuracéio m2 5.00!
Repintura de paredes rehocadas com tinta texturada m2 10.00
Anlicagdo de chapa lacada com isolamenta térmico m2 35.00
Tratamento de fachada com tijolo de face & vista m2 B5.00
Tratamento de fachadas com revestimento em placa de pedra m2 175.00!
Tratal o de zonas rebocadas e pintadas fortermente fissurad m2 65.00
Descrigao
Unidades Custo Unitario
I €
| Hovo | | Guardar | ‘ Cancelar | | Remover |

Estima - Estimativa de Custos de Trahalhos de Reabilitagio de Edificios de Habnacau

glmmr e 5w EEE D & B G || s s os| Bcstos dse.. | Eestima | Estimavo.01 Bjpocumentor..| [BE dBEDERD 1232

Figura 3.6 - Interface da base de dados da aplicacdo informatica ESTIMA. [57]

Assinalando os trabalhos a executar, a partir deste ponto o calculo é imediato. Perante a
escolha de impressdo para obter a estimativa orcamental dos trabalhos pretendidos obtém-se

uma folha de orcamentacao como exemplifica a figura 3.7.

Wer Antes Calculos (Pag 1 de 1) =]
Pag. Ant. & Imprimir Pag. Seq.

I ESTIMATIVA ORCANMEMNTAL DOS TRABALHOS DE REABILITACAD |

Ohra: Experiencia
Local: Rua
Cliente: Condorminio

Precos £
Dresignacio Ui Cuattidade | Unitarios | Globais
Gerais
Andaunles tubulares metalicos dotados de tela de m2 fachada a 200 10,00 2 000,00
proteccio reparar
Zona Opaca
Tratarnento de zonas rebocadas e pintadas ma 200 &5.00 1% 000,00
fortemente fissuradas
Total da estimativa de orcamental (Inclui IVA 3 tasm legal em wigor) 15000.00

Local Crata O Técnico

« OK

Estima - Estimativa de Custos de Trabalhos de Reabilitacao de Edificios de Habitacao

Figura 3.7 - Interface do modelo de impressdo da estimativa orcamental da aplicacdo informatica
ESTIMA. [57]

Ana Cristina Leite Torres 87



Empreendimentos de Construcao e Reabilitacao - Custos Associados

Esta aplicacdo informatica tem ainda uma vantagem, pois permite ao seu utilizador a
introducao de novos trabalhos no programa tornando-o mais completo, preciso e com valores

mais atualizados relativamente aos valores ja nele alojados.

v ProNIC (PROTOCOLO PARA A NORMALIZACAO DA INFORMACAO TECNICA NA CONSTRUCAQ): [39]

O ProNIC é a responsabilidade do IHRU (Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana) e da EP
(Estradas de Portugal) e faz parte do ambito do POSC (Programa Operacional Sociedade do
Conhecimento). O projeto foi desenvolvido e é assegurado por um consorcio, no qual
participam o IC-FEUP (Instituto da Construcao - Faculdade de Engenharia da Universidade do
Porto), o LNEC (Laboratério Nacional de Engenharia Civil) e o INESC Porto (Instituto de

Engenharia de Sistemas e Computadores do Porto).

O principal objetivo do projeto é criar uma plataforma informatica como ferramenta de
suporte que permite sistematizar todas as fases do processo construtivo e uniformizar os
documentos utilizados na construcao (Projetos, Mapas de Trabalhos, Cadernos de Encargos,

Orcamentos, Medicdes e Mapa de Trabalhos e Quantidades).

A plataforma encontra-se dividida em duas partes, as construcoes novas e as infraestruturas
das obras rodoviarias. Estes englobam varios trabalhos distintos que quando interligados
constituiam a totalidade do empreendimento. A organizacao das obras pelo ProNIC é feita
através de uma estrutura de desagregacao que permite selecionar o grau de pormenorizacdo
que queremos atribuir as tarefas. Para cada parte existe uma lista de capitulos, indicando os
trabalhos de especializacao para as construcbes e os grupos de trabalhos para as

infraestruturas das obras rodoviarias.

A reabilitacdo nao possuia um capitulo proprio, pertencendo ao grupo da construcao nova.
Nao querendo alimentar a ideia de que a reabilitacao tem custos mais elevados os autores do
projeto optaram por especificar as técnicas construtivas. Nos casos de reabilitacbes é
necessario indicar a técnica de reabilitacao que é utilizada; e nos casos ditos de reabilitacao,
em que se destréi para depois voltar a construir, no programa é identificado como sendo

construcao nova, pois essas tarefas sao consideradas novas.

Cada utilizador tem a sua propria base de dados, sendo que a base de dados geral da
plataforma ira desenvolver-se a medida que os utilizadores disponibilizarem os seus

documentos técnicos. Cada base de dados é constituida pelos seguintes técnicos:

e Ficha de execucao de trabalhos;

e Ficha de materiais;
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¢ Mapa de trabalhos e quantidades;
e Estimativa orcamental;

e Caderno de encargos.

Através desse conjunto de conhecimento sera possivel uniformizar e elaborar os documentos
para concursos e ajudar na analise de comparacdo de propostas. Também permite que haja

menos erros e omissoes na elaboracao dos documentos.

3.5 Analise de métodos utilizados noutros paises

Com o objetivo de conhecer a realidade noutros paises, fez-se a recolha de informacdo da
situacao atual em outros paises podendo ser este um ponto de partida para possiveis estudos

a desenvolver em Portugal, tendo interesse também no presente trabalho.

Na Europa existem ja varias ferramentas de analise de inspecdo, diagnostico e custos, as
quais tém como objetivo comum disponibilizar informacdo para ajudar de forma pratica e
simplificada a decisdo e elaboracdo dos diagnosticos, permitindo posteriormente determinar
para cada um dos elementos construtivos uma estimativa dos custos associados a uma
reparacao. Alguns destes instrumentos permitem tratar da manutencao e também de edificios

novos, aplicando-se também a outros projetos sem serem de habitacées. [3

v' METODO TEST HABITATGE: [39

Desenvolvido em Espanha pelo Col-Legi d’Aparelladores i Arquitects Técnicas de Barcelona, o
método é baseado em outros ja existentes e tem como objetivo adapta-los a elementos mais

pequenos e habitacdes unifamiliares.

Os diagnosticos sao realizados com o preenchimento de fichas organizadas em 55 elementos e
reagrupados em 6 capitulos. Numa primeira etapa é realizada uma inspecao visual e nas suas
conclusoes finais, pode ser recomendado perante alguns dados recolhidos, recorrer a ensaios
especificos. Na segunda etapa € atribuida uma classificacdo de degradacao idéntica a do
método MER HABITAT, e também é atribuida uma percentagem as degradacdes. Numa
terceira etapa de conclusao é compilada a informacao das anomalias observadas e calculado o

custo com um método semelhante ao método mencionado anteriormente.
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v' METODO MER HABITAT (METHODES D’ EVALUATION RAPIDE): 139

Desenvolvido na Suica, o método MER HABITAT foi desenvolvido para avaliar o preco da
renovacao de edificios simples e com data anterior a guerra. O método MER HABITAT abrange
todo o tipo de construcdo e desenvolve a mesma ideia, com o principio de diagnosticar e

indicar os custos parciais ou globais para restaurar os edificios.

O principal componente desse método € o manual de diagnostico que tem por base as
intervengdes e custos de “edificios modelos”, nos quais temos que procurar o que se
identifica melhor com o caso em estudo. O MER HABITAT determina um padrao de renovacao

minimo com o objetivo de alcancar o maximo de qualidade.

Os diagndsticos do estado do edificio e o custo sao realizados através da inspecdo no local e
0s custos sao, posteriormente tratados manualmente ou informaticamente com uma grelha de
calculos. O manual divide o edificio em 291 elementos que se organizam em 31 sub-tarefas,
reagrupadas em 9 grupos de tarefas. Os casos identificados no manual podem nao se adaptar
totalmente ao edificio em estudo, sendo atribuidos coeficientes para aproximar o modelo da
situacao real. Pode ser essencial usar percentagens nas tarefas quando sao usados varios tipos
de “edificios modelos” para se aproximar do que acontece na realidade. Este método, tal

como o método EPIQR, divide a classificacdo em quatro estados de degradacéao:

e Code 1: Mau Estado ou Falha Total
e Code 2: Degradacao importante ou Falha Parcial
e Code 3: Degradacao Ligeira (Facilmente Reparavel)

e Code 4: Bom Estado

Com o projeto ou a medicado das areas dos elementos e a grelha de calculo com os codigos,
coeficientes e percentagens devidamente atribuidas sdo calculados os custos parciais e totais

do edificio sendo os resultados de grande fiabilidade.

v METODO EPIQR (ENERGY PERFORMANCE, INDOOR ENVIRONMENTAL QUALITY RETROFIT): 139

O método EPIQR foi desenvolvido pela Comissdao Europeia, tendo como objetivo principal
apoiar na planificacdo técnica e financeira da renovacao da habitacado, criando para tal uma
ferramenta multimédia com diferentes cenarios possiveis de intervencao, que ajudaram na

decisao do diagnostico.

A principal vantagem ¢é a constituicdo de um dossié completo e com informacdes precisas do

estado geral do imével fornecendo como principais informacodes o diagnostico do estado fisico
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e funcional. Este dossié detalha a natureza dos trabalhos a serem efetuados, indicando o

processo de reabilitacdo e de manutencao e o valor imobiliario do edificio habitacional.

Outras vantagens do método é que permite otimizarem os consumos de energia, a qualidade
do ar e o conforto interior. Realiza uma previsao do desgaste natural dos elementos, ajuda na
planificacdo dos custos de renovacao e propde possiveis melhorias de modo a valorizar o

imovel.

Os diagnosticos sdo compostos por trés etapas: uma inspecao visual completa e sistematica
dos elementos do edificio, sem recurso a especialistas; um inquérito destinado aos
proprietarios ou locatarios; e uma analise das possiveis solucdes de reparacao e os seus
custos, indicando os consumos e possiveis solucdes de reparacao e os seus custos, assim como
possiveis melhorias aplicaveis no edificio. Para este método o edificio € composto por 50
elementos, em que cada um destes corresponde a um grupo de componentes. A degradacao
desses componentes é codificada em quatro grupos, apresentados no quadro 3.6, que indicam
o estado de degradacdo. Ou seja, qual a urgéncia e o tipo de intervencdo a aplicar a
determinado edificio. Para melhor a interpretacdo do método, fornece fotografias ilustrativas

dos estados de degradacao.

Quadro 3.5 - Codigo de degradacdo de componentes. 3

Cadigo Estado de Conservacao Urgéncia Tipo de Intervencao
A Bom Estado Conservacao Manutencao

B Degradacao Ligeira Vigilancia Reparacao Ligeira

C Degradacdo Média Intervencao Reparacdo Média

D Fim do Ciclo de Vida Intervencao Imediata Substituicao

s,t,u,v’ Potencial de Evolucao Facultativo Melhorar

v BATIPRIX “LA BASES DE DONNEES DES PRIX DE LA CONSTRUCTION”: [39]

A base de dados francesa Batiprix lancou em 2001 a primeira versao do seu sitio, desde entdo
tem vindo a desenvolver a plataforma de acesso e a base de dados dos elementos e dos
precos. A base de dados tem como objetivo ajudar a estimar e verificar os custos atribuidos
aos projetos e elementos de trabalho. Para tal a base de dados é constituida por 34000

elementos que podem ser consultados via web, ou em papel de 9 volumes. Para cada

' Codigos s,t,u,v - para alguns elementos, estes codigos permitem prever intervengoes-tipo
ultrapassando a simples reposicdo em condicoes de funcionamento permitindo fazer a analise dos
potenciais de aumento do nivel de exigéncia. [0
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elemento é disponibilizada uma série de informacdes sendo as mais importantes uma

descricao sumaria, o tempo médio de execucao e todos os custos associados.

v" BDC IVE 2015 - BASE DE DATOS DE CONSTRUCC/ON: [38]

Ainda em Espanha, o IVE - Instituto Valenciano de la Edificacion, publicou no dia 11 de maio
do presente ano, uma nova edicao da publicacao da sua base de dados. Esta ferramenta Gtil e
completa vem para completar a orcamentacao e fixacao das obras em conformidade com a

evolucao tecnoldgica e os precos de mercado.

A nova base de dados de construcao publicada pelo IVE apresenta uma revisao e atualizacao
dos capitulos do edificio, construcdo e reabilitacdo, para além de integrar unidades
especificas de trabalho realizado pelo proprio departamento de infraestrutura, planeamento
e meio ambiente para os seus projetos. Estes novos itens complementam alguns capitulos ja
existentes como reabilitacao, urbanizacao ou terraplenagem, entre outros e adicionar secoes

especificas sobre gestao de residuos, de sinalizacao ou de detritos.

Para a elaboracao desta nova base, feito um trabalho minucioso de uniformizacao dos
conteldos e critérios de avaliacdo e prescricio de unidades de trabalho em conformidade
com os regulamentos para os contratos publicos, tendo como principal objetivo que os precos

publicados correspondem aos que normalmente surgem no mercado.

A base de dados da construcdo para 2015 relne bancos de dados privados de construcao,
reabilitacdo e especificacdes técnicas de condicdes de construcao, e é obtida através da loja

online do IVE, ou mediante acordo de assinatura coletiva de ordem profissional.
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4.1 Generalidades

A viabilidade financeira de um empreendimento na construcao civil é definida pelos custos
envolvidos na sua producdo, mesmo que de forma estimada, pois esse custo é o fator
limitante da sua criacdo e implementacao. 7]

As atividades que possibilitam realizar uma obra de reabilitacao diferem muito das
necessarias a producao de um edificio novo, implicando uma elevada complexidade na
logistica e administracdo da obra. Para além disso, essas atividades ndo estdo completamente
sistematizadas, o que dificulta a analise dos potenciais empreendimentos a necessitar de

reabilitacao. 2]

Apesar da crescente preocupacdo com a conservacao do parque habitacional, existem
algumas debilidades a nivel da reabilitacdo de edificios antigos em Portugal. A
regulamentacdo nao é especifica para este tipo de intervencdoes e nao existe uma
normalizacdo de processos adequada para esta area. Para além disso, os custos associados a
este tipo de intervencoes nao sdao de todo semelhantes nas diferentes zonas do pais e,

principalmente, de empresa para empresa.

Por isto, a construcdo civil apresenta um mercado cada vez mais competitivo sendo que a
sobrevivéncia das empresas passa, necessariamente, por um controlo apertado dos seus
custos de producdo. Tanto as empresas, responsaveis pela execucdo da obra, como diversos
agentes do processo de producao do empreendimento tém interesse na elaboracdo apurada
do orcamento. A margem de erro de um orcamento remete-se ao seu grau de detalhamento,
sendo classificado em funcao deste detalhamento em “estimativa de custos” ou “orcamento
detalhado”. 7]

Com base nisto, e recorrendo a varios casos de estudo na cidade da Covilha pretende-se
verificar o custo global de uma intervencdo de reabilitacdo em edificios habitacionais
comparando sempre com a possivel construcao de raiz do mesmo, permitindo chegar a uma

conclusao sobre o que sera mais economico.

O objetivo desta contabilizacao de custos regista tudo aquilo que é pago desde os custos
administrativos de registo, licenciamento ou obtencao dos necessarios pareceres até a propria
execucao dos trabalhos e possibilidade de utilizacao do edificio, com recurso a uma ficha de

recolha de dados que foi desenvolvida para o efeito.
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No presente trabalho, foram estudados varios processos de obras executas entre 2009 e 2014
cuja execucao ja se encontra concluida. Recolheu-se informacdo de trés casos de estudo de
obras de reabilitacdo correspondentes a edificios de habitacdo (unifamiliares ou
multifamiliares) com um ou mais pisos, com a colaboracdo da Camara Municipal da Covilha
cuja elaboracao de projeto esta inserida no programa da antiga Nova Covilha - Sociedade de

Reabilitacao Urbana, E.M..

Da mesma forma, recolheram-se cinco casos de estudo de reabilitacio de edificios
semelhantes aos trés anteriores executados por uma empresa privada de construcao civil, que

atua na zona da Covilha.

E de salientar que nos casos de estudo referentes ao programa da empresa municipal Nova

Covilha, conseguiu-se obter os seguintes tipos de custos:

e Custos de elaboracao de projeto;

e (Custos de execucao de obra;

o Custos de emissao de pareceres relativos aos projetos de especialidades;
e Custos de fiscalizacao;

o Custos de ligacoes de infraestruturas;

e Custos de pré-certificados e registos de certificados do SCE;

¢ Registos prediais.

Num dos casos conseguiu-se obter o valor de aquisicao do edificio e o seu registo pela Camara
Municipal em causa, conseguindo-se ter uma percecao dos custos globais do que é fazer uma

obra e dos custos que acarreta pensando para além dos custos de execucéo.

4.2 Elaboracao da ficha de recolha de dados

Com base na informacéo recolhida no capitulo 3, a ficha de recolha de dados (anexo A.6) foi
elaborada através do estudo e conhecimento de todas as etapas de producdo de um projeto e
uma obra seja ela de que tipo for: construcao nova, reabilitacao, remodelacao, reconstrucao,

entre outros.

A ficha idealizada visa facilitar a recolha dos varios tipos de custos que um empreendimento
contempla. No presente trabalho, o que é pretendido é fazer uma comparacao de custos para
um mesmo edificio e verificar se a reabilitacdo pode ser uma alternativa mais econdmica a

realizacao da total demolicao do mesmo e construcao de raiz.
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As fases de tratamento de um projeto tanto de reabilitacdo como de construcao nova sao as
mesmas, existindo no entanto algumas diferencas em termos de valores na questao sob o
ponto de vista burocratico e de licenciamento, bem como na propria execucdo e incentivos

por parte das entidades publicas nos diferentes tipos de projetos.

Numa primeira parte da ficha, faz-se uma identificacdo do caso de estudo, através da
indicacao do local da obra, do ano de execucao e da colocacao de fotos da vista em planta
através de imagens de satélite, como mostra a figura 4.1.

| casopeestubo | | | Pig. /. |
[ ano | [ FicHa ne | |
[ LocaLpaoBrA | |

Fotos da localizacdo (por exemplo com base no google maps)

Figura 4.1 - Identificacao do local da obra.

De seguida, na segunda parte da ficha elaborada, faz-se uma breve caracterizacao do edificio
identificando o tipo de habitacao, a sua tipologia, o niUmero de fogos, o niUmero de pisos, a
area de implantacédo e, por Ultimo, a area de construcdo, como se pode verificar na figura
4.2.

| HABITACAO UNIFAMILIAR | | [ HaABITACAO MULTIFAMILAR | |
[ nepepsos | | | AREA DE IMPLANTACAO (m’) | |
[ nepefocos/TeoloGia ] | | AREA DE consTRUGAO (m?) | |

Figura 4.2 - Caracteristicas do edificio.
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Na terceira parte da ficha de recolha de dados, faz-se uma breve descricao da obra com
indicacdo das principais diferencas entre o sistema construtivo existente e o previsto bem
como, do seu estado de degradacdo. Apresenta-se o nivel de reabilitacao a que corresponde
aquele tipo de intervencao elucidando-nos para os trabalhos que sera necessario executar.
Por fim, sao apresentados os trabalhos previstos para a obra de reabilitacao em questao e
como serao efetuados. Deve ainda colocar-se o prazo de execucao previsto para execucao de

todos os trabalhos, conforme apresentado na figura 4.3.

DESCRICAD DA OBRA (Trabalhos a executar, sistema construtivo inicial e final)
NIVEL DE REABILITACAO (Identificacio do nivel de reabilitacio)
TRABALHOS PREVISTOS (O que esta previsto nos trabalhos de reabilitagdo)

PRAZD DE EXECUCAOD
(dias)

Figura 4.3 - Descricao do edificio e nivel de reabilitacao.

Na quarta parte da ficha, surge a contabilizacdo de todos os custos/pagamentos que o dono
de obra tem que efetuar em qualquer empreendimento. Esta parte foi elaborada pensando
em todas as etapas de organizacao de um processo construtivo de um empreendimento de

reabilitagao/construcao nova, quadro 2.3 do capitulo 2 do presente trabalho.

Desta forma, elaborou-se uma tabela que contem um plano de custos/pagamentos normais e
sequenciais na elaboracao de um projeto real, como mostra a figura 4.4. Por fim, sao

apresentadas fotos do edificio na atualidade.
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CUSTOS ASS0CIADOS

AQUISICAO DO
TERRENO/EDIFICIO (€)

[ RecisTos(€) |
ESTUDO PREVIO | PROJ. ARQUITETURA| PROJ. EXECUCAD TOTAL
CUSTOS DE PROJETO (€)
TAXAS DE EMISSAO DE
PARECERES (€)
PRE-CERTIFICADO SCE
(€]
LICENCIAMENTO (€)
EXECUCAO DE
TRABALHOS (€)
[ Fiscauzacio(e |
DIRECAO TECNICA DA
OBRA (€)
LIG. AGUA
LIG.ELETRICA
PARECERES (€) LIG.GAS
LIG. ITED
ACUSTICA
CERTIFICADO HONORARIOS DO PERITO TOTAL
CERTIFICADO SCE (€)
LICENCA DE UTILIZACAD
(€]
ELETRICAS
GAS
LIGACOES (€) -
AGUA
OUTRAS

REGISTOS/ ESCRITURAS
(€)

TOTAL DOS CUSTOS (€) |

Figura 4.4 - Tabela de custos associados a um processo construtivo.
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4.3 Aplicacao da ficha de recolha de dados

Tendo por base todos os procedimentos de planeamento, execucao e previsao de custos
relativos a um empreendimento de construcdo apresentados nos capitulos antecedentes, bem
como os casos de estudo de seguida apresentados, sdo explicitados no presente subcapitulo os

custos reais associados aos mesmos, como € objetivo nesta dissertacao.

Ainda sobre a aplicacédo da ficha é de salientar que o preenchimento dos custos foi feito com
os valores sem contabilizacdo do imposto sobre valor acrescentado (IVA) em vigor a data do
projeto e execucao, logo ao valor total de custos devera ainda somar-se a percentagem
relativa a este imposto.

Como estamos perante projetos de anos anteriores ao da elaboracao do presente trabalho, os
valores pagos serdao convertidos para valores atuais através de fatores oficiais de correcao

monetaria baseados na inflacao registada. B’

4.3.1 Caso de estudo A

O caso de estudo A refere-se a reconstrucdo de um conjunto de edificios habitacionais
localizados na Rua das Portas do Sol na cidade da Covilha (figura 4.5) com o objetivo de
proceder a construcao, de forma integrada e ajustada a envolvente arquitetdnica proxima, de

um edificio destinado a 6 fogos habitacionais e 1 fracdo de comércio/servicos.

Figura 4.5 - Localizacdo do caso de estudo A (através do Google Earth).

A obra foi realizada no ambito do programa de trabalhos da Nova Covilhd - Sociedade de
Reabilitacdo Urbana, E.M., sendo que a mesma procedeu a recuperacdo e readaptacao das

linhas mestras que caracterizavam o edificio do ponto de vista formal visto que este ja teria
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sido objeto de demolicdo, ajustando e corrigindo algumas debilidades que o tornam um

edificio adaptavel as condicdes de vida e exigéncias atuais.

Devido ao conjunto de edificios pré-existentes (figura 4.6) fazer parte delimitante da rua
onde esta inserido, tendo por isso uma presenca e um estatuto que se considerou importante
preserva-lo no que toca a sua manifestacao exterior. Com isto mantiveram-se os alcados pré-
existentes (dos quais existem registos graficos e fotograficos) prevendo a existéncia de
auténticas moradias em banda, que se sucedem em diferencas cromaticas marcadas pela

localizacao das portas de entrada, numa riqueza e diversidade da fachada.

Ou seja, mantem-se a leitura da fachada em corpos diferenciados que se sucedem em ritmos
também eles distintos, reformulando o miolo da intervencdo e otimizando a criacdo de

espacos interiores.

Figura 4.6 - Identificacdo das parcelas constituintes do conjunto de edificios.

Assim, o edificio proposto corrige todas as debilidades programaticas e construtivas dos
edificios anteriores, integrando-se ao mesmo tempo na linguagem arquitetonica sob o ponto
de vista das construgbes vernaculares, dotadas de elementos tradicionais caracteristicos e

identificativos, ainda que nao originais.

Segundo a carta de ordenamento e regulamento do Plano Diretor Municipal da Covilha, a
parcela em casa insere-se nos Espacos Urbanos de nivel 1 na hierarquia de aglomerados
urbanos. Para além disto, insere-se na area prevista no Plano Pormenor da Zona

Intramuralhas da Covilha, como area de protecao a imdveis de interesse publico.

A proposta apresentada na memdria descritiva e justificativa manteve o uso habitacional que
€ nota dominante na area circundante onde este se insere. No entanto, com a integracdo ao

nivel do rés do chdao, de um estabelecimento comercial/servicos seguindo a terapéutica
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prevista para aquele tipo de edificios com intervencdes fundamentais ao nivel da
recuperacao, requalificacdo do edificado e criacdo de polos dinamizadores e comércio

especifico.

Com 3 pisos acima da soleira e uma area de implantacdo de 280,50 m?, o edificio proposto
garante a criacao de 6 fogos dos quais 4 serao de tipologia T2 e os restantes 2 de tipologia T1
e ainda uma fracao para estabelecimento comercial/servicos, sendo que a distribuicao por

pisos se fara da seguinte forma (figura 4.7):

e Rés do chao: um estabelecimento comercial/servicos e um apartamento T1;

e 1° Andar: dois apartamentos T2 e um apartamento T1 que depois se desenvolve para o
2° Andar em tipologia duplex;

e 2° Andar: dois apartamentos T2 e o apartamento T1, que pertence ao mesmo do piso

inferior.

Figura 4.7 - Vista atual do edificio correspondente ao caso de estudo A.

Em termos de organizacao funcional do edificio, as entradas serao cobertas devido ao recuar
da fachada na zona dos acessos para integracao de contadores, caixas técnicas, criando-se
uma espécie de galeria coberta que favorece a permanéncia de transeuntes junto a entrada
para o estabelecimento comercial, protegendo ao mesmo tempo, quem acede as diversas

entradas.

Dada a previsao de um estabelecimento comercial e/ou de servicos a dita galeria servira
ainda para embutir no teto falso as diversas infraestruturas provenientes desse espaco, para
que nado fiquem aparentes na fachada principal. Nos alcados, as cérceas foram reformuladas
dada a correcdo do pé-direito variando de acordo com a pendente do arruamento e com a

definicao de lotes e parcelas individualizadas.
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A cobertura terd de adaptar-se a curvatura do lote e a diferencas altimétricas resultantes,
mas funciona globalmente em duas aguas. Relativamente a caixa de escadas de utilizacao
comum, reflete estes diferentes desniveis, dando acesso pontual e isolado a cada cota de

cada apartamento.

Portanto, em termos de classificacdo da intervencdo quanto ao nivel de reabilitacao
recorrendo ao quadro 2.4, inserido no capitulo 2 do presente trabalho, este edificio encontra-
se no Nivel 5. Isto acontece, de facto pelo motivo de o edificio pré-existente ja ter sido

objeto de demolicao como foi explicado anteriormente.

A partir daqui e mediante a investigacdo feita foi possivel proceder ao preenchimento da

ficha de recolha de dados n°1, apresentada no anexo A.6.1.

4.3.2 Caso de estudo B

0 caso de estudo B refere-se a recuperacao de um edificio de habitacao localizado na Rua do
Meio na cidade da Covilha (figura 4.7) sob a alcada da Nova Covilha - Sociedade de
Reabilitacao Urbana, E.M., com o objetivo final de dotar o referido edificio de condicdes de
habitabilidade, reconvertendo-o do ponto de vista construtivo e programatico, mas mantendo

a linguagem que o caracteriza e identifica.

Figura 4.8 - Localizacao do caso de estudo B (através do Google Earth).

Este edificio requer todo o cuidado, quer na abordagem a solucdo de projeto, quer no
tratamento final da fachada, sendo a solucdo final composta por rés do chao, 1° andar, 2°

andar e sotdo. A data do licenciamento, o local do edificio encontrava-se na carta de
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ordenamento e no regulamento do Plano Diretor Municipal como afeta aos Espacos Urbanos de
nivel 1 na hierarquia de aglomerados urbanos.

A proposta apresentada na memoria descritiva e justificativa mantém o uso habitacional do
edificio. No entanto, refaz o programa e o esquema de funcionamento da compartimentacédo
interna porque a intervencao é dificultada pela reduzida area de implantacdo, 40,00 m?. A
opcao de projeto foi encarar o edificio como um fogo Unico, de tipologia T2, marcado pela

verticalidade forcada da intervencao com os seguintes compartimentos por piso (figura 4.9):

e Cave: ampla (para arrumos);
e Rés do chao: sala comum e cozinha;
e 1° Andar: quarto e instalacao sanitaria;

e Sotdo: quarto tipo suite.

Figura 4.9 - Vista atual do edificio correspondente ao caso de estudo B.

Todas estas dependéncias foram o resultado estratégico da colocacdo da escada de modo a
que ocupasse o minimo de espaco possivel. Em relacdo ao edificio existente a cércea diminui,
apesar de continuar mais elevada do que os edificios confinantes, embora o tratamento da
fachada tenha permitido estabelecer uma continuidade visual com os mesmos, reforcada pelo

contraste cromatico do estudo da cor da fachada.

Quanto a cobertura, esta tera de ser refeita funcionando em tracos gerais com duas aguas de

diferentes inclinacdes que abrangem todo o conjunto edificado. Mantendo a marca principal
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de pré-existéncia do edificio, a agua-furtada, com a particularidade de criar uma janela de
sacada para o quarto suite existente no sotao.

Portanto, em termos de classificacdo da intervencdo quanto ao nivel de reabilitacdo
recorrendo ao quadro 2.4, inserido no capitulo 2 do presente trabalho, este edificio encontra-
se no Nivel 4.

A partir daqui e mediante a investigacdo feita foi possivel proceder ao preenchimento da

ficha de recolha de dados n°1, apresentada no anexo A.6.2.

4.3.3 Caso de estudo C

Esta intervencédo € o Gltimo caso de estudo no ambito do programa de trabalhos da empresa
municipal Nova Covilha - Sociedade de Reabilitacdo Urbana. Tal como o conjunto de edificios
apresentados no caso de estudo A, os edificios em estudo no caso de estudo C inserem-se na
area prevista no Plano Pormenor da Zona Intramuralhas da Covilhda, como area de protecéo a
imoveis de interesse publico, mais propriamente na Rua Alexandre Herculano na cidade da

Covilha, como mostra a figura 4.8.

Figura 4.10 - Localizacao do caso de estudo C (através do Google Earth).

Sendo o conjunto edificado (figura 4.9), constituido pelas parcelas C124, C125 e C126,
considerado como muito diversificado do ponto de vista das caracteristicas arquitetoénicas,
principalmente o edificio da parcela C126, era importante proceder-se a recuperagao e

readaptacao das linhas mestras que o caracterizavam do ponto de vista formal.
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Com efeito, decidiu-se que o mesmo imovel seria recuperado mantendo na integra a leitura
da fachada e o carater habitacional do mesmo. Por outro lado, as outras duas parcelas seriam

unificadas e otimizadas para ocupacao habitacional mais familiar.

Figura 4.11 - Identificacdo das parcelas constituintes do conjunto de edificios.

A opcéo de projeto passou entdo por reformular o interior do edificio, otimizando-o ao nivel
da criacdo de espacos interiores. Para reforcar a identidade do edificio optou-se por torna-lo

independente dos outros dois, sem ligacao interior de forma a criar corpos distintos.

Como ja tinha sido referido, do ponto de vista dos usos a proposta apresentada mantém o uso
habitacional do edificio, que na totalidade tem uma area de implantacao de 165,36 m?,

refazendo o programa e o esquema de funcionamento da compartimentacao interna.

No rés do chédo (semienterrado), existem dois corpos diferenciados com entradas distintas, um
para um T1 duplex e outra para um T2. Quanto aos pisos superiores, a sua entrada faz-se
através da rua traseira, mantendo a mesma distincdo de volumes. Nas parcelas C124+C125
mantém-se sempre o mesmo esquema de compartimentacdo interna, com a diferenca que a

partir de determinada cota temos liberdade para abrir vaos para um e outro lado.

Em relacdo a parcela C126, dado que podemos tirar partido de varios niveis, a proposta
consiste na previsao de dois apartamentos de tipologia T1, tendo um deles ainda a
possibilidade de aceder do quarto a uma area de vestiario/zona de trabalho existente a um
nivel superior, aproveitando o desvao da cobertura. A distribuicdo por pisos € feita da

seguinte forma (figura 4.12):

e Rés do chao: acede-se a um T2 pelas parcelas C124+C125 e a um T1 duplex na parcela
C126;

e 1° Andar: acede-se a um T2 pelas parcelas C124+C125 e desenvolve-se parte do T1
iniciado anteriormente na parcela C126;

e 2° Andar: acede-se a um T2 nas parcelas C124+C125 e um T1 duplex na parcela C126;
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e 3° Andar: desenvolve-se parte do T1 iniciado anteriormente na parcela C126 e tém

lugar as arrecadacoes em sétdo nas parcelas C124+C125.

Figura 4.12 - Vista atual do edificio correspondente ao caso de estudo C.

Quanto a cobertura, esta tera de ser refeita funcionando em tracos gerais com duas aguas
sendo que apenas serdo aproveitadas as fachadas dos edificios, com especial cuidado da
fachada do edificio da parcela C126.

Portanto, em termos de classificacdo da intervencdo quanto ao nivel de reabilitacao
recorrendo ao quadro 2.4, inserido no capitulo 2 do presente trabalho, este edificio encontra-
se no Nivel 4.

A partir daqui e mediante a investigacdo feita foi possivel proceder ao preenchimento da

ficha de recolha de dados n°3, apresentada no anexo A.6.3.

4.3.4 Caso de estudo D

O caso de estudo D trata-se de um edificio unifamiliar originalmente assente em paredes de
pedra de granito e xisto com soalhos e cobertura de madeira. Encontra-se no meio rural, Rua
da Ramila - Paul, concelho da Covilhda, como mostra a figura 4.10. Pretende-se proceder a sua
recuperacao com o objetivo final de dotar o referido edificio de condicbes de habitabilidade,

reconvertendo-o do ponto de vista construtivo e programatico.
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Figura 4.13 - Localizacao do caso de estudo D (através do Google Earth).

Neste caso, o edificio em questao ja sofreu algumas alteracdes que o fizeram perder a sua
esséncia anterior dai a intervencdo nao ter um interesse publico ao nivel do enquadramento
historico do edificio. No entanto, uma reabilitacdo € sempre valorizada até por uma questao

ambiental e de ocupacao do solo.

Com efeito, decidiu-se que todo o interior da habitacao seria demolido bem como, as duas
escadarias existentes na casa e no telheiro, existindo ainda uma zona de ampliacdo. O
edificio mantem a sua caracteristica habitacional de tipologia T2 com uma area de

implantacao de 204,00 m?, sendo a sua distribuicao feita da seguinte forma (figura 4.14):

e Rés do chao: arrumos;
e 1° Andar: zona de habitacao;

e SOtado: arrumos.

Figura 4.14 - Vista atual do edificio correspondente ao caso de estudo D.
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A zona a ampliar sera composta por sapatas, pilares, vigas e lajes de escada em betdo
armado. As lajes dos pavimentos serao aligeiradas e a cobertura sera totalmente refeita,
funcionando no seu todo com duas aguas. A data do licenciamento, o local do edificio
encontrava-se na carta de ordenamento e no regulamento do Plano Diretor Municipal como

afeta aos Espacos Urbanos de nivel 2 na hierarquia de aglomerados urbanos.

Em termos de classificacdo da intervencao quanto ao nivel de reabilitacdo recorrendo ao
quadro 2.4, inserido no capitulo 2 do presente trabalho, este edificio é classificado pelo Nivel
3.

Mediante a investigacao feita foi possivel proceder ao preenchimento da ficha de recolha de

dados n°4, apresentada no anexo A.6.4.

4.3.5 Caso de estudo E

O caso de estudo E refere-se a um edificio unifamiliar originalmente assente em paredes de
pedra de granito e xisto. Encontra-se no meio rural, Rua da Igreja - Ourondo, concelho da
Covilhd, como mostra a figura 4.11. Pretende-se proceder a sua reconstrucdao e ampliacdo
com o objetivo final de dotar o referido edificio de condicdes de habitabilidade,

reconvertendo-o do ponto de vista construtivo e programatico.

Figura 4.15 - Localizacao do caso de estudo E (através do Google Earth).

Neste caso, o edificio em questio sera completamente demolido exceto a fachada principal

por ter um enquadramento historico relevante para o local onde se insere o edificio. O
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edificio mantém a sua caracteristica habitacional de tipologia T4 com uma area de

implantacao de 198.86 m?, sendo a sua distribuicao feita da seguinte forma (figura 4.16):

e Rés do chao: arrumos;
e 1° Andar: zona de habitacao;

e SOtado: arrumos.

Figura 4.16 - Vista atual do edificio correspondente ao caso de estudo E.

Toda a estrutura da zona de reconstrucédo sera feita em betdo armado por sapatas, pilares e
vigas e lajes de escada de betdao armado. As lajes de pavimento serdao aligeiradas e a
cobertura sera totalmente refeita, funcionando no seu todo com duas aguas. A data do
licenciamento, o local do edificio encontrava-se na carta de ordenamento e no regulamento
do Plano Diretor Municipal como afeta aos Espacos Urbanos de nivel 2 na hierarquia de

aglomerados urbanos.

Em termos de classificacdo da intervencao quanto ao nivel de reabilitacdo recorrendo ao
quadro 2.4, inserido no capitulo 2 do presente trabalho, este edificio foi classificado pelo
Nivel 4.

Mediante a investigacao feita foi possivel proceder ao preenchimento da ficha de recolha de

dados n°5, apresentada no anexo A.6.5.
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4.4 Analise da aplicacao da ficha de recolha de dados

A partir da analise da aplicacao da ficha de recolha de dados faz-se a analise da informacao
mais importante recolhida em cada um dos cinco casos de estudo apresentados, permitindo

retirar algumas conclusdes do trabalho realizado.

No quadro 4.1 faz-se uma sintese da informacao recolhida perante a analise dos cinco casos

de estudo apresentados.

Quadro 4.1 - Sintese da aplicacao das fichas de recolha de dados.

Sintese das Fichas de Recolha de Dados

Casos de

Estudo A B c D E

Ano 2009 2009 2010 2010 2010

Nivel de

e Nivel 5 Nivel 4 Nivel 4 Nivel 3 Nivel 4
Reabilitacdo

Habitacao
v v v
Unifamiliar

Habitacao
v v
Multifamiliar

Area Total de

~ 770,23 m? 160,00 m? 661,44 m? 310,20 m? 502,55 m?
Construcao

Total dos
Custos a data 404 269,24 € 94 632,46 € 257 320,83 € 70 924,60 € 152 079,60 €

da obra

Custos
Atualizados 437 365,86 € 102 379,37 € 274 543,84 € 75 664,63 € 162 242,90 €
para 2015

Custo Atual

por m? 567,84 €/m? 639,87 €/m? 415,07 €/m? 243,92 €/m? 322,83 €/m?

Valor Médio

€/m? 437,91 €/m?

No geral, conseguiu-se recolher uma grande parte dos custos/pagamentos efetuados pelo
dono de obra nos cinco casos de estudo acima referidos. No entanto, apenas no caso de
estudo B se apresentaram os custos de aquisicao do edificio e registos efetuados apos a
compra do mesmo. Os restantes provieram de herancas ou ja pertenciam ao dono de obra nao
havendo possibilidade de se saber qual o valor pago pelo mesmo devido a ja se terem passado

varios anos apds a aquisicao.

E de salientar ainda que, nos casos de estudo D e E também nao foi possivel aceder ao custo
de execucao de projeto pelas mesmas razdes temporais em que tera ocorrido e por serem

projetos de ordem privada.
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Por outro lado, pode fazer-se outro exercicio verificando apenas os custos de execucao de
obras de reabilitacao verificando os custos por metro quadrado e comparando de seguida com
os valores de execucao de obras de construcao nova por metro quadrado, conforme se
apresenta no quadro 4.2. Relembrando que o preco por metro quadrado de construcao da
habitacao ronda os 700,24 €/m? de area util como foi referido no capitulo 3 do presente
trabalho.

Como as areas de construcao sao areas brutas, aquele valor foi incrementado em 10 % (770,26
€/m?).
contemplam custos de projeto semelhantes aos dos restantes casos de habitacdes

Os custos de reabilitacao referentes aos casos de estudo D e E no quadro 4.2,

unifamiliares (10 €/m?) pois ndo existia informacao suficiente.

Quadro 4.2 - Comparacao de custos de reabilitacao versus construcao nova.

Comparacgao de Custos de Reabilitacdo vs Construcao Nova

Casos de
Estudo

A

B

C

D

Ano

2009

2009

2010

2010

2010

Area de
Construcao

770,23 m?

160,00 m?

661,44 m?

310,20 m?

502,55 m?

Total dos
Custos a data
da obra

404 269,24 €

94 632,46 €

257 320,83 €

74 026,60 €

157 105,10 €

Custos
Atualizados
para 2015

437 365,86 €

102 379,37 €

274 543,84 €

78 976,27 €

167 603,70 €

Custo de
reabilitacao
por m?

567,84 €/m?

639,87 €/m?

415,07 €/m?

254,60 €/m?

333,51 €/m?

Custo de
construcao
nova

593 277,36 €

123 241,60 €

509 480,77 €

238 934,65 €

387 094,16 €

Relacao entre
Custos de
Reabilitacao e
ode
referéncia
para
Construcao
Nova

74 %

83 %

54 %

33%

43 %

Valor Médio

57,4 %

Valor Médio
por m?

57,3 %

Note-se que nos custos de execucao referentes a cada obra e apresentados nas fichas de
recolha de dados estao incluidos os custos de todo o processo de demolicdo das partes do
edificio a substituir e todas as intervencdes de reconstrucao. Enquanto o preco da habitacao

por metro quadrado de referéncia para as habitacdes limita-se ao valor de execucao por si so.
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Ou seja, é possivel afirmar-se que tendo em conta a relacao entre os custos de execucao de
uma obra de reabilitacao e os custos de execucao de uma obra de construcao nova a primeira

sera mais favoravel apresentando valores médios para os casos de estudo de cerca de 57 %.

Estes mesmos custos podem ser divididos em etapas de construcao, permitindo observar que
percentagem de custos do valor total da obra compde cada uma delas. Desta forma,
elaborou-se um pequeno quadro (quadro 4.3) onde se faz um resumo dos custos obtidos nas

principais etapas de execucao para cada um dos casos de estudo.

Quadro 4.3 - Relacao percentual dos custos nas etapas de execucao da obra.

Relacdo dos Custos nas Etapas de Execucdo

Estrutura de Estrutura de
Custos para Custos para
Casos de Estudo A B ¢ D E Habitacées Habitacées
Multifamiliares [ Unifamiliar [¢0]
Estaleiro 2,2% 130/’9 36% | 3% | 3%
Trabalhos 2% | 1% | 1,8%| 1% | 1%
Complementares
Demoli¢ées - 52% | 3,3% 3% 5%
Movimentosde | 34 | 19 | 17% | 1,3% | 2% 0,8% 4%
Terras
Fundagbes 32% | 09% | 1,3% 9% 2% 5,5 % 6,5%
Estruturas 15,5 | 1,2 1133 1 g | 13y 21,5 % 23%
% % %
Alvenarias 82% | 3,9% | 4,8% 7% 9% 10,5 % 9%
Coberturas 2,7% | 1,1% | 5,7% 5% 4,5 % 6,3 % 7%
Isolamentos e
Impermeabiliza¢ | 5,8% | 6,4% | 4,4% 6% 6%
oes
Serralharias e o 10,4 11,4
Caixilharias 2l % s " % s 1%
Cantarias 0,1% | 0,8% | 3,1% | 0,6% | 0,8% 0,2%
Carpintarias | 13 | 1h2 1 1420 o0 | 4y 0,4% 0,3%
% % %
Revestimentode | g 1o | 489 | 73% | 6% | 6% 8,3 % 5,5 %
Paredes
Rodapés e o o
Rodatetos 1,4 % 1,1% 1,5% 1,1% 1,3 %
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Soleiras, Peitoris

0,3 % - - 3,3% | 2,8%
e Capeamentos

Revestimento de

. 4,9% 31% | 3,1% 4% 4.6 % 5,2% 57%
Pavimentos

Revestimentos

de Tetos 28% | 1% | 1,4% | 2,0 | 1,5% 1,5 % 0,8%

Pinturas 3% 1,6% | 43% | 3,5% 4% 4,5 % 5,5%

Equipamento

2,2% | 1,7% | 2,1% 3% 1,9 % 2% 0,9 %
Sanitario

Estores e Telas 0,1% | 0,1% - - - 1,5% 1,8 %

Equipamentos,
Mobiliario e 5,2% | 5,3% | 9,2% 1% 1% 2,5% 2,2 %
Equipamento

Instalacéo e
Equipamentode | 0,7% | 0,7% | 1,1% 1% 0,7 % 0,6 %
Gas

Instalacéo e
Equipamento de 4,8 % 5% 4,2 % 4% 2,5% 5,5% 4,5%
Agua e Esgotos

Instalacdo e
Equipamentos
Elétricos e
Telefénicos

8,9% | 8,6% | 6,1% 4% 2% 5% 4%

A observacao e analise do quadro permitem verificar que existe uma grande diferenca de
percentagens de custos efetuados em determinadas etapas, principalmente dos trés primeiros
casos para os restantes dois. Isto deve-se, necessariamente, ao facto de a diferenca de custos
de execucdo ser significativa comparando os projetos publicos (A, B e C) e os projetos

privados (D e E).

Da observacao do quadro confirma-se que tendo por base os casos de estudo analisados, o
maior valor dos custos de execucdo de obra destina-se a realizagcdo das estruturas (13 %),
carpintarias (12 %), alvenarias (6,5 %) e revestimento de paredes (6,5 %) visto que sao as
partes que sofrem mais percentagem de demolicao. O custo das demolicoes ronda,

aproximadamente, os 3 a 5 % do custo total de realizacao da obra.

Ainda sobre este assunto, € de salientar que a razdo pela qual a obra correspondente ao caso
de estudo D apresenta um valor muito reduzido comparando com as restantes deriva de se
tratar de uma obra de nivel 4, pois apresenta uma quantidade de demolicées nao previstos
nos outros niveis, e & das obras que aproveita mais area ja construida sendo apenas

necessario nessas zonas realizar uns ajustes tornando o edificio habitavel.

De outra forma, pode obter-se o valor patrimonial tributario de cada edificio segundo o CIMI,

ou seja, o valor do edificio perante as financas. Este valor pode ser simulado através do
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Sistema de Informacao Geografica do Imposto Municipal sobre Iméveis (SIGIMI). O simulador
solicita fundamentalmente as areas e idade referentes ao edificio ou fracdo, bem como o

coeficiente de localizacao (Anexo A.7).

Este coeficiente foi obtido através da localizacao do edificio no mapa do SIGIMI e corresponde
a 1,1 nos casos de estudo A, B e C. Nos casos estudo D e E os coeficientes de localizacao

encontram-se nos 0,65 e 0,53, respetivamente, obtendo-se os apresentados no quadro 4.4.

Quadro 4.4 - Comparacao do total de custos do empreendimento com o valor patrimonial tributario
utilizado do IMI.

Comparacao do Total de Custos do Empreendimento vs Valor Patrimonial IMI

Casos de

Estudo A B c D E
Ano 2009 2009 2010 2010 2010
CArea de 770,23 m2 160,00 m?2 661,44 m? 310,20 m? 502,55 m?
onstrugao
Total dos

Custos a data 404 269,24 € 94 632,46 € 257 320,83 € 74 026,60 € 157 105,10 €
da obra

Custos
Atualizados 437 365,86 € 102 379,37 € 274 543,84 € 78 976,27 € 167 603,70 €
para 2015

Valor
Patrimonial 385 160,00 € 109 410,00 € 333 200,00 € 130 410,00 € 131 300,00 €
Tibutario

Relagdo entre
Custos de
Reabilitacao e
o Valor
Patrimonial
Tributario

114 % 93 % 82 % 60 % 128 %

Valor Médio 95 %

Valor Médio
por m?

99,8 %

0 valor patrimonial tributario serve para a Autoridade Tributaria (Financas) obter um possivel
valor de um determinado edificio. No entanto, este calculo tem em conta diversos fatores
como o terreno, a existéncia de garagem, o grau de conforto, a localizacdo do edificio, entre
outros. Logo, em alguns casos os valores podem estar sobrevalorizados quando comparados
com o total dos custos do empreendimento. Neste caso, ainda se consegue confirmar que a

reabilitacdo de um edificio é favoravel mesmo que numa percentagem de 5 %.

Um outro dado importante e de possivel comparacdo com os custos totais dos
empreendimentos estudados € o preco de avaliacdo bancaria por metro quadrado obtido
através do INE. Estes valores sdo publicados para efeitos de avaliacdo de um determinado

edificio para financiamento pela instituicao bancaria. Com isto, o Ultimo valor publicado é de
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fevereiro de 2015 onde se pode observar que o valor unitario de avaliacdo bancaria para os
apartamentos na zona da Beiras e Serra da Estrela é de 729,00 € e para as moradias € de
768,00 €.

De uma forma mais explicita, o quadro 4.5 apresenta uma comparacdo entre os valores
obtidos para cada caso a partir dos valores unitarios de avaliacdo bancaria e os custos totais
dos empreendimentos em estudo.

Quadro 4.5 - Comparacao do total de custos do empreendimento com os valores de avaliacdo bancaria do
INE.

Comparacéo do Total de Custos do Empreendimento vs Valores de Avaliagdo Bancaria

Casos de

Estudo A B c D E
Ano 2009 2009 2010 2010 2010
CArea de 770,23 m? 160,00 m? 661,44 m? 310,20 m? 502,55 m?
onstrucao
Habitacao
Unifamiliar v v v
Habitacao
Multifamiliar Y Y
Total dos
Custos a data 404 269,24 € 94 632,46 € 257 320,83 € 74 026,60 € 157 105,10 €
da obra
Custos

Atualizados 437 365,86 € 102 379,37 € 274 543,84 € 78 976,27 € 167 603,70 €
para 2015

Valor
Avaliacao 561 497,67 € 122 880,00 € 482 189,76 € 238 233,60 € 385 958,40 €
Bancaria

Relagdo entre
Custos de
Reabilitacao e
o Valor de
Avaliacao
Bancaria

77 % 83 % 56 % 33% 43 %

Valor Médio 58,4 %

Valor Médio

A 58,8 %
por m

Olhando para o quadro percebe-se que o total de custos de um empreendimento e nao
contabilizando apenas os custos de execucao do mesmo, é significativamente inferior ao custo

de uma avaliacdo de um edificio feita por uma entidade privada.

Em resumo, nota-se uma diferenca significativa sob o ponto de vista de custos de execucao
em termos de uma obra publica e de uma obra privada a data de execucdo das mesmas bem

como, a diferenca de custos entre os diferentes niveis (figura 4.17).
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Figura 4.17 - Relacao entre niveis de reabilitacdo e o total de custos do empreendimento por m?.

0 estado de degradacao dos edificios analisados revela-se demasiado avancado permitindo
mostrar apenas valores de custos para niveis de reabilitacao 3, 4 e 5. No nivel de reabilitacao
3 os custos de reabilitacdo apresentam valores na ordem dos 243,93 €/m?. Quando se
aumenta o grau de intervencao para o nivel de reabilitacdo 4 esses custos aumentam para os
459,26 €/m? e por fim, no nivel de reabilitacdo 5 os custos de reabilitacdo rondam os 567,84
€/m2,

Sendo assim, e tendo em consideracao os casos em analise existe uma diferenca de custos
entre niveis de reabilitacdo de 215,34 €/m? entre o nivel 3 e 4, enquanto a diferenca de

custos entre o nivel 4 e 5 é de, apenas, 108,58 €/m?Z.

A analise da figura 4.17 permite observar que, quanto maior o nivel de intervencdo na obra
mais desfavoravel se torna sob o ponto de vista dos custos. Isto deve-se ao facto de o niUmero
de intervencoes ser superior entre niveis de intervencdo, a complexidade das operacdes

aumenta, entre outros fatores.

Por outro lado, mostra-se o custo de reabilitacdo por metro quadrado para cada caso de
estudo abordado no presente trabalho permite obter um valor médio global de 437,91 €/m?
(figura 4.18).
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Figura 4.18 - Relacao entre os casos de estudo e o total de custos do empreendimento por m2.

Pensando de outra forma, pode obter-se o valor médio dos custos de reabilitacdo por metro
quadrado tendo em conta o tipo de habitacdo presente. Para edificios multifamiliares o custo
de uma operacao de reabilitacdo rondara os 491,46 €/m?, enquanto que perante habitacoes
unifamiliares (moradias) este valor desce para os 402,21 €/m?.

Quanto ao preco de execucao dos casos de estudo, em 2015, sofrem apenas cerca de 7 % de
inflacdo em relacdo ao ano em que foram construidas. Embora seja um valor aproximado faz
alguma diferenca na contabilizacdo dos custos a nivel percentual de um tipo de obra para

outro.

Quadro 4.6 - Relacao percentual do total de custos do empreendimento perante as varias comparagoes.

Sintese dos Valores Percentuais

Casos de Estudo A B C D E
Habitacdo Unifamiliar v v v
Habitacdo Multifamiliar 4 v

Relacao entre Custos de Reabilitacdo e

o de referéncia para Construcdo Nova 74% 83 % 4% 3% 4%
Relagdo entre Cqstos 'de Rgabil’itgcéo e 114 % 93 % 82 % 60 % 128 %
o Valor Patrimonial Tributario
Relagdo entre Custo§ d~e Reablljt.acéo e 77 % 83 % 56 % 33% 43%
o Valor de Avaliagcdo Bancaria
Valor Médio 88,3 % 86,3 % 64,7 % 42 % 71,3 %
Valor Médio 70,5 %
Valor Médio por m? 72,1 %
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Em concordancia com o quadro 4.6 e de uma forma mais pratica, apresenta-se na figura 4.19
os varios valores percentuais para as diferentes relacoes estabelecidas permitindo-nos

visualizar a diferenca existente entre os diversos estudos em cada caso de estudo.
0 codigo de cada relacao é feito da seguinte forma:

e CR/CCN é a relacado entre custos de reabilitacdo e o de referéncia para construcdo
nova;
e CR/SIGIMI é a relacao entre custos de reabilitacdo e o valor patrimonial tributario;

e CR/VAB é a relacao entre custos de reabilitacdo e o valor de avaliacao bancaria.

140%
120%
100%

80%
& \ —@— CR/CCN

60%

CR/SIGIMI
40% \

CR/VAB

Relagdo entre Custos (%)

20%

0%
A B C D E

Casos de Estudo

Figura 4.19 - Relacao percentual entre o total de custos de cada caso de estudo com as diferentes

comparacoes.

Em sintese, percebe-se que a diferenca de valores de preco da habitacdo por metro quadrado
e 0s precos unitarios para habitacdo do INE é minima. Como ja foi referido atras, na
comparacdo com o valor patrimonial tributario entram diversos fatores que podem

sobrevalorizar o edificio em si ou o seu valor de construcao.

Em termos de comparacdao de custos entre uma obra de reabilitacao e uma obra de
construcao nova, e olhando as diversas relacdes estabelecidas, a primeira continua a

apresentar-se mais favoravel com um valor 30 % abaixo.

Sob outro ponto de vista, pode olhar-se para o valor médio das trés relacdes de custos

estabelecidas para cada caso de estudo apresentado na figura 4.20.
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Figura 4.20 - Valor médio das relacdes de custos estabelecidas.

Fazendo esta analise certifica-se que o valor do custo de reabilitacdo consegue ser sempre
inferior e por isso mais favoravel. Em termos de valores de custos por metro quadrado
verifica-se que o valor de um empreendimento de reabilitacao representa 72,1 % do

investimento feito num empreendimento de construcao nova.
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5.1 Consideracdes finais

A reabilitacdo de edificios € um tema de recente abordagem em Portugal e por isso o presente
trabalho procurou, primeiro, sistematizar os principais conceitos relacionados com o tema,
particularmente reabilitacdo, reconstrucao e manutencao. A proposta de uma classificacao dos
niveis de reabilitacdo adequados as condicdes das obras realizados no pais possibilitou a

definicao do raio de acao da pesquisa.

Para um melhor entendimento, fez-se uma contextualizacao no atual panorama do setor da
construcao de edificios em Portugal tentando perceber qual a situacdo vivida bem como o
estado do parque habitacional ja edificado. Procurou-se entender de uma forma breve e geral
as experiéncias internacionais mais relevantes sobre o tema. Concluindo que, tal como no caso
portugués, no resto da Europa o crescimento do setor da reabilitacdo de edificios passou pela
reducao dos custos de execucao de obras. No entanto, vem-se incentivando o investimento
privado através de varios beneficios fiscais e procedimentos legais de licenciamento deste tipo

de obra.

Acredita-se que a reabilitacdo de edificios se torne um processo comum em Portugal para o
qual o meio técnico se devera voltar com mais dedicacdo e empenho nos proximos anos. A
reabilitacdo passa ndo s6 por uma questdao econémica, mas também ambiental pois permite a

reutilizacao de um espaco e dos elementos nele inseridos.

Detalhou-se o processo construtivo de um empreendimento, procurando juntar todos os pontos
de custos envolvidos ho mesmo que, apesar do enfoque para o setor da reabilitacao, pode ser
utilizado para qualquer tipo de projeto. O processo passou por fazer uma sintese de
custos/pagamentos efetuados pelo dono de obra desde a aquisicdo do terreno ou edificio, até

ao processo de legalizacao, passando pelo projeto e utilizacdo do edificio.

Salienta-se que a busca pela minimizacao dos riscos envolvidos em projetos de reabilitacao
deve ter como principio o desenvolvimento minucioso do orcamento, de modo que seja possivel
o levantamento de todos os dados pertinentes a obra da forma mais precisa possivel. No
presente trabalho, notou-se uma grande diferenca entre os orcamentos para execucao da obra
nos casos publicos e privados. Enquanto, nos primeiros trés casos, os orcamentos estavam
conformes e com o detalhe necessario a percecdo de todos os custos, nos dois Ultimos, esse

detalhe ja nao acontecia.
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No preenchimento das fichas de recolha de dados, verificou-se que existem valores ainda pouco
definidos no setor da construcao como € o caso da fiscalizacdo da obra. No presente trabalho
e mediante a pesquisa elaborada nota-se ainda que, para valores de custos de execucao de

obra no caso da reabilitacdo, existem discrepancias significativas entre edificios semelhantes.

Os dados recolhidos referentes aos casos de estudo podem nao definir no seu todo a realidade
vivida em Portugal, mas permitem desde logo ter uma nocao daquilo que se vem fazendo no
setor da reabilitacdo. Embora tenham surgido incentivos pUblicos para fomentar este tipo de
intervencao, verifica-se que os centros historicos ainda estdao muito degradados e que as
intervencdes realizadas apenas sao feitas quando o edificio ja apresenta um nivel de

degradacao elevado.

Convém voltar a referir que quanto maior for o nivel de intervencao mais dispendiosa sera a
intervencao realizada no edificio. Deve promover-se a realizacao deste tipo de intervencao o

mais cedo possivel no sentido de renovar o tempo de vida til do edificio.

Os valores definidos por este trabalho poderdo ser uma importante fonte de referéncia para
estimativas de custos em futuros projetos de reabilitacdo, pois conseguem mostrar a partida
quanto vai ser gasto pelo dono de obra. Desta forma, o proprio tera a possibilidade de fazer a

sua tomada de decisGes antes de avancar com o empreendimento.

A ficha de recolha de dados elaborada no presente trabalho, reline os custos associados a um
processo construtivo. A contabilizacao desses custos permite perceber que percentagem do

investimento pode estar associada a legalizacao do projeto, bem como a execugao do mesmo.

Para verificar a relacao entre custos de reabilitacao e de construcao nova, foram estudadas
trés comparacoes dos valores obtidos nas fichas: com o preco de construcao da habitacao por
metro quadrado de area (til incrementado de 10 % para que se pudesse utilizar a area de
construcdo bruta dos edificios em causa, com o valor patrimonial tributario através do

simulador SIGIMI e com o valor de avaliacdo bancaria da habitacdo publicado pelo INE.

A partir desta analise, e embora a amostra nao seja muito significativa, pode afirmar-se que a
intervencao de reabilitacdo de um edificio habitacional na zona em estudo sera mais econdmica
numa média de cerca de 30 %. Mostra-se ainda que, o custo de reabilitacdo por metro quadrado

tera um valor médio global de 441,33 €/m?2.

A partir destas consideracdes, pode-se afirmar que o objetivo proposto para o presente trabalho
foi plenamente atingido, uma vez que foi possivel analisar os custos envolvidos em cinco
empreendimentos de reabilitacdo de edificios para uso habitacional, realizados na cidade da
Covilha e freguesias adjacentes e, a partir dessa analise, identificar a estrutura e o total de

custos de um empreendimento dessa natureza.
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Por Ultimo, e fazendo uma reflexao final, pode dizer-se que a partir da analise feita ao longo
do trabalho conclui-se que a complexidade da obra de reabilitacao € um fator determinante
nos custos de execucdo. Para além de que pode condicionar a execucao da obra pois a sua
contabilizacao no total de custos acarretados pelo dono de obra podem agravar a sua decisao.
Para além disso, os custos finais também serao influenciados por condicdes impostas pela
legislacao em vigor e pelas caracteristicas inerentes aos proprios edificios. Esta estimativa de
custos é entdo passivel de ser associada ao diagndstico inicial e solucdes encontradas das

patologias do edificio.

5.2 Principais dificuldades

Destaca-se que o volume de obras de reabilitacao na cidade da Covilha foi dinamizado com a
participacdao da empresa municipal Nova Covilha - SRU, tendo esta realizado trés das obras
estudadas no presente trabalho. Atualmente, o setor da construcdo esta um pouco estagnado

como consequéncia das dificuldades econdmicas existentes.

Por outro lado, o estudo a desenvolver pretendia compilar todos os custos de um
empreendimento. Tornou-se dificil encontrar esses valores pagos a data dos acontecimentos,
principalmente nas obras privadas. Em algumas situacdées, como por exemplo em valores
referentes a fiscalizacao da obra, foi necessario arbitrar-se um valor de cerca de 4 % do valor
de execucdo da obra mediante varias pesquisas efetuadas sobre o tema, pois em Portugal é

ainda pouco usual em construcdes de edificios, nomeadamente os particulares.

A elaboracdo da sequéncia de etapas de atividades necessarias no processo construtivo de um
empreendimento tornou-se fundamental para a composicao das fichas de recolha de dados
apresentadas nos anexos deste trabalho e podera servir de referéncia para futuros trabalhos

nesta area de estudo.

5.3 Desenvolvimentos futuros

Para que haja um desenvolvimento do setor da construcdo, principalmente na area da
reabilitacdo, € necessario a participacdo e investimento de capital privado. Existem ja
beneficios para este tipo de intervencao por parte do Estado, no entanto existe um aspeto que
deve ser estudado em maior detalhe, o calculo dos custos de execucao, de forma a densificar

e uniformizar a informacao relativa no conjunto do pais.
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Depois de realizar este estudo a justificacao atual de que “é mais caro reabilitar do que
construir de novo” parece uma verdadeira falacia. Podera apenas ser verdade se ndo houver
aconselhamento técnico acompanhado de um verdadeiro estudo econémico com a
quantificacao da totalidade dos encargos e dos trabalhos a realizar, se nao existir conhecimento
sobre as técnicas de reabilitacao, formacao do pessoal e capacidade tecnolégica diferente das
técnicas de construcao nova e se os proprietarios nao estiverem suficientemente informados
das vantagens atuais em termos de licenciamento simplificado e das reducées nos impostos e

taxas aplicaveis.

Outro ponto que pode vir a ser analisado com mais profundidade é o estudo de tecnologias
especificas para obras de reabilitacdo. E imprescindivel que as investigacdes voltadas para essa
area sejam consolidadas e ampliadas uma vez que, sem isso, qualquer incursao no sentido de
diminuir os custos de execucdo ndo trara impactos significativos para o desenvolvimento do

setor.

Estudar a dinamica envolvida nas obras de reabilitacdo deve ser outro tema de futuras pesquisas
bem como, a analise dos indices de produtividade relacionados especificamente com este tipo

de intervencdées.
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Exemplo de ficha de custos de reabilitacao de
referéncia para substituicao de coberturas de telha
ANAH
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Tabela de precos do guia “Are you fully insured? - Guide
to house rebuilding costs 2014”
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Exemplos de valores de reconstrucao de varios edificios
da HISCOX
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Larger country house

Suggested rebuild: £2,000 to £4,000 per m*

Urban terraced house with three storeys plus

Suggested rebuild: £2,000 to £5,000 per m~

Individual executive house

Suggested rebuild: £1,500 to £2,500 per m*

Mass design house

Suggested rebuild: £1,200 to £1,500 per m*

Cottage/village house

Suggested rebuild: £1,300 to £2,500 per m?

Suburban villa/semi-detached house

Suggested rebuild: £1,500 to £2,500 per m?

Ana Cristina Leite Torres
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Taxas de urbanizacao do Municipio da Covilha
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ESTIMATIVA ORCAMENTAL

Dono da Obra
Local da obra
Uso proposto
Habitacdo colectiva m x 42500 € = €
Habitacdo unifamiliar/bifamiliar m x 47000 € = €
Instalagbes Turisticas 610,00
Comércio elou Servicos m X 26000 € = €
Garagens, Anexos e depéndencias m X 14000 € = €
Sotdo ndo habitavel m x 12000 € = €
Caves utilizaveis 150,00
arandas, Terragos, Alpendres e Telheiros m x 17500 € = €
Instalacdes Indistriais m x 20500 € = €
Armazéns m? 205,00
InstalagBes Agricolas e Pecuarias m? 205,00
Arranjos exteriores m x B € = €
Muros de vedagdo ou suporte m x 50,00 € = €
(outros) X € = €

Total €

Valor total (extenso) -
Data O Técnico

REGULAMENTO MUNICIPAL DE URBANIZACAD E EDIFICACAD - MUNICIPIO DA COVILHA
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CAPITULO XVIII
Urbanismo

SECCAOI
L e obras de urb

Artigo 482
Emiss3o de alvara de licenga ou admissdo de comunicagdo prévia de loteamento com obras de urbanizacdo

1 - Nos casos referidos no n.2 3 do artigo 76° do RIUE a emissdo do alvara de licenca ou admissdo de comunicacdo prévia de loteamento com obras de urbanizacio estd sujeita ao pagamento da taxa
fixada no Quadro |, sendo esta composta de uma parte fixa e de outra varidvel em fungdo do nimero de lotes, fogos, unidades de ocupagdo e prazos de execucdo, previstos nessas operagbes

urbanisticas.
QUADRO |

1.1- Emissdo do alvara de licenca ou admiss3o de comunicagdo prévia
Acresce ao montante referido no nimero anterior:

1.2 - Por lote

1.3 - Por fogo

1.4 - Por outras unidades de utilizagio

1.5 - Aditamento ao alvara de licenga ou admiss3o de comunicagio prévia

Acresce ao montante referido no ndmero anterior:

1.6 - Por lote, fogo ou unidade de utilizac3o resultante do aumento autorizade

1.7 Prazo - por cada més ou fraccio

286,30 €

57,40€
57,40€
57,40€
286,30 €

57,40€

43,00€

2 - Nos casos em que exista aditamento ao alvara de licenca ou admissdo de comunicagdo prévia de loteamento com obras de urbanizagdo e que em resultado desse aditamento, se verifique um

aumento do ndmero de fogos ou de lotes, é também devida a taxa referida no nimero anterior, incidindo a mesma, contudo, apenas sobre 0 aumento autorizado.
3 - Serdo igualmente suportadas pelo interessado as despesas inerentes a discuss3o publica das operagBes de loteamento, nos casos em que a ela houver lugar.

4 - As despesas inerentes a publicitagdo do alvara de licenga ou admissdo de comunicagdo prévia de loteamento, previstas no n.? 2 do artigo 782 do RIUE, serdo suportadas pelo interessado.

Artigo 492
Emissdo de alvard de licenga ou admissdo d i prévia de | sem obras de urbanizagio

1- A emissao do alvard de licenga ou admissdo de comunicagdo prévia de loteamento sem obras de urbanizagdo estd sujeita ao pagamento da taxa fixada no Quadro Il, sendo esta composta de uma

parte fixa e de outra varidvel em fungio do nimero de lotes, fogos e unidades de ocupagao, previstos nessas operages urbanisticas.

QUADRO Il

1.1- Emissdo do alvara de licenca ou admissdo de comunica¢do prévia

Acresce ao montante referido no nimero anterior:

1.2- Por lote

1.3 - Por fogo

1.4 - Por outras unidades de utilizagdo

1.5- Aditamento ao alvard de licenga ou admissdo de comunicacdo prévia
Acresce ao montante referido no nimero anterior:

1.6 - Por lote, fogo ou unidade de utilizacdo resultante do aumento autorizado

286,30 €

57,40€
57,40€
57.40€
286,30 €

5740€

2 - Qualquer aditamento ao alvard de licenga ou admissdo de comunicacio prévia de loteamento sem obras de urbanizagdo resultante da sua alteragdo, que titule um aumento do nimero de lotes,

fogos ou unidades de ocupacioe, é também devida a taxa referida no nimero anterior, incidindo a mesma, contudo, apenas sobre o aumento autorizado.

3 - Serdo igualmente suportadas pelo interessado as despesas inerentes a discussio publica das operactes de loteamento, nos casos em que a ela houver lugar.

4 - As despesas inerentes a publicitagdo do alvara de licenga ou admissdo de comunicagdo prévia de loteamento, previstas no n.2 2 do artigo 782 do RIUE, serdo suportadas pelo interessado.

Artigo 502
Emissdo de alvari de licenca ou admissdo de comunicagio prévia de obras de urbanizagio

1- A emiss3o do alvara de licenga ou admiss3o de comunicagio prévia de obras de urb 30 estd sujeita ao pag da taxa fixada no Quadro lll, sendo esta composta de uma parte fixa e de

outra variavel em funcdo do prazo de execugdo e do tipo de infra-estruturas, previstos para essa operacao urbanistica.

QUADRO Il

1.1 - Emissdo do alvard de licenga ou admissdo de comunicagao prévia
1.2 - Aditamento ao alvara de licenga ou admissdo de comunicagdo prévia

Acresce ao montante referido no ndmero anterior:
1.3 - Prazo - por cada més

Tipo de infra-estruturas:

1.4 - Redes de abastecimento de dgua (ml)
1.5- Redes de saneamento (ml)

1.6 - Redes de gds (ml)

1.7 - Redes eléctricas (ml)

1.8 - Redes telecomunicacdes (ml)

1.9 - Arranjos exteriores (m2)

1.10 - Arruamentos (m2)

286,30 €
286,30€

43,00€

5740€
5740€
5740€
5740€

5740€

5740€

5740€

2 - Qualquer aditamento ao alvara de licenga ou admissao de comunicagdo prévia de obras de urbanizag3o esta igualmente sujeito ao pagamento da taxa referida no nimero anterior, apenas sobre o

aumento autorizado.

3 - Serdo igualmente suportadas pelo interessado as d inerentes a di o pablica das Ges de loteamento, nos casos em que a ela houver lugar.

4 - As despesas inerentes a publicitagdo do alvara de licenga ou admiss3o de comunicagdo prévia de loteamento, previstas no n.2 2 do artigo 782 do RIUE, serdo suportadas pelo interessado.
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SECGAO Il
Remodelagio de terrenos

Artigo 512
Emissdo de alvard ou admissdo de comunicagdo prévia de trabalhos de remodelacdo de terrenos

1- A emissado do alvard ou admissdo de comunicagdo prévia para trabalhos de remodelagdo de terrenos, tal come se encontram definidos na alinea I) do artigo 22 do RIUE, esta sujeita ao pagamento da

QUADRO IV
1.1 - Por licenciamento ou admiss3o de comunicac3o prévia 114,60 €
1.2 - Terraplanagens e outras obras integradas a drea de edificacdo com projecto aprovado, per metro guadrado ou fraccdo 100€
1.3 - Prazo de execugdo por més ou fracgdo 17,20€
1.4 - Terraplanagens e outras obras que, ndo estando integradas na drea da edificacio com projecto aprovado alterem a topografia local (por cada 100 m2 ou fracgio) 57,406
2- 0 licenciamento ou
QUADROV
2.1 - Por licenciamento ou admiss3o de comunicacdo prévia 572,60 €
2.2 - Por metro cibico de materiais a explorar ou fracgdo 1,00€
2.3 - Por ano ou fraccio 114,60 €
SECCAO Il
Obras de edificacdo
Artigo 522
Emissdo de alvara de licenca ou admissdo de comunicagdo prévia para obras de edificacio
1-Aemissdo do alvara de licenga ou admissdo de comunicacio prévia para obras de edifi estd sujeita ao to da taxa/l o fixada no Quadro VI, variando esta consoante o uso ou
fins a que a obra se destina, a drea global a edificar, o respectivo prazo de execugdo e, ainda, da drea geografica em que se insere, de acordo com planta anexa ao presente regulamento.
QUADRO VI
NIVEL 1 Por metro quadrado de drea global de edificagdo:
(Grande Covilhd) 1.1- Habitagdo unifamiliar 2,80€
1.2 - Edificios colectivos de habitagdo, comércio efou servigos 2,80€
1.3 - Industria 2,80€
1.4 - Outros fins 2,80€
1.5 - Por lugar de estacionamento em falta 1603,30€
1.6 - Prazo de execugdo (por cada més ou fracgdo) 17,20€
NIVEL 2 Por metro quadrado de drea global de edificago:
(Restantes areas) 1.7 - Habitagdo unifamiliar 250€
1.8 - Edificios colectivos de habitagdo, comércio efou servigos 250€
1.9 - Inddstria 2,50€
1.10 - Qutros fins 2,50€
1.11 - Por lugar de estacionamento em falta 1.443,00 €
1.12 - Prazo de execucdo (por cada més ou fraccdo) 15,50 €
SECGAO IV

Casos especiais

Artigo 532
Casos especiais

1- A emissdo de alvara de licenca ou admissio de comunicacio prévia para construgbes, ampliacbes, alteragGes, edificagies ligeiras, tais como estufas, muros, anexos, garagens, tanques, piscinas,

QUADRO VIl
1.1 - Prazo de execugao (por cada més ou fracgdo) 17,20€
1.2 - Vedagdes definitivas ou provisérias confinantes com a via publica (ml) 1,00€
1.3 - Anexos, Telheiros, Alpendres, Garagens ou outros (m2) 2,80€
1.4 - ConstrugBes caracterizadas pelo volume: Silos, Tanques, Depésitos, Piscinas ou outros (m3) 2,80€
1.5 - Demoligdes de edificagbes (m2 de drea de implantagdo) 1,00€
1.6 - Estufas ou outras edificagbes destinadas a actividade agricola 1,00€

(item 1.6 aditado)

2 - A demolicio de edificios e outras construgdes, quando ndo integrada em procedimento de licenca ou admiss3o de comunicagdo prévia, esta também sujeita ao pagamento da taxa para o efeito
fixada no Quadro VII.

SECGAO V
zagdes das edificagdes

Artigo 542
i de utilizagdo e de al 40 do uso

1 - Nos casos referidos no do n.2 4 do artigo 42 do RIUE a emissdo do alvara correspondente obedece as especificidades constantes no Quadro VIIl esta sujeita ao pagamento do montante ali fixado em
funcZo da area, do nimero de fogos, ou unidades de ocupagdo e seus anexos.

QUADRO VIl

1.1 - Habitagdo e seus anexos - por fracgio 57,40€
1.2 - Arrumas, garagens e parqueamentos, por unidade de ocupagio 57,40 €
1.3 - Para armazéns, por metro quadrado 2,20€
1.4 - Outras utilizaces, por unidade de ocupagio 5740€
1.5 - Comércio e prestagio de servicos, por cada unidade de ocupacdc 57,40€

6 - InstalagBes destinadas & exploragdo agricola, agro-pecuaria e actividades conexas, por cada unidade de ocupacio 57,40€

7 - Instalagdes desportivas de uso publico, por cada unidade de ocupacdo 101,70 €
1.8 - Estabelecimentos de comércio e prestagdo de servigos que de alguma forma possam envolver riscos para a salde e seguranca das pessoas, por cada unidade de ocupagdo 57.40¢€
1.9 - Estabelecimentos turisticos, por cada estabelecimento 1717,80€
1.10 - Estabelecimento de alojamento local por cada estabelecimento 264,40 €
1.11 - Industrias tipo 1; 2 ou 3, por metro quadrado 2,20€
1.12 — Campos de férias ou outras zonas de recreio de utilizacdo publica, por unidade 101,70 €
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Anexo A.6

Ficha de recolha de dados

Ana Cristina Leite Torres 159



Empreendimentos de Construcao e Reabilitacao - Custos Associados

160 Ana Cristina Leite Torres



Anexos

| FICHA DE RECOLHA DE DADOS |

| casoDeEstubo | | Pag. _J__ |
[ ANO | [ FicHANe ] |
[ LocaLpaosra | |

Fotos da localizagdo (por exemplo com base no google maps)

[ HABITACAO UNIFAMILIAR | | [ HABITACAO MULTIFAMILIAR | |
[ NepEPisos | | | AREA DE IMPLANTAGAO (m?) | |
| NeDEFOGOS/TIPOLOGIA | | | AreA DE consTRUCRO (m?) | |
DESCRICAO DA OBRA (Trabalhos a executar, sistema construtivo inicial e final)
NIVEL DE REABILITACAO (Identificagdo do nivel de reabilitagdo)
TRABALHOS PREVISTOS (O que esté previsto nos trabalhos de reabilitagdo)
PRAZQ DE EXECUCAO
(dias)
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Pag. | |
CUSTOS ASSOCIADOS |
AQUISICAO DO
TERRENO/EDIFICIO (€)
REGISTOS (€) [
ESTUDO PREVIO | PROJ. ARQUITETURA| PROJ. EXECUCAO TOTAL
CUSTOS DE PROJETO (€)
TAXAS DE EMISSAO DE
PARECERES (€)
PRE-CERTIFICADO SCE
(€)
LICENCIAMENTO (€)
EXECUCAO DE
TRABALHOS (€)
[ Fiscauzacio(€) |
DIRECAO TECNICA DA
OBRA (€)
LIG. AGUA
LIG.ELETRICA
PARECERES (€) LIG.GAS
LIG. ITED
ACUSTICA
CERTIFICADO HONORARIOS DO PERITO TOTAL
CERTIFICADO SCE (€)
LICENGA DE UTILIZACAO
(€)
ELETRICAS
N GAS
LIGACOES (€) .
AGuA
OUTRAS
REGISTOS/ ESCRITURAS
(€)

TOTAL DOS CUSTOS () |
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Pég. _/__

FOTOGRAFIAS DA OBRA
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Anexo A.6.1

Ficha de recolha de dados do caso de estudo A
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| FICHA DE RECOLHA DE DADOS |
| casopeestubo | A | ( Pag.1/3 |
[ ano [ 2009 | [Fichane [ 1 |
| ocaLpaosra | Rua das Portas do Sol, Cidade da Covilha - Santa Maria |

T —
Frr ittt 4

I.’,

~oay

—
—

N
[ B =

| HasiTACROUNIFAMILIAR | | [ HasmacRomuitiFamiiAR | x|
| Ne DE PISOS | 3 | | AREA DE IMPLANTACAO (m’) | 280,50 |
Ne DE FOGOS/TIPOLOGIA 2-T1;4-T2;1-C AREA DE CONSTRUGCAO (m?) 770,23
2

DESCRICAO DA OBRA

O conjunto habitacional em estudo ja foi objeto de demoligdo, mas torna-se importante
recupera-lo com as caracteristicas anteriores, principalmente, ao nivel das fachadas. Destina-
se a um edificio de habitagdo multifamiliar com rés do chdo, 12 e 22 andares mais uma fragdo

de comércio/servigos.

NIVEL DE REABILITACAO

Nivel 5

Elaboragdo de movimentos de terra e preparagdo das fundagdes em betdo armado.
Estrutura do edificio suportada por pilares, vigas e lajes em betdo armado. Alvenaria de tijolo

TRABALHOS PREVISTOS | e cobertura com telha ceramica de canudo. Execugdo dos revestimentos de pavimentos e
dos revestimentos das paredes com reboco, nas paredes interiores colocagdo de estuque
projetado. Execucdo de acabamentos e instalacdes diversas (gds, eletricidade, etc).
PRAZO DE EXECUCAO
: 120
(dias)
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| Pég.2 /3 |
CUSTOS ASSOCIADOS |
AQUISICAD DO
. 0,00 €
TERRENO/EDIFICIOf€) !
[ recisTos(e) | 0,00 €
ESTUDO PREVIO [ PROJ. ARQUITETURA] PROJ. EXECUCAD TOTAL
CUSTOS DE PROJETO (€)
4 000,00 € 4.000,00 € 3430,00 € 11430,00 €

TAXAS DE EMISSAO DE
PARECERES (€)

N&o existentes no processo.

PRE-CERTIFICADO SCE |

400,00 €

LICENCIAMENTO (€)

Isento de taxas.

EXECUCAD DE

370 000,00 €
TRABALHOS (€) !
| FISCAUZACAD | 14 800,00 €
DIRECAD TECNICA DA Como se trata de uma obra ao encargo de uma empresa municipal ndo serdo cobrados
OBRA valores quanto a direcdo técnica da mesma.
LIG. AGUA 311,36 €
LIG.ELETRICA 0,00€
PARECERES LIG.GAS 375,00 €
LiG. ITED 602,70 €
ACUSTICA 175,00 €
CERTIFICADO SCE CERTIFICADO HONORARIOS DO PERITO TOTAL
200,00 € 1750 € 14950,00 €
LICENCA DE UTILIZACAD 399,00 €
ELETRICAS 1111,93€
GAS 25,00 €
LIGAGOES - -
AGUA 2449,25€
OUTRAS
REGISTOS/ ESCRITURAS 240,00 €
TOTAL DOS CUSTOS 404 269,24 €
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| Pag.3/3 |

FOTOGRAFIAS DA OBRA
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Anexo A.6.2

Ficha de recolha de dados do caso de estudo B
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| FICHA DE RECOLHA DE DADOS |
| casopeestubo [ 8 | ( Pag.1/3 |
[ ano | 2009 | [ FcHane | 2 ]
| LocaLpAaoBrA | Rua do Meio, Cidade da Covilhi - Conceicdo |

| HasimacROuNiFAMILAR | x| | HABITACAO MULTIFAMILIAR | |
[ Ne DE PISOS | 3 | | AReA DE IMPLANTACRO (m®) | 40,00 |
N2 DE FOGOS/TIPOLOGIA 1-T2 AREA DE CONSTRUGAO (m°) 160,00
2

Edificio antigo consolidado numa rua de caracteristicas altimétricas e composto por rés do
DESCRICAO DA OBRA chdo, 12 e 22 andares mais sotdo. Destinado a habitacdo, o seu tratamento exige todo o
cuidado pelo enquadramento histérico que ocupa.

NIVEL DE REABILITACAO Nivel 4

Demoligcdo de todo o interior do edificio com aproveitamento das fachadas exteriores.
Elaboracdo de movimentos de terra e preparagao das fundagées em betdo armado.
Estrutura do edificio suportada por pilares, vigas e lajes em betdo armado. Alvenaria de tijolo

TRABALHOS PREVISTOS Z o L X ;
e cobertura com telha ceramica de canudo. Execugdo dos revestimentos de pavimentos e
dos revestimentos das paredes com reboco, nas paredes interiores colocacdo de estuque
projetado. Execugdo de acabamentos e instalagdes diversas (gas, eletricidade, etc).
PRAZO DE EXECUCAO
- 118
(dias)
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Pag.2 /3 |
CUSTOS ASSOCIADOS |
AQUISICAD DO
; 15 000,00 €
TERRENO7EDIFICIONE) ’
| REGISTOS (€) [ 27,00 €
ESTUDO PREVIO PROJ. ARQUITETURA PROI. EKECUC;ED TOTAL
CUSTOS DE PROIETO (€]
528,00 € 528,00 € 453,00 € 1509,00 €

TAXAS DE EMISSAO DE
PARECERES (€)

MNio existentes no processo.

PRE-CERTIFICADO SCE |

45,00 €

LICENCIAMENTO (€)

Isento de taxas.

EXECUCAD DE
TRABALHOS (€)

73 895,98 €

| FISCALIZACAO [

295588 €

DIRECAD TECNICA DA

Como se trata de uma obra ao encargo de uma empresa municipal ndo serdo cobrados

OBRA valores quanto a direcdo técnica da mesma.
LUG. AGUA 4448 €
LIG.ELETRICA 0,00 €
PARECERES LIG.GAS 45,00 €
LIG. ITED 80,00€
ACUSTICA 110,00 €
CERTIFICADO SCE CERTIFICADD HONORARIOS DO PERITO TOTAL
22,50 € 250 € 272,50 €
LICENCA DE UTILIZACAD 57,00 €
ELETRICAS 241,22 €
GAS 25,00 €
LIGACOES - :
AGUA B83,40€
OUTRAS
REGISTOS/ ESCRITURAS 240,00 €
TOTAL DOS CUSTOS 9463240 €
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| Pig.3/3 |

FOTOGRAFIAS DA OBRA
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Anexo A.6.3

Ficha de recolha de dados do caso de estudo C
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| FICHA DE RECOLHA DE DADOS |
| casopeestubo | ¢ | [ Pig.1/3 |
[ ano [ 2010 | [Fciane | 3 |
| LOCALDAOBRA | Rua Alexandre Herculano, Cidade da Covilh - Santa Maria |

[ HasmacRo uniFAMILIAR | | | nasmacRiomumiFamiuar | x|
[ nepepsos | 4 ] [__AREA DE IMPLANTACAO (m’) | 16536 |
[ nepefosos/meoogia [ 2-11;3-12 | | AReaDE cONsTRUCAO (m?) | 661,44 |

o conjunto habitacional em estudo sera objeto de demolicdo apenas da parte interior dos
edificios sendo que as fachadas tém interesse arquitetonico devido ao enquadramento

DESCRICAO DA OBRA
¢ histérico que apresentam. Mantem-se a caracteristica habitacional e dividem-se por rés do
chao, 12, 22 e 32 andares.
NiVEL DE REABILITACAO Nivel 4

Demoligdo de todo o interior do edificio com aproveitamento das fachadas exteriores.
Elaboragdo de movimentos de terra e preparacao das fundagdes em betdo armado.
Estrutura do edificio suportada por pilares, vigas e lajes em betdo armado. Alvenaria de tijolo
e cobertura com telha ceramica de canudo. Execugdo dos revestimentos de pavimentos e
dos revestimentos das paredes com reboco, nas paredes interiores colocagdo de estuque
projetado. Execucdo de acabamentos e instalagdes diversas (gas, eletricidade, etc).

TRABALHOS PREVISTOS

PRAZO DE EXECUCAO

(dias) 24
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Pag.2 /3
CUSTOS ASSOCIADOS
AQUISICAO DO
. 0,00 €
TERRENO/EDIFICIONE) ’
[ recisTos(€) | 0,00 €
ESTUDO PREVIO PROJ. ARQUITETURA PROJ. EXECUCJE.D TOTAL
CUSTOS DE PROJETO (€)
3 350,00 € 3 350,00 € 2 870,00 € 9570,00 €

TAXAS DE EMISSAO DE
PARECERES (€)

Mio existentes no processo.

PRE-CERTIFICADO SCE |

205,00 €

LICENCIAMENTO (€)

Isento de taxas.

EXECUCAD DE
TRABALHOS (€)

23344503 €

| FISCALIZACAD [

9337,80€

DIRECAO TECNICA DA

Como se trata de uma obra ao encargo de uma empresa municipal ndo serdo cobrados

DBRA valores quanto a direcdo técnica da mesma.
LIG. AGUA 222,40 €
LIG.ELETRICA 0,00 €
PARECERES LIG.GAS 300,00 €
LIG. ITED 550,00 €
ACUSTICA 160,00 €
CERTIFICADO SCE CERTIFICADD HONORARIOS DO PERITO TOTAL
102,50 € 1250€ 135250€
LICENCA DE UTILIZACAD 285,00 €
ELETRICAS 1211,10 €
GAS 25,00 €
LIGACOES — -
AGUA 417,00 €
OUTRAS
REGISTOS/ ESCRITURAS 240,00 €
TOTAL DOS CUSTOS 257 320,83 €
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| Pég.3/3 |

FOTOGRAFIAS DA OBRA

/
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Anexo A.6.4

Ficha de recolha de dados do caso de estudo D
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| FICHA DE RECOLHA DE DADOS |
[ casopeestubo | o | | Pag.1/3 |
| ano | 2010 | [Fichane [ 4 ]
| tocaLpaosrA | Rua da Ramila - Paul, Concelho da Covilhd |

[ HasmaciouniFamiiar | x| | HABITACAO MULTIFAMILIAR | |
| Ne DE PISOS | 2 | | AReA DE IMPLANTACAO (m*) | 204,00 |
| NeoErocos/mipooGia | 1-12 | | AreaDE consTRUCAO (m?) | 31020 |

Edificio de tipo rural cuja estrutura assenta em paredes de pedra de granito e xisto,
DESCRICAO DA OBRA destinado a habitagdo com rés do chao e 12 andar. Sofreu ja diversas alteragdes que o
fizeram perder a sua esséncia anterior.

NiVEL DE REABILITACAO Nivel 3

Demolicao de parte do interior do edificio com aproveitamento das fachadas exteriores e
execucdo de ma zona de ampliagdo. Aproveitamento da estrutura anterior e na zona a
ampliar realizam-se movimentos de terra e preparacao das fundagées em betdo armado.
TRABALHOS PREVISTOS |Estrutura do edificio suportada por pilares, vigas e lajes em betdo armado. Alvenaria de tijolo
e cobertura com telha ceramica de canudo. Execugdo dos revestimentos de pavimentos e
dos revestimentos das paredes com reboco, nas paredes interiores colocagdo de estuque
projetado. Execucgdo de acabamentos e instalagGes diversas (gas, eletricidade, etc).

PRAZO DE EXECUCAO

(dias) 6
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Pag.2 /3 |
CUSTOS ASSOCIADOS |
AQUISICAD DO
. 0,00 €
TERRENO/EDIFICIO(€) ’

|  recistosie) | 0,00 € |

ESTUDO PREVIO FROJ. ARQUITETURA PROJ. EXECUCAD TOTAL

CUSTOS DE PROJETO (£)
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

TAXAS DE EMISSAO DE
PARECERES (€)

Mo existentes no processo.

| PRE-CERTIFICADO SCE |

45,00 €

LICENCIAMENTO (€)

Isento de taxas.

EXECUCAD DE
67 000,00 €
TRABALHOS (€) '
|  Fscauzacio | 2 680,00 € |

DIRECAO TECNICA DA

Como se trata de uma obra ao encargo de uma empresa municipal ndo serdo cobrados

OBRA valores quanto a diregdo técnica da mesma.
LIG. AGUA 44,48 €
LIG.ELETRICA 0,00 €
PARECERES LIG.GAS 4500 €
LIG. ITED 80,00 €
ACUSTICA 110,00 €
CERTIFICADO SCE CERTIFICADO HONORARIOS DO PERITO TOTAL
22,50 € 250 € 272,50 €
LICENCA DE UTILIZACAO 57,00 €
ELETRICAS 242,22 €
GAS 25,00 €
LIGACOES - -
AGUA 83,40 €
OUTRAS
REGISTOS/ ESCRITURAS 240
TOTAL DOS CUSTOS 7092460 €
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FOTOGRAFIAS DA OBRA
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Anexo A.6.5

Ficha de recolha de dados do caso de estudo E
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| FICHA DE RECOLHA DE DADOS |
[ casopeestubo | & ] ( Pig.1/3 |
[ ano | 2010 | | icane [ 5 ]
| ocaLpaoBra | Rua da Ramila - Patil, Concelho da Covilha |

|  HasmacROUNIFAMILAR | x| | HABITACAO MULTIFAMILAR | |
| Ne DE PISOS | 2 | | AREA DEIMPLANTACAO (m’) | 198,86 |
[ neperocos/meologia | 1-T4 | | ARea DE consTRUCAO (m?) | 502,55 |
DESCRICAO DA OBRA Edificio rural cn‘Jja e~strut?.|ra als.senta em paredes de pedrak de granito e xis't?, destinado a
habitacdo unifamiliar composto por rés do chao, 12 andar e sétio.
NIVEL DE REABILITACAO Nivel 4
Demoligdo de parte do interior do edificio com aproveitamento da fachada principal.
Realizagdo de movimentos de terra e preparagdo das fundacdes em betdo armado. Estrutura
TRABALHOS PREVISTOS do edificio suportada.pc?r pilares, vigas e lajes fm betdo arnfado. Alvenana.de tijolo e
cobertura com telha ceramica de canudo. Execucgdo dos revestimentos de pavimentos e dos
revestimentos das paredes com reboco, nas paredes interiores colocagao de estugue
projetado. Execu¢do de acabamentos e instalagdes diversas (gas, eletricidade, etc).
PRAZO DE EXECUCAO
: oA 396
(dias)
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Pag.2 /3 |
[ CUSTOS ASSOCIADOS |
AQUISICAD DO
TERRENO/EDIFICIO[E) 0,00€
| REGISTOS (€) | 0,00 € |
ESTUDO PREVIO | PROI. ARQUITETURA| PROJ. EXECUCAD TOTAL
CUSTOS DE PROJETO (€)
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
TAXAS DE EMISSAO DE .
N3o existentes no processo.
PARECERES (£)

| PRE-CERTIFICADO SCE |

55,00 €

LICENCIAMENTO (€)

Isento de taxas.

EXECUCAD DE
145 000,00 €
TRABALHOS (€) !
| mscauzacio | 5 800,00 € |

DIRECAD TECNICA DA

Como se trata de uma obra ao encargo de uma empresa municipal ndo serdo cobrados

OBRA valores quanto a diregdo técnica da mesma.
LIG. AGUA 44,48 €
LIG.ELETRICA 0,00 €
PARECERES LIG.GAS 50,00 €
LIG. ITED 90,00 €
ACUSTICA 115,00 €
CERTIFICADO SCE CERTIFICADO HONORARIOS DO PERITO TOTAL
27,50 € 250 € 277,50 €
LICENCA DE UTILIZACAD 57,00 €
ELETRICAS 242,22 €
GAS 25,00 €
LIGACOES - :
AGUA B340 €
OUTRAS
REGISTOS/ ESCRITURAS 240
TOTAL DOS CUSTOS 152 079,60 €
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Anexo A.7

Valor patrimonial tributario - SIGIMI e valores de
avaliacao bancaria
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e CASO DE ESTUDO A

SIGIMI - Simulagéo Valor Patrimonial Tributario

RIBUTACAO DO PA ONIO

SIGIMI - Sistema de Informag

Geografica do Imposto Municipal Sobre Imoveis

B

imprimir  contactos

Simulacgao Valor Patrimonial Tributario

Tipo de Prédio

Afectagdo

Coeficiente de afectagao
Coeficiente de localizagdo
Valor de construgdo
Idade do prédio
Coeficiente de vetustez

Coeficiente de qualidade e conforto

Area bruta privativa

Area bruta dependente

Area total do terreno

Area de im plantacéo

Area Ajustada

Valor Patrimonial Tributario

e CASO DE ESTUDO B

Prédio Edificado - Propriedade total com ou sem divisdes
Habitagao

1,00

1,10

603,00

6

0,90

1,00

770,23 m2

0,00 m2

280,50 m2

280,50 m2

645,18 m2
385.160,00 Euros

SIGIMI - Simulagéo Valor Patrimonial Tributario

B®

imprimir  contactos

ISun ulacao Valor Patrimonial Tributario

Tipo de Prédio

Afectagdo

Coeficiente de afectagdo
Coeficiente de localizago
Valor de construcdo
Idade do prédio
Coeficiente de vetustez

Coeficiente de qualidade e conforto

Area bruta privativa

Area bruta dependente

Area total do terreno

Area de implantacdo

Area Ajustada

Valor Patrimonial Tributario

Prédio Edificado - Propriedade total com ou sem divisées
Habitagdo

1,00

1,10

603,00

6

0,90

1,19

160,00 m2

0,00 m2

40,00 m2

40,00 m2

154,00 m2
109.410,00 Euros
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e CASO DE ESTUDO C

SIGIMI - Simulagéo Valor Patrimonial Tributario

RIBUTACAO DO PATRIMONIO
SIGIMI - Sistema de Informag

seografica do Imposto Municipal Sobre Imaveis (_3 |u

imprimir  contactos

ISunuIacao Valor Patrimonial Tributario |
Tipo de Prédio Prédio Edificado - Propriedade total com ou sem divisdes
Afectagdo Habitagdo
Coeficiente de afectacéo 1,00
Coeficiente de localizagdo 1,10
Valor de construgdo 603,00
Idade do prédio 5
Coeficiente de vetustez 0,90
Coeficiente de qualidade e conforto 1,00
Area bruta privativa 661,44 m2
Area bruta dependente 0,00 m2
Area total do terreno 165,36 m2
Area de implantacéo 165,36 m2
Area Ajustada 558,15 m2
Valor Patrimonial Tributario 333.200,00 Euros

e CASO DE ESTUDO D

SIGIMI - Simulagéo Valor Patrimonial Tributario

ABUTACAO DO PATRIMONIO
SIGIMI - Sistema de Informag

cografica do Imposto Municipal Sobre Imoveis O |u

imprimir  contactos

Simulacdo Valor Patrimonial Tributario |
Tipo de Prédio Prédio Edificado - Propriedade total com ou sem divisdes
Afectagdo Habitagdo
Coeficiente de afectacao 1,00
Coeficiente de localizacdo 0,65
Valor de construcdo 603,00
Idade do prédio 5
Coeficiente de vetustez 0,90
Coeficiente de qualidade e conforto 1,19
Area bruta privativa 313,10 m2
Area bruta dependente 83,35 m2
Area total do terreno 806,15 m2
Area de implantacao 204,00 m2
Area Ajustada 299,48 m2
Valor Patrimonial Tributario 130.410,00 Euros
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e CASO DE ESTUDO E

SIGIMI - Simulagéo Valor Patrimonial Tributario

c e
! &

imprimir  contactos

Tipo de Prédio Prédio Edificado - Propriedade total com ou sem divistes
Afectacdo Habitacdo
Coeficiente de afectagao 1,00

Coeficiente de localizagio 0,53

Valor de construgdo 603,00

Idade do prédio 5

Coeficiente de vetustez 0,80

Coeficiente de qualidade e conforto 1,19

Area bruta privativa 389,08 m2

Area bruta dependente 162,85 m2

Area total do terreno 372,00 m2

Area de implantacao 198,86 m2

Area Ajustada 379,35 m2

Valor Patrimonial Tributario 131.330,00 Euros

Voltar | | Sair

e VALOR DE AVALIACAO BANCARIA - APARTAMENTOS

o o Media 25% |Média 50% !.lec_ila 25%| Media Média 25%| media 50%
- Media 25% |Media Global| menores 4 - maiores - | Global -
=} Media 50% - maiores - - Apartame | Apartame | Apartame | Apartame menares - -
] Apartamento A Apartame | Apartame
2 < - Beira partam_ento Aparlam_e nto n_tos - nltos - rlltos - nt_os - ntos - ntos -
-
g Baixa s-E!-elra s-E!-ewa Beiras e | Beiras e | Beiras e | Beiras e Médio Médio
Baixa Baixa Serrada | Serrada | Serrada | Serrada Tejo Tejo
Estrela Estrela Estrela Estrela
T @ @ @ Fm @ e @ [ m @
abr/14 Tav 775 756 751 560 785
mai'4 753 752 T3 739 583 a04
jun/14 T 722 690 714 8§25 775
jul14 695 676 705 830 754
agoi14 708 7268 659 679 755
seti14 T34 738 679 691 595 773
outi14 o 730 882 633 597 787
novi14 581 720 691 843 694 595 754
dezi14 668 703 551 686 2594 697 603 754
jan/1s 728 554 699 825 710 587 T3
I fewl15 742 573 706 959 729 578 733
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e VALOR DE AVALIACAO BANCARIA - MORADIAS

Periodo

abri14
mai'l4
juni14
juli14
ago/14
zeti14
put/14
nowviid
dez/14

jani1s
I fewl15 |

Media 25%
maiores -
Habitagdo -
Beira Baixa

(3

)

Meédia Global
- Habitagdo -
Beira Baixa

1230
1248
1245
1227
1228
1232

788

788

F

Média 25%
Menores -
Habitagdo -

Beiras e
Serrada
Estrela

(1)

814
793
787
7510

r

Média 50%

Habitagdo -

Beiras e
Serrada
Estrela

(2)
1230
1224
1203
1225
1243
1245
1235
1231
1231

756
756

F

Media 25%
maiores -
Habitagdo -

Beiras e
Serrada
Estrela

(3)

1882
1802
1366
1508
1822

Media - -
o | Medi 254 a5
Habitagao 4 - pitagio | Habitagéio
Beiras e P -
Medio Medio
Serra da Tejo Tejo
Estrela
F @ [ m [ (2
1245 541 756
1228 621 602
1211 631 727
1230 536 742
1249 516 798
1246 532 203
1227 581 769
1229 579 729
1232 587 774
768 582 Tr2
768 582 772
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