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5. ESTUDO DA VARIABILIDADE DE CUSTOS DE
REABILITACAO

Uma vez que ndo existem em Portugal, documentos ou bases de dados de apoio para a
determinacgao de custos de reabilitagao, foi decidido analisar a situacao e tentar conhecer

a variabilidade dos custos praticos e assim contribuir para a difusdo do conhecimento.

Quando se pretende orgamentar trabalhos de reabilitagdo, os valores a considerar para
cada um dos trabalhos deverao ser obtidos com a colaborag¢ao directa dos responsaveis
pela execugédo dos trabalhos, dando-lhes a imagem, o mais pormenorizada possivel do
tipo de trabalho a realizar, visto que os custos podem variar segundo varias

condicionantes, tais como:
= As condi¢des de circulacido e acesso ao local;
= Possibilidade de montagem de estaleiro de apoio;
= A dimensao do edificio, nUmero de pisos;
= A area média de habitacao;
= Presencga ou ndo de ocupantes;
= Condicdes de mercado e de concorréncia;

= Disponibilidade das empresas qualificadas e com preparagao para novas solugbes

tecnolodgicas;
= Disponibilidade de m&o-de-obra no local;
= A idade da obra.

Para além destes trabalhos em obra, ha ainda a necessidade de executar de trabalhos
de preparacgdo, tais como demoligdo ou consolidacdo prévia, inexistentes nas obras
totalmente novas. Estes trabalhos traduzem-se em encargos adicionais e muitas vezes
originam sobrecustos. Estes problemas sdo, geralmente, questdes relacionadas com os
utentes, com os agentes e representantes do Dono da Obra, condicionantes do préprio

objecto da intervengao ou condicionantes dos préprios empreiteiros.
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5.1 — DESCRICAO DO ESTUDO A REALIZAR

Como ja foi referido, existe uma grande dificuldade de elaborar documentos de
orcamentagdo em reabilitagdo, uma vez que nao ha grande informagdo, em Portugal,
neste campo. A semelhanca do que ja existe noutros paises, existe o objectivo de
elaborar documentos que possam facilitar a determinagéo e estimagao de custos de uma
forma mais facilitada. Para tal, € necessario fazer uma recolha de dados de obras ja
realizadas e perceber qual a variagao dos custos atribuidos a cada trabalho. Desta forma,
foi solicitada informacgao sobre custos de trabalhos, a cerca de 300 empresas nacionais e
internacionais, com objectivo de estudar a variabilidade dos custos dos mesmos, para
que se possa efectuar uma comparagao de pregos e perceber o porqué desta variagao
aquando da execucg&o de uma obra de reabilitagdo. E também, importante perceber qual
dos trabalhos sofre maior variagdo de custo e saber como varia de empresa para
empresa e mesmo dentro da propria empresa. Esta solicitacdo as empresas foi efectuada
via correio electrénico, telefonicamente e via CTT.

Entendeu-se limitar o estudo ao comportamento da envolvente exterior, dando particular
énfase as fachadas (envolvente vertical), uma vez que esta é a parcela que pesa mais
em termos de custos na globalidade de uma obra deste tipo.

Numa primeira fase foi efectuada uma lista de trabalhos de reabilitacao, e distribuida as
empresas para que nos fossem dados os custos de cada trabalho numa unidade pré-
definida. Porém, houve dificuldade no preenchimento desta listagem e por isso se optou,
numa segunda fase, por pedir orgamentos de obras de reabilitagcdo ja executadas, com
objectivo de fazer um tratamento adequado dos dados.

No total, participaram 20 empresas portuguesas, distintas e localizadas em diferentes
zonas do pais.

A tabela a que se apresenta de seguida contém a listagem final dos tipos de custos
considerados neste estudo. Esta esta organizada com subcategorias gerais — Custos
gerais, Zona Opaca, Envidragcados, Cobertura, Pontos singulares, Varandas e terragos,
Drenagem de aguas pluviais — que contém diversos trabalhos de reabilitagdo que podem

ser feitos na envolvente exterior.
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5.2 — LISTAGEM DE TRABALHOS DE REABILITACAO

Apresenta-se de seguida uma tabela com a descricdo dos diversos trabalhos

encontrados nos orgcamentos disponibilizados pelas empresas, distribuidos por diferentes

subcategorias.

Tabela 6 — Listagem de trabalhos de reabilitagdo na envolvente exterior de edificios

Subcategorias N° do Descrigio Un.
trabalho
Custos Gerais 1 Custos de montagem, manutengéo e desmontagem de estaleiro uUn.
2 Implementagéo de Plano de Seguranca e Saude V.G
3 Andaimes tubulares metalicos dotados de tela de protecgéo m*
4 Demoli¢gdo de parte do edificio existente un.
5 Montagem, exploracdo e desmontagem de meios de acesso, para permitir m?2
a execucdo dos trabalhos da empreitada
Zona Opaca 6 Aplicagao de sistema de isolamento térmico pelo exterior com fixagédo m?2
mecanica ao suporte em parede rebocada e pintada
7 Aplicagéo de sistema de isolamento térmico pelo exterior com fixagao m?
mecanica ao suporte em paredes revestidas a ladrilho ceramico
8 Aplicacao de revestimento plastico espesso m°
9 Tratamento e pintura das superficies em betdo a vista m*
10 Tratamento das superficies e aplicagdo de pintura elastica m?
11 Aplicagao de pintura plastica m*
12 Aplicagdo de argamassa m*
13 Aplicacéo de uma argamassa com polimeros armada e pintura acrilica 2
sobre superficies de betdo m
14 Aplicacédo de barramento e pintura em superficies de betédo m*
15 Aplicacéo de revestimento de chapa lacada com isolamento térmico sobre m?
paredes rebocadas
16 Impermeabilizacdo de paredes e platibandas exteriores com argamassas 2
hifréfugas
17 Execugédo de reboco hidrofugado m*
18 Impregnacéo de pedra m*
Limpeza e reparagao de paredes existentes em alvenaria de pedra
19 rebocada e pintada, prontas a receber pintura constituido por: tratamento m?2
de fissuras e outras anomalias existentes, reposi¢cdo de reboco em zonas
de tapamento ou abertura de vaos
20 Revestimento em azulejo ceramico, incluindo salpico, embogo e reboco m?
talochado com argamassa
21 Regularizagdo e colocagao de degraus de escada em granito vg
29 Picar e retirar todas as argamassas do reboco, com limpeza dos granitos m?2
e enchimento das juntas
23 Tratamento de fachada com tijolo de face a vista m?
o4 Tratamento de fachadas com revestimento em placa de 2
pedra/ladrilhos/azulejos m
25 Tratamento de zonas rebocadas e pintadas ligeiramente fissuradas m*
26 Tratamento de zonas rebocadas e pintadas fortemente fissuradas m?
27 Reparacgéo / substituicdo de revestimentos pétreos m°
28 Reparar escadas m2
29 Repintura de paredes rebocadas com tinta texturada m*
30 Limpeza a jacto de agua de alta pressdo de fachada para pintar m°
31 Reparagéo de gradeamento em escadarias exteriores m.l.
Fornecimento e execugéo de paredes duplas de alvenaria de tijolo
32 ceramico furado 30x20x15 + 30x20x11 cm, incluindo caixa-de-ar e m?
isolamento com 3 cm.
33 Fornecimento e execugéo de paredes simples de alvenaria de tijolo m?

ceramico furado 30x20x15 cm
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Zona Opaca N° do .

trabalho Descrigao Un.
3 Fornecimento e execugéo de paredes duplas de alvenaria de tijolo 2

4 A . . . . m

ceramico furado 15+11 cm, incluindo caixa-de-ar e isolamento com 3 cm.

Construgdo de murete de alvenaria, incluindo isolamento térmico do tipo 2

35 m

Wallmate (4cm)

Envidragados 36 Desmontagem de caixilhos uUn.
37 Retirar caixilharia degradada e armazenamento no local da obra m*
38 Substituicdo de vaos Un.
39 Reparagéo da superficie exterior de padieiras degradadas vao
40 Reparacgéo de peitoris e soleiras em pedra calcaria com 35 cm de m?2

espessura
a1 Reparacgéao de soleiras lisas, com 0,04 m de espessura e 0,40 m de m?2
largura aproximada
42 Desmontagem de soleira de granito m?
43 Aplicagéo de soleiras em granito m.l.
44 Substituicdo de peitoris com 3 cm de espessura m°
45 Substituicdo de ombreiras, vergas e soleiras Vg
46 Reparacgéo das ligagbes caixilharia/fachada Un.
47 Substituicdo/reparagéo de caixilharias de janelas, portas e postigos em m?2
aluminio termolacado
48 Substituicdo das laminas de estore incluindo substituigdo das calhas de m?
estore por elementos de caracteristicas analogas
49 Substituicdo de aros para aplicagédo de portas simples un.
50 Substituicdo de aros para aplicagao de portas duplas un.
Substituicdo de peitoris, com 0,04 m de espessura com rebaixe de 1 cm e 2
51 : m
0,40 de largura aproximada
52 Substituicdo de vidro simples m*
53 Guarnig¢des de janelas com reboco e pintura m?
54 Aplicacéo de silicone das vedacdes das caixilharias m?
55 Impermeabilizagdo de guarnigées de vaos exteriores com argamassas m?
hidréfugas
56 Colocagao de caixilharia em aluminio lacado m.2
57 Pintura sobre superficies de madeira dos caixilhos envidragados m°
58 Abertura de vios m?
59 Pintura de portbes m?
60 Envernizamento das portadas m°
61 Desmontagem de revestimento de cobertura inclinada em telha ceramica m?
Cobertura 62 Aplicacédo de chapas metalicas termolacadas com 4 cm de espessura m°
63 Execugao de cobertura tipo "invertida" em coberturas em terrago m°
64 Remocgéo de chapas de fibrocimento e sua substituicdo por chapas m2
lacadas tipo sanduiche
65 Aplicacéo da cobertura em telha cerdmica m?
Fornecimento e aplicagdo de Telha ceramica de aba e canudo, incluindo
66 revestimento térmico "Roofmate" e remates com beirado, cumeeiras, m?
remates a chaminés com rufos em chapas zincadas
67 Aplicacao de isolamento térmico com 4 cm m°
68 Aplicagao de chapas onduladas de fibrocimento com isolamento térmico m?
69 Aplicagéo de chapa metalica termolacada com isolante térmico de 4cm m?
70 Impermeabilizagdo de coberturas, incluindo limpeza e preparagéo da m?2
superficie
71 Execucéo de Beirados argamassados m.l.
72 Tratamento das ligages da cobertura com os elementos emergentes m.l.
73 Tratamento de revestimentos degradados em chaminés (revestidas com m?2
elementos pétreos, metal, “pastilha” ceramica)
Reparagéao de coberturas em telhado, incluindo limpeza e reparagao de
74 elementos estruturais, substituicdo de elementos deteriorados, pintura e m?
tratamento de proteccdo necessaria
75 Substituigdo de chaminé, incluindo trabalho de toscos e acabamentos de un

pintura plastica
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trr:lt;glﬁo Descrigao Un.
76 Substituicdo das clarabdias degradadas. un.
77 Fornecimento de asnas un.
78 Formacéao de pendentes de escoamentoﬂde égu?s pluviais e execugdo de muretes m3
de contengdo em tijolos
Cobertura 79 Execugéo de betonilha de regularizagdo em argamassa m?
80 Execugao de revestimento com argamassa e pintura plastica m?
81 Execucédo de reboco com hidrofugante m*
82 Revestimento de cobertura com lajetas de betédo m*
83 Refazer elementos em betéo m®
Substituicdo de blocos em pedra de granito para os vaos de portas, janelas e 2
84 cunhais m
85 Restauragéo das cornijas em pedra m.l.
86 Tratamento de juntas de dilatagéo m.l.
87 Capeamento em zinco de platibandas m*
88 Tratamento de platibanda com cape.;ar.nent.o em zinco e revestimento da m?2
superficie interior
89 Capeamento em granito em pilares m*
90 Capeamento em granito para faixa exterior em rodapé m*
9 Capeamento em granitos para vaos das fachadas m?
92 Correcgao das saidas de aguas pluviais de varandas com ajuste do Un
orificio existente e aplicagao de tubos em inox. ’
93 Fornecimento e colocacao de tubagem e acessorios para ventilagao un.
94 Substituicdo de portas exteriores un.
95 Execucao de laro m.l.
96 Execucdo de soco exterior em argamassa m*
97 Refazer elementos em betdo armado m°
98 Reparagao/substituicdo de guardas em alvenaria rebocada m.l.
Varandas e 99 Reparagao/substituicdo/pintura de gradeamentos metalicos m.l.
terragos —
100 Substituicao de gradeamento.m varaqdas das fachadas, em ferro ml.
decapado e metalizado, pintado a esmalte
101 Reparagéo/substituicdo de guarda interior constituida por tubo estrutural, |
barra de chapa de ferro, decapada, metalizada e pintada com esmalte m.-l.
102 Reparagao/substituicdo de guarda ext_erior em ferro oxidado com corriméo ml.
e prumo vertical de ferro
103 Reparagéo das superfl’cies_ interiores das guardas dos terragos em m?
alvenaria rebocada e pintada
104 Limpeza e tratamento dos chapins das varandas, em pedra m.l.
105 Impermeabilizagao de varandas m?
106 Impermeabilizacdo e isolamento térmico de terraco m*
107 Reparagéo de pavimentos m?
108 Remogéo de entulho e posterior.enc.hime.nto com material para aplicagéq de m2
malhasol, assentamento de mosaico, incluindo cola de cimento de 12 qualidade
109 Substituicdo de pavimento ceramico anti-derrapa’ntle 40x40, além de todos m?
0s cortes e remates necessarios
110 Reparagéao de tectos exteriores rebocados e pintados a tinta plastica m?
111 Envernizamento de tectos exteriores em madeira m*
Remocao dos tubos de queda inseridos no interior das “courettes” por
112 : . A un.
tubos exteriores em zinco, didmetro 90 mm
113 Colocacgao de tubos de queda em PVC pintado, diametro 90 mm m.l.
114 Colocacao de tubos de queda em zinco m.l.
115 Aplicagdo de tubos de protec¢do em ferro fundido, diametro 90 mm m.l.
116 Aplicacéo de capitéis de tubos de queda, em zinco Un.
117 Reparagéo, substituicdo e pintura de tubos de queda em zinco m.l.
118 Caleira em zinco n°® 14 m.l.
119 Revestimento de rufos com zinco n°® 14 m.l.
120 Execugédo de algeroz m.l.
121 Ligacéo a rede geral em tubagem de PVC diametro 110 mm, incluindo escavagao, un.

assentamento e aterro
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Para além destes dados, foram efectuadas quatro questdes, para tentar perceber quais
as maiores dificuldades encontradas por estas entidades e qual a sua opinido sobre esta

tematica. As questdes colocadas foram:

= Que dificuldades sao habitualmente sentidas na determinacdo dos precos de

trabalhos de reabilitagao?

= Quais os aspectos que em seu entender diferenciam estes pregos dos relativos a
trabalhos novos?

= Em seu entender quais as principais dificuldades sentidas na execucdo de
trabalhos de reabilitagao?

= Que sugestdes apresentaria para ultrapassar o problema?

5.3 — ANALISE DE DADOS

5.3.1 — CUSTOS DOS TRABALHOS

Como primeira abordagem, apresenta-se um grafico onde se representa a quantidade de
orgcamentos de empresas que continha um determinado trabalho. Neste pode verificar-se

qual a quantidade de respostas maxima para o mesmo trabalho.
Houve 21 respostas aos trabalhos 1 e 4 (medidos em un.).

Com 14, 12 e 10 respostas, obtiveram-se os trabalhos apresentados em ‘b’ (medido em

m?), em ‘e’ (medido em m?) e em ‘f' (medido em m.l.), respectivamente.

Ao trabalhos apresentados em ‘c’ (medidos em m2), foram dadas 13 respostas, aos
apresentados em ‘d’ (medidos em m2) foram dadas 12 respostas e aos trabalhos
apresentados em ‘h’ ( 0 numero 38 medido em un. e o numero 102 medido em m.l.)

foram obtidos 10 valores em orgamentos diferentes.

Aos trabalhos apresentados em ‘g’ (medidos em m?) foram dados 9 valores de diferentes
orcamentos, e os trabalhos apresentados em ‘j’ (onde o trabalho nimero 2 é medido em

V.g. e os restantes em m?) tiveram 6 respostas.

Por ultimo, os trabalhos apresentados em ‘i’ (onde o trabalho nimero 92 é medido em

m.l. e os restantes em m?), tiveram lugar a 7 valores de custo de diferentes orgamentos.
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Os restantes trabalhos, nao referidos neste grafico, tiveram sempre um numero inferior

de valores conseguidos nos orgamentos das varias empresas.

Trabalhos que obtiveram maior
numero de respostas

g 3 7 6

l I I l l 1—1—1—ﬂTNUm eroderespostas

4 5 4
" ' " o o "/ Quantidade detrabalhos

a b c d e f g h i j

a) 1- Custos de montagem, manutencao e desmontagem de estaleiro;
4- Demoli¢gdo de parte do edificio existente.
b) 22- Picar e retirar todas as argamassas do reboco, com limpeza dos granitos e enchimento das juntas.
c) 67- Aplicagédo da cobertura em telha cerdmica;
107-Reparagéo de pavimentos.
d) 10- Tratamento das superficies e aplicagdo de pintura elastica;
61- Desmontagem de revestimento de cobertura inclinada em telha ceramica.
e) 24 -Tratamento de fachadas com revestimento em placa de pedra/ladrilhos/azulejos.
f) 119- Revestimento de rufos com zinco n° 14.
g) 3- Andaimes tubulares metélicos dotados de tela de proteccao;

25- Tratamento de zonas rebocadas e pintadas ligeiramente fissuradas;

27- Reparagéo / substituicdo de revestimentos pétreos;

70- Impermeabilizagdo de coberturas, incluindo limpeza e preparagéo da superficie.

h) 38- Substituicdo de vaos;

99- Reparacgao/substituicao/pintura de gradeamentos metalicos.

i) 6- Aplicacdo de sistema de isolamento térmico pelo exterior com fixagdo mecanica ao suporte em parede
rebocada e pintada;

12- Aplicacédo de argamassa;

16- Impermeabilizacdo de paredes e platibandas exteriores com argamassas hifréfugas;

69- Aplicagao de isolamento térmico com 4 cm;

86- Tratamento de juntas de dilatacéo.

j) 2- Implementacao de Plano de Seguranca e Saude;

17- Execugao de reboco hidrofugado;

19- Limpeza e reparagéo de paredes existentes em alvenaria de pedra rebocada e pintada, prontas a receber
pintura constituido por: tratamento de fissuras e outras anomalias existentes, reposicao de reboco em zonas de
tapamento ou abertura de vaos;

54- Aplicacao de silicone nas vedagbes das caixilharias

Grafico 1 — Quantidade de Ocorréncias dos Trabalho

Por forma a ter uma melhor visdo dos trabalhos efectuou-se o calculo da média e do dos

valores maximo e minimo dos custos apresentados por cada uma das empresas.

Assim, é possivel, saber:

= O valor médio de cada um dos trabalhos e de cada subcategoria dos trabalhos;
= A variagao do custo de cada trabalho na totalidade;

= A empresa que pratica o maior e menor valor para 0 mesmo trabalho;
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De seguida, apresentam-se as tabelas com os resultados obtidos, acompanhados de

breves comentarios.

Tabela 7 — Média e variagao de custos dos trabalhos da subcategoria “Custos Gerais”

N° do Custo Custo Custo
Subcategorias trabalho Descrigao Un. Médio Maximo Minimo
[€] [€] [€]
1 Custos de montagem, manutencao |\, | 14 757 36 | 71.806,46 | 515,98
e desmontagem de estaleiro
2 Implementacao de Planode |\, o | 191997 | 158250 | 327,33
Seguranca e Saude
3 Andaimes tubulares metaI|c~os m?2 9,02 28,90 2.00
. dotados de tela de protecgao
Custos Gerais D licio d e do edifici
4 emoligao de parte do editicio |\, 3912,17 | 9.110,99 | 15,51
existente
Montagem, exploracéo e
5 desmontagem .de meios d~e acesso, m?2 7.89 8.65 6.90
para permitir a execugao dos
trabalhos da empreitada

Nesta tabela, sdo apresentados a média e a variacdo de custos apresentados pelas
empresas aos trabalhos da subcategoria “Custos Gerais”. Podemos verificar que o
trabalho com o custo mais elevado, em média, € o trabalho numero 1 — ‘Custos de
montagem, manutengédo e desmontagem de estaleiro’ (un.) — e os trabalhos que
apresentam custos mais baixos sdo os trabalhos numero 3 — ‘Andaimes tubulares
metalicos dotados de tela de proteccdo’ (m?) — e ao trabalho nimero 5 — ‘Montagem,
exploracao e desmontagem de meios de acesso, para permitir a execugéo dos trabalhos

da empreitada’ (Un.).

Tendo como base os valores minimos e maximos, verifica-se que o trabalho nimero 5 —
‘Montagem, exploragdo e desmontagem de meios de acesso, para permitir a execugao
dos trabalhos da empreitada’ (Un.), sdo os que apresentam valores mais semelhantes.

Os outros trabalhos tém uma grande discrepéncia entre eles.

Apesar de estes trabalhos serem, na generalidade, medidos em valor global, o que quer
dizer que este, vai ser diferente consoante a dimensao da obra, n&o se justifica que haja
uma diferenca tao elevada de custos. Quando as empresas apresentam este tipo de
valores tdo diferenciados entre si, estdo a aproveitar-se da elaboracdo de artigos
extensos, para conseguirem ter um lucro mais elevado, dessa forma. Se se analisar os
artigos medidos em m?, pode verificar-se que os valores j& sdo mais parecidos. No
entanto, a discrepancia entre valores do trabalho nimero 3 — ‘Andaimes tubulares
metalicos dotados de tela de proteccdo’, é considerada elevada, uma vez que os
materiais deveriam ter todos o mesmo preco, seja em fornecedores diferentes ou no

mesmo fornecedor.
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Tabela 8 — Média e variagdo de custos dos trabalhos da subcategoria “Zona Opaca”

N° do Custo Custo Custo
Subcategorias trabalho Descrigao Un.| Médio | Maximo | Minimo
[€] [€] [€]
Aplicacao de sistema de isolamento térmico pelo
6 exterior com fixagdo mecanica ao suporte em parede | m? | 16,81 27,00 4,13
rebocada e pintada
Zona Opaca
Aplicacao de sistema de isolamento térmico pelo
7 exterior com fixagdo mecéanica ao suporte em paredes m? | 27,80 38,00 18,40
revestidas a ladrilho ceramico
8 Aplicacdo de revestimento plastico espesso m° 7,77 12,80 3,50
9 Tratamento e pintura das superficies em betdo 3 vista | m” 9,03 13,00 6,60
10 Tratamento das supe;fllaf‘:;\ii: aplicagao de pintura m? | 54.31 543,00 3.00
11 Aplicacado de pintura plastica m> | 7,75 12,00 6,18
12 Aplicacdo de argamassa m 42,28 242,71 1,50
13 Apllcaga}o de uma argamassa com’p.ollmeros a—rmada m? | 14,39 18,70 10,55
e pintura acrilica sobre superficies de betéo
14 Aplicacado de barramenttc:e?é%lntura em superficies de m2 | 10,55 13,10 8,00
15 Aplicagéo de rgve§timento de chapa lacada com m? | 2944 42,50 22,50
isolamento térmico sobre paredes rebocadas
16 Imperme.abilizagéo de paredes e.plgtibandas m? | 2062 46,91 2.64
exteriores com argamassas hifréfugas
17 Execucéo de reboco hidrofugado m 17,65 50,87 10,50
Limpeza e reparagao de paredes existentes em
alvenaria de pedra rebocada e pintada, prontas a
19 receber pintura constituido por: tratamento de fissuras m? 7,89 10,89 6,12
e outras anomalias existentes, reposi¢cao de reboco
em zonas de tapamento ou abertura de vaos
20 Revestimento em azulejo ceramico, incluindo salpico, m2 | 24,84 26,08 23.60
embogo e reboco talochado com argamassa
29 Plcgr e retirar todas as argamassas do rebpco, com m? | 2033 14520 4,87
limpeza dos granitos e enchimento das juntas
23 Tratamento de fachada com tijolo de face a vista m? | 16,21 20,00 8,32
2 Tratamento de fachadas com revestlr_nento em placa m? | 27.66 67.50 12,83
de pedra/ladrilhos/azulejos
25 Tratamentg dg zonas re_bocadas e pintadas m?2 8.71 12,65 5,00
ligeiramente fissuradas
26 Tratamento de zonas rﬁesbszcrzzaaz e pintadas fortemente m2 | 24,75 35,50 14,00
27 Reparacéo / substituicdo de revestimentos pétreos m” | 23,57 35,05 9,50
28 Reparar escadas m° | 11,70 15,00 8,40
29 Repintura de paredes rebocadas com tinta texturada m? 7,38 13,50 1,25
30 Limpeza a jacto de ag:?ad;na;g? pressao de fachada m? | 2525 35,50 15,00
Fornecimento e execugéo de paredes duplas de
32 alvenaria dg tuo!o ceramico furado.30x20x15 + m? | 2043 27.94 13,07
30x20x11 cm, incluindo caixa-de-ar e isolamento com
3 cm.
Fornecimento e execucéo de paredes simples de 2
33 alvenaria de tijolo ceramico furado 30x20x15 cm m 14,73 21,48 10,89
Fornecimento e execugéo de paredes duplas de
34 alvenaria de tijolo ceramico furado 15+11 cm, m? | 34,05 51,00 15,95
incluindo caixa-de-ar e isolamento com 3 cm.

A Tabela representa a média e os valores minimo e maximo de custos relativamente aos

trabalhos da subcategoria “Zona Opaca”. O trabalho com maior diferenca de valor de

custo, € o correspondente ao numero 10 — ‘“Tratamento das superficies e aplicacao de

pintura elastica’ (m?). O trabalho nimero 20 — ‘Revestimento em azulejo ceramico,

incluindo salpico, embogo e reboco talochado com argamassa (m?)’ — & o que tem valores

mais parecidos.
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Entre os valores que sdo apresentados, existem apenas 10 trabalhos que tém diferencga

de valores entre o minimo e o maximo, abaixo de 10 €.

N&o se encontra justificagcdo para que a diferenga de valores de muitos destes trabalhos

cheguem a valores na ordem de 140 €, 241 €, nos trabalhos 22 — ‘Picar e retirar todas as

argamassas do reboco, com limpeza dos granitos e enchimento das juntas’ — 12 -
‘Aplicacao de argamassa’, respectivamente.
Tabela 9 — Média e variacao de custos dos trabalhos da subcategoria “Envidragcados”
N° do Custo Custo Custo
Subcategorias trabalho Descrigao Un.| Médio | Maximo | Minimo
[€] [€] [€]
36 Desmontagem de caixilhos Un.| 206,19 458,46 21,59
37 Retirar caixilharia degradada e m?2 8.75 15.00 2,50
armazenamento no local da obra
38 Substituicdo de vaos Un. | 234,42 526,45 17,50
39 Reparagao. d.a superficie exterior de vio | 182,96 253,87 45,00
padieiras degradadas
40 Reparaggq de peitoris e soleiras em m? | 2432 | 2.007,04 21,00
pedra calcaria com 35 cm de espessura
Reparagéo de soleiras lisas, com 0,04 m
41 de espessura e 0,40 m de largura m? | 38,50 45,00 32,00
aproximada
43 Aplicacéo de soleiras em granito m.| 38,54 47,26 29,40
44 Substituigdo cézg:sl’:)urlrz com 3 cm de m? | 3133 37,50 25,00
45 Substituicdo d:ocl)gi]rt;flras, vergas e vg | 591,23 | 1.520.48 44,52
46 Reparacao das ligagdes un. | 256,67 | 660,00 | 45,00
Envidragados caixilharia/fachada
Substituicdo das laminas de estore
48 incluindo substituicdo das calha,s Qe m? | 99,00 193,00 11,50
estore por elementos de caracteristicas
analogas
53 Guarnigdes de é)ail:tilgs com reboco e m? | 13,29 22.35 4,22
54 Aplicagéo de siIic?olne d.as vedacgdes das m?2 4,38 6.60 1,00
caixilharias
Impermeabilizagdo de guarnigbes de
55 vaos exteriores com argamassas m? 3,95 3,95 3,95
hidrofugas
56 Colocacgao de cla;légzirla em aluminio m? | 380,71 750,00 141 37
57 Pintura sobre.superfla_es de madeira dos m? | 160,04 397.15 12,98
caixilhos envidracados
58 Abertura da vaos m* | 261,08 638,40 33,00
59 Pintura de portbes m* | 20,16 29,00 11,73
60 Envernizamento das portas m” | 13,78 21,81 8,82

Na subcategoria “Envidracados” vé-se que em média, o valor mais elevado é o trabalho

namero 45 — ‘Substituicdo de ombreiras, vergas e soleiras’ (V.g.) — com o valor de

591,23€, em média.

Os trabalhos que tém maior diferenca entre os valores maximos € minimos sdo o nimero

45 — ‘Substituicdo de ombreiras, vergas e soleiras’ (v.g.) — e o numero 40 — ‘Reparagao
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de peitoris e soleiras em pedra calcaria com 35 cm de espessura’ [m?]. Escusado sera
dizer, que sao diferencas absurdas, uma vez que o primeiro tem uma diferenca de
1475,76 € e o segundo tem uma diferenca de 1986,04 €. Mesmo sabendo que os
materiais, pormenores e até a dificuldade que é executar este tipo de trabalhos possam

ser diferentes, nunca justifica diferencas de prego tao elevadas.

Tabela 10 — Média e variagdo de custos dos trabalhos da subcategoria “Cobertura”

Custo Custo Custo

[]
Subcategorias trr:b:I(I:o Descrigao Un.| Médio | Maximo | Minimo
[€] [€] [€]
Desmontagem de revestimento de 2

Cobertura 61 cobertura inclinada em telha ceramica m 13,35 66,23 1,50

62 Aplicagéo de chapas metalicas m? | 44,64 110,00 19.85
termolacadas com 4 cm de espessura
63 Execugao de cobertura tipo "invertida" em m? | 34,63 44,95 20,00
coberturas em terragco
Remocao de chapas de fibrocimento e sua

64 substituigdo por chapas lacadas tipo m? | 20,55 33,00 4,06

sanduiche

65 Aplicagao da cobertura em telha cerdmica | m 32,80 57,51 12,50

Fornecimento e aplicagédo de Telha
ceramica de aba e canudo, incluindo
66 revestimento térmico "Roofmate" e m 31,79 47,56 21,60
remates com beirado, cumeeiras, remates
a chaminés com rufos em chapas zincadas

67 Aplicacao de isolamento térmico com4 cm [ m 151,80 | 1.016,00 4,09

Aplicagéo de chapas onduladas de 2

68 . : ; o m 18,20 26,85 5,76
fibrocimento com isolamento térmico
69 Aplicagéo d_e chapa rpetgllca termolacada m? | 2533 29.00 19,95
com isolante térmico de 4cm
Impermeabilizagdo de coberturas,
70 incluindo limpeza e preparacgéo da m? | 17,47 35,81 6,97
superficie
71 Execucédo de Beirados argamassados m.l.| 39,54 55,47 8,00
72 Tratamento das ligagbes da cobertura com ml.| 26,67 35.91 250

os elementos emergentes

Tratamento de revestimentos degradados
73 em chaminés (revestidas com elementos | m“ | 107,82 | 455,00 6,00
pétreos, metal, “pastilha” ceramica)

Reparagéao de coberturas em telhado,
incluindo limpeza e reparagéo de
74 elementos estruturais, substituicdo de m? | 25,73 31,88 8,81
elementos deteriorados, pintura e
tratamento de protecgcdo necessaria

Substituicdo de chaminé, incluindo

75 trabalho de toscos e acabamentos de un. | 471,90 | 911,50 134,00
pintura plastica

76 Substituicdo das clarabdias degradadas. |un. | 173,11 | 274,95 25,00

79 Execugao de betonilha de regularizagéo m? | 19,36 48,63 2.95
em argamassa

80 Execucao de revestimento com argamassa m? | 141,98 | 411,50 6,78

e pintura plastica
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Se se analisar os valores de custo maximo e minimo, verifica-se que o trabalho nimero
67 — ‘Aplicagdo de isolamento térmico com 4 cm’ (m?) — e o trabalho nimero 75 —
‘Substituicdo de chaminé, incluindo trabalho de toscos e acabamentos de pintura plastica’
(un.), verifica-se que tém diferenca de 1011,91 € e 777,50 €, respectivamente. Mais uma
vez, consideram-se diferengas sem sentido. Nada consegue justificar o facto de trabalhos
tdo usuais terem diferengas de preco tdo grandes. Relativamente ao valor medido em
unidade, o que se poderia fazer para combater diferencas tdo grandes de preco seria
descriminar o trabalho mais pormenorizadamente, dando custos para cada um dos
elementos. Conseguindo assim, combater estas diferengcas que existem essencialmente

devido ao lucro que cada empresa quer ter.

Tabela 11 — Média e variacdo de custos dos trabalhos da subcategoria “Pontos Singulares”

N° do Custo Custo Custo
Subcategorias trabalho Descrigao Un.| Médio Maximo | Minimo
[€] [€] [€]
85 Restauragéo das cornijas em pedra | m.l. 36,83 83,69 3,97
86 Tratamento de juntas de dilatagcéo m.l. 29,15 85,00 7,73

87 Capeamento em zinco de platibandas | m 43,73 90,87 12,50

Tratamento de platibanda com

88 capeamento em zinco e revestimento | m 35,50 60,00 20,00
da superficie interior
Pontos 90 Capeamento em granito para faixa m2 62,16 54,00 8.16

exterior em rodapé

singulares = - :
9 Correccao das saidas de aguas

pluviais de varandas com ajuste do

92 e ; s Un.| 30,00 47,50 12,50
orificio existente e aplicagao de tubos
em inox.
93 Fornecimento e colocagdode |\ | 75359 | 1.247,00 | 200,17
tubagem e acessorios para ventilagdo
94 Fornecimento e colocagéo de portas un. | 1.343.31 | 2.386,61 300,00

exteriores

Estdo apresentados na tabela anterior as médias e os valores maximo e minimo de
custos da subcategoria ‘Pontos Singulares’. Verifica-se que o trabalho com custo médio
mais elevado é o trabalho niumero 94 — ‘Fornecimento e colocacao de portas exteriores’
(un.) —, com valor 1.343,31€ e o trabalho numero 93 — ‘Fornecimento e colocagéo de
tubagem e acessoérios para ventilagdo’ (un.) — com um valor de 723,59 €, que se

distinguem largamente dos valores dos outros trabalhos.

Todos os trabalhos desta subcategoria sao trabalhos que requerem minucia para a sua
correcta execugdo. Muitas das vezes, sdo trabalhos que tém que se executar com
poucas condigdes de seguranga e por isso, necessitam de gastar mais tempo para os
fazerem. Contudo, estes motivos ndo sao suficientes para se verificarem diferencas
superiores 1000 € e até superiores a 2000 €, casos dos trabalhos referidos

anteriormente.
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Tabela 12 - Média e variagéo de custos dos trabalhos da subcategoria “Varandas e Terragos”

Custo Custo Custo

o
Subcategorias trgb;ﬁo Descrigao Un. | Médio | Maximo | Minimo
_ [€] [€] [€]
08 Repara(;ao/substlltum,:ao de guardas em m.l.| 214,01 | 85770 39,00
alvenaria rebocada
99 Reparagao/substituicao/pintura de m..| 80,34 | 34116 14,65

gradeamentos metalicos

Substituicdo de gradeamento m varandas
100 das fachadas, em ferro decapado e m.l.| 70,15 120,00 20,30
metalizado, pintado a esmalte

Reparacéo/substituicdo de guarda interior
constituida por tubo estrutural, barra de
chapa de ferro, decapada, metalizada e

pintada com esmalte

101 m.l.| 70,15 | 120,00 20,30

Reparagéo das superficies interiores das
103 guardas dos terragos em alvenaria m 23,33 34,64 16,00
rebocada e pintada

Varandas e 104 Limpeza e tratamento dos chapins das m.| 1057 17.89 6,00
terragos varandas, em pedra

106 Impermeabilizagdo e isolamento térmico de m? | 46,75 60,99 32,50
terrago

107 Reparacgéo de pavimentos m* | 58,28 88,45 10,50

Remocéo de entulho e posterior

108 enchimento com material para aphcagao de m? | 28,93 40,00 10,00
malhasol, assentamento de mosaico,

incluindo cola de cimento de 12 qualidade

Substituigdo de pavimento ceramico anti-
109 derrapante 40x40, além de todos os cortes m?2 26,96 49,59 13,00
e remates necessarios

110 Reparagéo _de tectos e_xterlotes. rebocados m?| 7.85 12,00 5.96
e pintados a tinta plastica
111 Envernizamento de teptos exteriores em m? | 15,56 30,32 8,82
madeira

Nesta tabela estdo apresentados a média e os valores de custos de trabalhos, minimo e
maximo, da subcategoria ‘Varandas e Terragos’. O trabalho com o valor de custo médio
mais elevado € o numero 98 — ‘Reparagao/substituicdo de guardas em alvenaria
rebocada’ (m.l.) — com valor de 214,01€. O valor de custo médio mais baixo corresponde
ao trabalho numero 110 — ‘Reparacéo de tectos exteriores rebocados e pintados a tinta

plastica’ (m?) — com um valor de 7,85€.

Fazendo a diferenca de custos entre o maximo e o minimo valores, que temos dos
mesmos trabalhos, concluimos que os trabalhos 98 — ‘Reparacao/substituicdo de guardas
em alvenaria rebocada’ (m.l.) — e o trabalho 99 — ‘Reparagéo/substituicao/pintura de
gradeamentos metalicos’ (m.l.) —, sdo os que tém valores mais diferentes. Os outros
trabalhos, em geral, nesta subcategoria, tém custos mais aproximados entre si. No
entanto, os trabalhos referidos (98 e 99) tém diferengcas muito grandes, que se

consideram injustificaveis.
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Tabela 13 — Média e variagédo de custos dos trabalhos da subcategoria “Drenagem de aguas pluviais”

Custo Custo Custo
Descrigao Un.| Médio | Maximo | Minimo

[€] [€] [€]

N° do

Subcategorias trabalho

Remocgao dos tubos de queda

112 inseridos no interi_or das “cogrettes"

por tubos exteriores em zinco,
didmetro 90 mm

un. | 57,60 117,31 25,00

113 Colocagao de tubos de queda em

PVC pintado, didmetro 90 mm ml.| 24,22 67,20 8,50

Colocagao de tubos de queda em

114 X
zinco

m.l.| 23,17 39,00 12,50

Aplicacéo de tubos de protecgédo em

115 ferro fundido, didmetro 90 mm

m.l.| 30,43 31,00 29,85

Drenagem de Aplicacao de capitéis de tubos de

aguas pluviais 116 queda, em zinco Un.| 35,50 40,00 31,00
117 Reparagéo, substituicado e plntura de mi.| 1345 15,86 12,10
tubos de queda em zinco

118 Caleira em zinco n° 14 m.l.| 34,33 49,00 25,50

1 1 o
119 Revestimento de1rALrJfos com zinco n mt| 5682 158,50 9.18
120 Execucgéo de algeroz m.l.| 43,32 75,00 19,96

Ligacdo a rede geral em tubagem de
121 PVC didmetro 110 mm, incluindo un. | 165,43 464,20 12,50

escavagao, assentamento e aterro

O trabalho com custo médio mais elevado, na subcategoria da ‘Drenagem de aguas
pluviais’ corresponde ao trabalho numero 121 — ‘Ligacdo a rede geral em tubagem de
PVC diametro 110 mm, incluindo escavagao, assentamento e aterro’ (un.) — com um valor
de 165,43€. O trabalho numero 117 — ‘Reparagao, substituicdo e pintura de tubos de

queda em zinco’ (m.l.) — & o que apresenta valor mais baixo, sendo este 13,45€.

O trabalho com maior discrepancia de custos € o numero 121 — ‘Ligagéo a rede geral em
tubagem de PVC didmetro 110 mm, incluindo escavagéo, assentamento e aterro’ (un.) —,
ja referido em cima. Por sua vez, o que apresenta valores de custo mais semelhantes é o

nuamero 115 — ‘Aplicacéo de tubos de proteccado em ferro fundido, didmetro 90 mm’ (m.l.).

Relativamente as outras subcategorias, esta € a que menos diferencas de precos
apresenta. No entanto, o objectivo € chegar a diferengas ainda mais baixas ou mesmo
nulas. Desta forma, considera-se que os resultados que temos hoje em dia, ndo sao

satisfatorios.

E apresentada na tabela 14, uma comparacdo entre empresas distintas ou na mesma
empresa, de valores de custos de orcamentos para um mesmo trabalho. O objectivo, é
mostrar alguns exemplos de discrepancia de valores reais e a forma como podem variar,

mesmo quando s&o atribuidos pela mesma empresa.
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Tabela 14 — Comparagao entre empresas distintas ou na mesma empresa, de valores de custos de
orgamentos para um mesmo trabalho.

5 515,98 €/un
Custos Gerais Custos de montagem, manutt_angao e
desmontagem de estaleiro 71.896 46 €/un
2 2
Tratamento de fachadas com revestimento em 25,16 €/m 67,50 €/m
Zona Opaca . ; ; ;
ladrilhos/azulejos 18 00 €/m? 12 83 €/m?
141,37 €/m?
Envidragados Substituicdo de caixilharia em aluminio lacado :
750 €/m?
E 4o de betonilha d larizaga 6,51 €&m*
xecugdo de betonilha de regularizagdo em 2
Cobertura argamassa 48,63 €/m? 2,95 €/m

Na tabela 15 sao indicados, a titulo de curiosidade, a grande ou pequena discrepancia de

valores que pode existir em média, em artigos que se podem comparar.

Referente a zona opaca temos um trabalho que é apenas a aplicagao de telha ceramica e
outro em que esta é fornecida, aplicada e ainda é feito revestimento térmico e remates
em elementos da cobertura. Verifica-se que este ultimo trabalho tem um custo médio

mais baixo que o primeiro trabalho, o que n&o é previsivel e logico.

No subcapitulo ‘Varandas e terragos’, é referido um artigo que tem reparagao/substituicao
e pintura de gradeamentos metalicos e outro que tem apenas a substituicdo e a pintura
destes elementos. O que se verifica é que a diferenga entre estes é de apenas 10,19 €,
quando seria de esperar que a reparagao tivesse um custo mais elevado, em relagéo a

este.

Finalmente, no subcapitulo de drenagem de aguas pluviais, encontra-se um artigo que é
apenas a aplicacao de tubos de queda em zinco, que tem um custo mais elevado em
relacdo ao artigo que contém a reparagdo, a substituicdo e a pintura de um elemento

idéntico, quando logicamente deveria ser ao contrario.
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Tabela 15 — Tabela de comparagao de trabalhos e pregos

Aplicacéo de sistema de isolamento térmico pelo exterior com 2
S s ) 16,81 €/m
fixagdo mecanica ao suporte em parede rebocada e pintada
Zona Opaca
Aplicacéo de sistema de isolamento térmico pelo exterior com fixagdo 2
a - . n s 27,80 €/m
mecanica ao suporte em paredes revestidas a ladrilho ceramico

Aplicagao da cobertura em telha ceramica 32,80 €/m*
Cobertura Fornecimento e aplicacédo de Telha ceramica de aba e canudo,
incluindo revestimento térmico "Roofmate" e remates com beirado, 31,79 €/m?

cumeeiras, remates a chaminés com rufos em chapas zincadas

VErre s e Reparagao/substituicdo/pintura de gradeamentos metalicos 80,34 €/m.l.

Termagos o pstituicao de grad t das das fachad f
ubslituicao de gradeamento em varandas das fachaadas, em terro 70,15 €m.l.

decapado e metalizado, pintado a esmalte

Drenagem de Colocagéo de tubos de queda em zinco 23,17 €/m.l.

aguas pluviais
Reparagéo, substituicdo e pintura de tubos de queda em zinco 13,45 €/m.1.

Como andlise das respostas que nos foram dadas, podem salientar-se as mais

importantes.

Na questdo 1 — “Que dificuldades sdo habitualmente sentidas na determinagdo dos
precos de trabalhos de reabilitagido?” — verifica-se que as principais dificuldades sentidas

na determinacao de custos de reabilitacdo devem-se a:

“Dificuldade de acessos, o que condiciona muito as cargas e descargas onerando assim
a componente de mao-de-obra; Inexisténcia, quase sempre, de local para estaleiro, o que
obriga a armazenamentos minimos e multiplo transportes de materiais; execucdo de
trabalhos em muito pequenas quantidades para cada caso, 0 que minimiza a
rentabilidade (ndo ha economia da escala); reforgo de medidas de seguranga e aumento

do risco em trabalhos de demoligbes ou reconstrugdes na fase inicial). ”

“A principal dificuldade esta relacionada com poucas obras de reabilitacao executadas
pela nossa empresa, uma vez que, a industria da construcéo civil esta voltada para novas

construgoes e nao recuperacoes.”

“A dificuldade principal na obtencdo de precos em determinados trabalhos de
reabilitagdo, tem a ver com a analise muito pouco detalhada sobre o estado dos
elementos que irdo ser objecto de intervengao, para se poder utilizar a melhor solugdo na

aplicacdo dos materiais. Por outro lado, o 'efeito surpresa' de anomalias que aparecem
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aquando da execucdo de determinados trabalhos, vai incrementar ao custo inicial de
mao-de-obra e material um acréscimo de preco que inicialmente sera quase impossivel

determinar.”

Relativamente a questao 2 — “Quais os aspectos que em seu entender diferenciam estes
precos dos relativos a trabalhos novos?” —, sdo pedidos os principais aspectos que
diferenciam os precos dos trabalhos de reabilitagdo dos relativos a trabalhos novos. A

qual as empresas, referiram:
“Aumento da carga de mao-de-obra e de transportes por unidade de trabalho produzido.”

“Um dos aspectos principais € a falta de mao-de-obra especializada para trabalhos de
recuperacao dos iméveis, uma vez que a maior parte deles se encontram num adiantado

estado de degradacgao.”

“Conhecimento pouco profundo na obtencdo da solugdo mais correcta; base de pregos
compostos muito pouco aferida, relativamente a dos pregcos de trabalhos novos;
dificuldade nos acessos aos locais das empreitadas e espago limitado para
implementacdao do estaleiro; Oferta de mao-de-obra muito pouco especializada;

Trabalhos muito mais morosos e trabalhosos.”

Para a 32 questdo — “Em seu entender quais as principais dificuldades sentidas na
execucao de trabalhos de reabilitacao?” —, relativa as principais dificuldades na execugao
de trabalhos de reabilitagao, foram sugeridas varias hipéteses de respostas. Entre estas,

as apontadas pelas empresas, foram:

“Deficiéncias nas pegas desenhadas dos projectos; deficiéncias nas pecgas escritas dos
projectos; condigbes de montagem e funcionamento dos estaleiros; excesso de

burocracia; excessiva morosidade no licenciamento dos diferentes projectos.”

“Deficiéncias nas pecas desenhadas dos projectos; deficiéncias nas pecas escritas dos
projectos; Deficiéncias na descricdo dos trabalhos; Pouca experiéncia das empresas

neste tipo de trabalhos.”

“Falta de divulgagdo das técnicas de reabilitagdo; deficiéncias nas pegas escritas dos
projectos; Deficiéncias na descricdo dos trabalhos; Condigbes de montagem e

funcionamento dos estaleiros; Presenca dos moradores.”

Na 42 e ultima questao — “Que sugestdes apresentaria para ultrapassar o problema?” —,

sdo pedidas sugestbes para resolucdo dos problemas existentes neste campo, a qual a
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empresa 3 respondeu de uma forma directa e concisa, aplicavel e necessaria, na

realidade.

“Simplificagéo (na legislagdo) nos processos de licenciamento para situagdes especificas
de reabilitagdo; Contratagédo de gabinetes especializados em projectos de reabilitagao,
que garantam o correcto levantamento da pré-existéncia e detalhes completos para a

execugao da obra.”

“Este problema s6 sera ultrapassado, quando os governos legislarem e fizerem aplicar
essas leis, limitando ao maximo o licenciamento de novas obras e obrigarem a reabilitar
os edificios antigos, de forma a travar o crescimento desmedido das periferias, tornando
os interiores dos aglomerados urbanos auténticos desertos habitacionais. E l6gico que
estas medidas sao dificeis de tomar porque existem por detras destes investimentos,
enormes interesses econémicos. Por outro lado, os empreiteiros com metade do tempo,
metade dos custos, conseguem produzir o dobro na execugdo de trabalhos novos,
relativamente aos mesmos trabalhos de reabilitagdo, sendo por isso, uma situagado muito
pouco atractiva para as empresas. Em conclusao, e apesar de ja se terem criado alguns
mecanismos para ultrapassar este problema, na pratica tal ainda nao é visivel, porque
tem de haver um caracter de obrigatoriedade e fazer funcionar o que se esta a

determinar.”

5.3.2 — PROPOSTAS DE FICHAS DE RENDIMENTOS

A elaboracao de propostas de fichas de rendimentos ou de fichas de custo dos trabalhos
foi baseada no didlogo com um chefe de equipa de uma empresa de construgédo
especializada em reabilitacédo, que foi capaz de identificar os procedimentos praticos e as

tarefas de construcao caracteristicas.

Esta observacao e intervengao directa das obras de reabilitagao permite identificar, para
as intervengdes mais significativas através do levantamento das técnicas praticadas, os

rendimentos dos recursos utilizados e as principais dificuldades de execuc¢ao.

Este tem sido o método utilizado pelo LNEC para divulgar o conhecimento dos custos dos
trabalhos das obras novas e que, também se deve aplicar aos trabalhos em obras de

reabilitacao.
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Normalmente, os registos das observagdes sédo efectuados sobre uma ficha tipo para
cada trabalho de construgdo. Os elementos, assim registados, sdo objecto de diversos

tratamentos que permitem obter:
= Alistagem dos trabalhos mais significativos;
= A especificagdo de cada um dos trabalhos e a respectiva unidade de medigéo;

= A quantificagdo dos rendimentos dos recursos (materiais, equipamentos e mao-

de-obra) intervenientes em cada trabalho.
As fichas que se apresentam foram obtidas seguindo um procedimento idéntico.

Dada a grande dificuldade de colaboragdo das pessoas que tém este conhecimento, foi

possivel elaborar um nimero muito reduzido de fichas.

Para a realizagdo dos trabalhos descritos nestas fichas sdo necessarios os seguintes

equipamentos — plaina eléctrica, maquina de furar, tupia manual, maquina de parafusos.

Os equipamentos referidos tém em geral, uma utilizagao de 0,25 horas, cada um, durante
a execucgao dos trabalhos. Estes dados ndo aparecem contabilizados discriminadamente
nas fichas, uma vez que se considera que o custo inerente a eles ja esta implicito na

percentagem de encargos.

Os valores considerados para a mao-de-obra foram estimados a partir da expressao
Sh=(Vmx12)/(40x52), em que S, € o salario por hora e V,, € o Vencimento Mensal para

2009. Estes valores foram afectados dos respectivos encargos (150% para 2009).

Para além dos valores que sdo apresentados nas fichas seguintes, tem que se
acrescentar as percentagens de custos indirectos e de custos de estaleiro e contabilizar o

lucro.

E importante referir que as fichas apresentadas de seguida contém pregos (cola de
vedacao, janela + vidro duplo) disponibilizados por especialistas e estdo contabilizados
em m2. O que significa que qualquer vdo de dimensao diferente, do mesmo tipo do que é

apresentado pode ser orcamentado fazendo a respectiva proporgao.

E importante saber, que no caso de se tratar de um vdo menos usual, o tempo de
aplicacéo ira aumentar para cerca de 3 ou 4 vezes mais, em relacdo a uma situacao

normal.
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Tabela 16 — Fichas rendimento de trabalhos de reabilitagdo em vaos

TAREFA: Substituicdo de jan_elas exteriores do tipo guilhotina, com todos os trabalhos e materiais necessarios para
o seu correcto funcionamento.
DESCRICAO QUANTIDADE uUn. U(IEI}JF?A\-II—:{?O Un. PARCIAL | Un.
Cola veda 4 m.l. /m? 1,50 €/m.l. 6,00
Asas 2 Un./m? 2,00 €/un. 4,00
MATERIAIS | Descansos 2 un./m? 1,00 €/un. 2,00
Fecho 1 Un./m? 5,00 €/un. 5,00
Janela + Vidro Duplo 1 m%m? 200 €/m? 200,00
MAO - DE- | Servente 0,5 h/m? 6,15 €/h 3,08
OBRA Serralheiro de 12 3,5 h/m? 7,66 €/h 26,86
TOTAL: 246,94 |€/m’
TAREFA: Substituigéo de janelas de abrir em véo; e_xteriores gg 1 folha, em aluminio sem gorte térmico, com
vidro duplo e todos os trabalhos e materiais necessarios para o seu correcto funcionamento.
DESCRICAO QUANTIDADE | Un. | SEas Un. | PARCIAL | Un.
Cola veda 4 Tﬁlé 1,50 €/m.l. 6,00
MATERIAIS Dobradicas 2 Un./m? 3,00 €/Un. 6,00
Cremdes 1 Un./m? 5,00 €/Un. 5,00
Janela + Vidro Duplo 1 m?/m? 200 €/m? 200,00
MAO - DE- | Servente 0,5 h/m? 6,15 €/h 3,08
OBRA Serralheiro de 12 3 h/m? 7,66 €/h 23,04
TOTAL: 243,12 | €m’
TAREFA: Substituigéo de janelas de correr em vaos e_xtgriores, com 1 folha, em aluminio com gorte térmico, com
vidro duplo, com todos os trabalhos e materiais necessarios para o seu correcto funcionamento.
DESCRICAO QUANTIDADE Un. UﬁIL'JI'SA-II-?(I)O Un. PARCIAL | Un.
Jogos de carros 2 Un./m? 0,50 €/Un. 1,00
Varetas 2 Un./m? 5,00 €/Un. 10,00
MATERIAIS | Conchas 2 Un./m? 1,00 €/Un. 2,00
Fecho Piston 1 un./m? 10,00 €/Un. 10,00
Janela + Vidro duplo 1 m%/m? 400,00 €/m? 400,00
MAO - DE- | Servente 0,5 h/m? 6,15 €/h 3,08
OBRA Serralheiro de 12 3 h/m? 7,66 €/h 22,98
TOTAL: 49,06 | €/m’
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Substituicdo de janelas de correr em vaos exteriores, com 1 folha, em aluminio sem corte térmico, com

TAREFA: vidro duplo, com todos os trabalhos e materiais necessarios para o seu correcto funcionamento.
= CUSTO
DESCRICAO QUANTIDADE Un. UNITARIO Un. PARCIAL | Un.
Jogos de carros 2 Un./m? 0,50 €/Un. 1,00
Varetas 2 un./m? 5,00 €/Un. 10,00
MATERIAIS | Conchas 2 Un./m? 1,00 €/Un. 2,00
Fecho Piston 1 Un./m? 10,00 €/Un. 10,00
Janela + Vidro duplo 1 m%/m? 300,00 €/m? 300,00
MAO - DE- | Servente 0,5 h/m? 6,15 €/h 3,08
OBRA Serralheiro de 12 3 h/m? 7,66 €/h 22,98
TOTAL: 349,06 |€/m?
Substituicdo de janelas exteriores de abirir, do tipo oscilo batente, com 1 folha, em aluminio, com corte
TAREFA: térmico, com vidro duplo, com todos os trabalhos e materiais necessarios para o seu correcto
funcionamento.
= CUSTO
DESCRICAO QUANTIDADE Un. UNITARIO Un. PARCIAL | Un.
Ferragem da Wurt 4 Un./m? 2,50 €/Un. 10,00
MATERIAIS | Janela + Vidro Duplo m?/m? 310,00 €/m? 310,00
MAO - DE- | Servente 0,5 h/m? 6,15 €/h 3,08
OBRA Serralheiro de 12 35 h/m? 7,66 €/h 26,81
TOTAL: 349,89 | €/m?
Substituigdo de janelas exteriores, de abrir, do tipo oscilo batente, com 1 folha, em aluminio, sem corte
TAREFA: térmico, com vidro duplo, com todos os trabalhos e materiais necessarios para o seu correcto
funcionamento.
. CUSTO
DESCRICAO QUANTIDADE Un. UNITARIO Un. PARCIAL | Un.
Ferragem da Wurt 4 Un./m?. 2,50 €/Un. 10,00
MATERIAIS > >
Janela + Vidro Duplo 1 m“/m 260,00 €/m 260,00
MAO - DE- | Servente 0,5 h/m? 6,15 €/h 3,08
OBRA Serralheiro de 12 3,5 h/m? 7,66 €/h 26,81
TOTAL: 299,89 |€/m?
Substituicdo de janelas exteriores, fixas, do tipo oscilo batente , com 1 folha, em aluminio, com corte
TAREFA: térmico, com vidro duplo, com todos os trabalhos e materiais necessarios para o seu correcto
funcionamento.
= CUSTO
DESCRICAO QUANTIDADE Un. UNITARIO Un. PARCIAL | Un.
Ferragem da Wurt 4 Un./m? 2,50 €/Un. 10,00
MATERIAIS CPT) 3
Janela + Vidro Duplo 1 m“/m 350 €/m 350
MAO - DE- | Servente 0,5 h/im? 6,15 €/h 3,08
OBRA Serralheiro de 12 3,5 h/m? 7,68 €/h 26,81
TOTAL: 389,89 |€/m’
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TAREFA: Substituigéo de janelas fixas exteriores, osc[lq batente, com 1 folha, em aluminio, sem corte térmico, com
vidro duplo, com todos os trabalhos e materiais necessarios para o seu correcto funcionamento.
DESCRICAO QUANTIDADE un. Uf\:lﬁ{ri-ll—:{(ljo Un. PARCIAL | Un.
MATERIAlS | Ferragem da Wurt 4 Unz/m; 2,50 €/UnQ- 10,00
Janela + Vidro Duplo m°/m 300,00 €/m 300,00
MAO - DE- | Servente 0,5 h/im? 6,15 €/h 3,08
OBRA Serralheiro de 12 35 h/m? 7,66 €/h 26,81
TOTAL: 339,89 |€m?
TAREFA: S_ubstituigéo de portas de correr em vaos ex_te_riores, co[n_1 folha, em aluminio, sem qorte térmico, com
vidro duplo, com todos os trabalhos e materiais necessarios para o seu correcto funcionamento.
DESCRICAO QUANTIDADE Un. Uf\;lgl'ill—:{?o Un. PARCIAL | Un.
Jogos de carros 4 un./m? 0,50 €/Un. 2
Varetas 2 Un./m? 5,00 €/Un. 10
MATERIAIS | Conchas 2 Un./m? 1,00 €/Un. 2
Fecho Piston 1 un./m? 10,00 €/Un. 10
Janela + Vidro duplo 1 m?/m? 300,00 €/m? 300,00
MAO - DE- | Servente 0,5 h/m? 6,15 €/h 3,08
OBRA Serralheiro de 12 3 h/m? 7,66 €/h 22,98
TOTAL: 350,06 |€/m’
TAREFA: Substituicdo de pc_:r.tadas exte’ri.ores, com 1 folha, de Iéming movel, em aluminio, com vidro duplo e todos os
trabalhos e materiais necessarios para o seu correcto funcionamento.
DESCRICAO QUANTIDADE | Un. | [SUSTO | un. |PARCIAL | Un.
Dobradicas de seguranca 4 Un./m? 3,50 €/Un. 14,00
Fechadura de seguranga ou de caixao 1 Un./m? 15,00 €/Un. 15,00
MATERIAIS | Puxador 1 Un./m? 7,00 €/Un. 7,00
Torniquete 1 Un./m? 1,00 €/Un. 1,00
Portada 1 m?/m? | 220,00 €m® | 220,00
MAO - DE- | Servente 0,5 h/im? 6,15 €/h 3,08
OBRA Serralheiro de 12 3 h/m? 7,66 €/h 22,98
TOTAL: | 283,06 |€/m’
TAREEA: Substituicdo de pgrf[adas exte’ri.ores, com 1 folha, de Iéming fixa, em aluminio, com vidro duplo e todos os
trabalhos e materiais necessarios para o seu correcto funcionamento.
DESCRICAO QUANTIDADE un. UEIEI'?ALOIO Un. PARCIAL | Un.
MATERIALS Torniquete 1 Ur12./m22 1,00 €/Ur12. 1,00
Portada 1 m“/m 220,00 €/m 220,00
MAO - DE- | Servente 0,5 h/im? 6,15 €/h 3,08
OBRA Serralheiro de 12 3 h/m? 7,66 €/h 22,98
TOTAL: 47,06 | €/m’
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5.4 — COMPARACAO DOS PRECOS OBTIDOS COM BASE EM
INFORMAGAO DE OUTROS PAISES

Uma vez que Espanha apresenta uma pagina de internet com custos relativos a trabalhos
de reabilitacdo que constam da lista elaborada neste trabalho, houve a curiosidade de

fazer uma comparag¢ao com os resultados das empresas que colaboraram com o estudo.

Comparacio de precos entre Espanhae a
média em Portugal
257,20€
122,20€ 130,604 16 60¢
160,04€ 97,01€ 47344 84,13 €

57,64 €

30,01€

24 87 €

' ' 15€ Custos de
s 51 €27,66 € 32,80€ 25,73¢€ 36,83 € Espanha
ﬂ ﬂ 1 ﬂ 1 Média em

Portugal

5 24 59 67 76 78 81 8 101 103 111

Trabalhos:

6- Aplicacdo de sistema de isolamento térmico pelo exterior com fixagdo mecénica ao
suporte em parede rebocada e pintada;

24- Aplicagdo de uma argamassa com polimeros armada e pintura acrilica sobre superficies
de betao;

59- Tratamento de fachadas com revestimento em placa de pedra/ladrilhos/azulejos;

67- Pintura sobre superficies de madeira dos caixilhos envidragados;

76- Aplicagao da cobertura em telha ceramica;

81- Reparagéao/Substituicdo das clarabdias degradadas;

86 - Execucgao de betonilha de regularizagdo em argamassa;

101-Reparagdo de coberturas em telhado, incluindo limpeza e reparagao de elementos
estruturais, substituicdo de elementos deteriorados, pintura e tratamento de proteccéo
necessaria;

103- Restauracao das cornijas em pedra;

111-Substituicdo de gradeamento em varandas das fachadas, em ferro decapado e

Grafico 2 — Comparacao de pregos entre Espanha e a média em Portugal de trabalhos idénticos
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Assim, conclui-se que em geral, todos os trabalhos em Espanha, tém um custo mais
elevado do que a média de Portugal, facto que se pode dever a diferenga de nivel de

economia entre os dois paises.

Existe, também, uma grande diferenga de custos no trabalho numero 101 — ‘Reparagéo
de coberturas em telhado, incluindo limpeza e reparacdo de elementos estruturais,
substituicdo de elementos deteriorados, pintura e tratamento de proteccdo necessaria
[m.L.] — sendo um exemplo de que em Portugal tem um custo de 120,0 € e em Espanha
de 28,06 €. O mesmo acontece com o trabalho numero 67 — ‘Pintura sobre superficies de
madeira dos caixilhos envidragados’ [m?] — onde o prego em Portugal é de 160,04 € e em
Espanha é de 30,01 €.
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5.5 — CONCLUSOES GLOBAIS

Tal como se previa, confirmou-se no estudo efectuado que existe uma grande
variabilidade na determinacao dos pregos dos trabalhos de reabilitagao. Esta situagao
verifica-se tanto nos prelos fornecidos por diferentes empresas, tanto para o mesmo
trabalho, como nos precos atribuidos pela mesma empresa em trabalhos em tudo

semelhantes.

Em termos gerais, o trabalho que tem valor de custo mais elevado corresponde ao
‘Custos de montagem, manutencao e desmontagem de estaleiro’, medido em valor
global, e pertencente a subcategoria dos Custos Gerais, uma vez que a dimensao das
obras a que correspondem os or¢amentos disponibilizados pelas empresas poderao
ser de dimensbes diferentes e provavelmente acarretam determinados aspectos que

outros nao contém.

Ha que referir que os custos dos trabalhos, em geral, de acordo com o esperado e
confirmado pelas empresas consultadas, dependem das condigbes em que sao
executados, tais como a altura, as condigbes atmosféricas, os materiais que sao
necessario utilizar, da sua especificidade, a melhor ou pior acessibilidade ao local,
entre outros. Também dependem da necessidade de mao-de-obra especializada, da
unidade em que sao consideradas na sua medigéo e da dimensdo da obra. Contudo,
nada justifica a diferencga de valores que se encontra ao longo deste estudo.

Estes resultados, s6 provam a necessidade urgente que existe, em tomar medidas
para uniformizar o mais possivel, os custos atribuidos a cada um dos trabalhos, pelas
varias empresas. Tendo estes factos em consideracdo, a acgao mais acertada a fazer
é a elaboracdo de fichas de rendimentos, que permitem uma maior facilidade na

execugao de orgcamentacgao de trabalhos de reabilitacao.

A lista de trabalhos deve ser uma base constantemente enriquecida e actualizada,
para que exista cada vez mais fiabilidade na definicdo de bases de licitacdo para o
langcamento de concursos e de todo o trabalho que os precede, nomeadamente para a
elaboracido de orgcamentos e o estabelecimento de estimativas, ou valores de
referéncia, para obras de reabilitacdo em regime de série de precos ou ainda, em
condi¢gbes muito especiais, em regime de prego global. Este enriquecimento traduz-se
depois na obtengdo de valores médios mais seguros e na possibilidade de introduzir

“nuances” a partir de um determinado trabalho, consoante as contingéncias verificadas
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€ que, basicamente, se prendem com as caracteristicas especificas de cada obra de

reabilitacao.

Dai, o objectivo inicial, ser conseguir o maior numero de fichas possivel e de diferentes

empresas ou na observacao de realizacdo do mesmo trabalho em diferentes obras.

Dado que é muito complicado obter dados concretos e tendo em conta o reduzido
prazo de reaizagado de dissertacdo, o que se apresenta neste trabalho, serve de
referéncia e representa um inicio de desenvolvimento de um futuro documento que
podera ser muito util a quem realiza este tipo de trabalho, que tera de ser concluido

futuramente.
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