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4. INFORMAGCAO DE APOIO A DETERMINACAO DE CUSTOS
DE REABILITACAO

Os métodos de estimagao de custos constituem ferramentas cada vez mais necessarias
na realizagdo dos empreendimentos, no apoio a decisédo de efectuar ou nado a reabilitagao

e na previsao dos meios financeiros necessarios.

Na reabilitagao de edificios, a dificuldade de efectuar a estimagéo de custos é acrescida,
em relagdo a estimagdo na construgcdo nova, pela necessidade de se efectuar o
diagndstico preciso do estado fisico do edificio, isto é, o diagndstico do respectivo Grau

de deterioracao.

Conhecem-se muito poucos métodos de estrutura de custos de reabilitagcdo, e aqueles
que tém sido divulgados, na literatura estrangeira, revelam, frequentemente, muitas

limitag®es ou dificuldades de adaptacdo noutros paises. ['"

4.1 — INFORMACAO EXISTENTE EM PORTUGAL

Nao existem ainda em Portugal publicacbes com valores sobre os custos dos trabalhos
de reabilitacdo. Entre nds, tem-se realizado essencialmente estimativas necessarias
baseadas na previsdo aproximada dos trabalhos necessarios e seu custo total, definidas
empiricamente com base no conhecimento adquirido em obras anteriores. Estes
raciocinios combinam ou “multiplicam” uma avaliacdo simplificada da complexidade dos
trabalhos com a estimativa da sua extensao, reunindo os trabalhos por grandes grupos.

A recolha efectuada refere-se portanto a obras novas, dando a conhecer alguns

documentos de apoio para o efeito.

4.1.1— LABORATORIO NACIONAL DE ENGENHARIA CIVIL (LNEC)

Nao existem ainda em Portugal publicagbes com valores sobre os custos dos trabalhos
de reabilitagdo. Entre nds, tem-se realizado essencialmente estimativas necessarias
baseadas na previsdo aproximada dos trabalhos necessarios e seu custo total, definidas
empiricamente com base no conhecimento adquirido em obras anteriores. Estes
raciocinios combinam ou “multiplicam” uma avaliacdo simplificada da complexidade dos

trabalhos com a estimativa da sua extensdo, reunindo os trabalhos por grandes grupos.
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O LNEC iniciou a elaboracgao de fichas de composicao de custos deste tipo de trabalhos
nao se conhecendo um prazo para a sua apresentacdo publica. Entretanto, para a
estimativa e orcamentacio das obras, os técnicos tém de recorrer a elaboracéo directa,
caso a caso, dos custos, ou de fichas proprias similares aquelas, ou ainda de recorrer a

outro tipo de informagédo como a seguir se descreve:
= Fichas analiticas de composig¢ao de custos de referéncia:

Sao fichas em que se determina com algum rigor e pormenor a composi¢ao do custo de
um determinado trabalho padrdo. A mudanga de um dos materiais ou mesmo a dimensao
do produto principal origina a elaboracdao 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 respectivos indices de rendimento para a
realizacdo daquela unidade dimensional. Para a determinagdo daqueles valores esta

pressuposta, também, uma solugao construtiva padréo.
= Fichas de custo médio:

Sao fichas de custos sobre um trabalho, ou conjunto de trabalhos afins, e que
representam as solugdes mais correntes para os trabalhos principais. Cada ficha
descreve e ilustra uma unidade de trabalho, ou uma extensao definida de um trabalho,
apresentando os limites provaveis de variacdo dos custos. A descricdo deve incluir ainda
uma referéncia breve aos materiais, mao-de-obra e condi¢cdes de execucdo, bem como a
indicacdo dos factores que podem afectar, para mais ou para menos, o custo. Estas
fichas devem ser reunidas por familias de elementos da construgdo, o que permite referir

factores de agravamento dos custos de cada familia, consoante as condi¢des locais.

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

de estimativa orcamental em que os valores unitarios sdo afectados:

= Pela profundidade da reabilitagéo, isto €, pela extensdo das obras em cada grupo
de trabalhos, ou conjunto de elementos afins e pelo grau de reabilitagdo exigido

pelo estado de conservagao ou as exigéncias regulamentares;

By

= Por indices que inserem as correccdes necessarias devidas a complexidade

externa dos trabalhos, nomeadamente pelas condigdes locais;

= Por indices de actualizagao dos precos quando aqueles valores unitarios nao sao

os do momento. ['?
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4.1.2— PRECOS DE REFERENCIA NA CONSTRUGCAO DA AICCOPN

A AICCOPN - Associagao dos Industriais da Construgao Civil e Obras Publicas, € uma
associacao de classe, de ambito nacional, com sede no Porto, representando cerca de
8000 empresas do sector. Desde 1892, data da sua fundagdo, a AICCOPN tem
assumido, de forma permanente, como principal objectivo a promogéo e desenvolvimento
do sector e a defesa dos interesses dos seus associados, sem nunca ceder em face das
contrariedades decorrentes das conjunturas politicas que historicamente enfrentou. (271

O AICCOPN, tem estruturada on-line, uma pagina com precos de referéncia na

construgao ",

A pdagina inicial apresenta-se de seguida:

AICCOPN

Associagio dos Industriais da Construgdo Civil e Obras Publicas

Precos de Referéncia na Construcao

Bem vindo Menu

= Pégina Principal

e Consulta On-line

A AICCOPN criou uma base de dados de Precos de Referéncia na Construgdo que permitird obter pregos indicativos
para os tipos de trabalhos de construcao mais comuns.

Para tal podera:

= Contactos
+ CONSULTAR precos de referéncia para TIPOS DE TRABALHO .
+ PESQUISAR precos de referéncia para TIPOS DE TRABALHO ou para RECURSOS * Pesquisar
+ Efectuar download da base de dados para posterior utilizagio em programa de orcamentacao CCS = Download CCS Database
NOTA IMPORTANTE: Os rendimentos apresentados em cada “tipo de trabalho” (materiais, equipamentos e mao-de- Links
obra), deverdo ser considerados como valores de referéncia, meramente indicativos, sendo indispensavel, em cada
caso concreto, a sua correcgdo e validagio, tendo em conta os objectivos e organizacio de cada empresa. O custo dos = AICCOPN

trabalhos esta dependente das variagdes dos rendimentos de mao-de-obra, em resultado das condicdes de eficiéncia
em que o trabalho se realiza na obra e na empresa.

versao 1.02 .::. tltima actualizagao: MAI.2008

Copyright ® 2008| AICCOPN - Departamento de Informatica

WiC css,

Fig. 9 — Excerto de base de dados on-line com pregos de referéncia na construgdo (9]

Entrando onde diz “consulta-online” aparece a pagina que se segue. Aqui pode escolher-

se a categoria a que pertence o elemento que se pretende consultar.
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AICCOPN

Associagio dos Industriais da Construgio Civil e Obras Publicas

Precos de Referéncia na Construcao

Tipos de Trabalhos Menu
= Péagina Principal

Codigo Descrigao Unidade Custo
01 DEMOLIGOES

02 ESCAVACAD = Contactos

03 FUNDAGOES = Pesquisar

04 ESTRUTURA » Download CCS Database
05 ALVENARIAS

06 REVESTIMENTOS DE PAREDES Links

07 REVESTIMENTOS DE PAVIMENTOS = AICCOPN

08 REVESTIMENTOS DE TECTOS

09 CANTARIAS

10 COBERTURAS

11 PINTURAS

12 DRENAGENS

versdo 1.02 .:i. dtima actualizagio: MALL 2008

Fig. 10— Excerto de base de dados on-line com pregos de referéncia na construgéo [l

Posteriormente, pode seleccionar-se a fase a que pertence, tal como se apresenta de
seguida:

AICCOPN

Associagdo dos Industriais da Construcio Civil e Obras Publicas

Precos de Referéncia na Construcao

Tipos de Trabalhos Menu
= Pagina Principal
)E PAREDES
Cédigo Descrigdo Unidade Custo | O Consulta On-line
06.01 PAREDES EXTERIORES
06.02 PAREDES INTERIORES = Contactos
= Pesquisar

= Download CCS Database

Links

= AICCOPN

versao 1.02 .:x. Ultima actualizagdo: MAI.2008

Copyright © 2008| AICCOPN - Departamento de Informética

W3C css,

Fig. 11 — Excerto de base de dados on-line com precgos de referéncia na construgéo [l

54
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Ainda existe a possibilidade de se especificar se € um tratamento inicial ou final:

AICCOPN

Associacio dos Industriais da Construcio Civil e Obras Pablicas

Precos de Referéncia na Construcio

Tipos de Trabalhos Menu

= Pagina Principal

Inicio > REVESTIMENTOS DE PAREDES > PAREDES EXTERIORES

Codigo Descrigéo Unidade Custo e Consulta On-line

06.01.01 REVESTIMENTOS INICIAIS

06.01.02 REVESTIMENTOS FINAIS = Contactos
» Pesquisar
= Download CCS Database

Links

= AICCOPN

versao 1.02 .::. dltima actualizacdo: MALL2008

Copyright © 2008| AICCOPN - Departamento de Informatica

WiC css,

Fig. 12 — Excerto de base de dados on-line com pregos de referéncia na construgéo el

No caso de se escolher um revestimento final, a op¢do que contém dados é de

revestimento com ceramicos:

AICCOPN

Associagio dos Industriais da Construgiio Civil e Obras Publicas

Precos de Referéncia na Construcao

Tipos de Trabalhos Menu

= Pagina Principal

Inicio > REVESTIMENTOS DE PAREDES > PAREDES EXTERIORES = REVESTIMENTOS FINAIS

Cédigo Descrigio Unidade Custo | O Consulta On-line
06.01.02.01 COM CERAMICOS

= Contactos

= Pesquisar

= Download CCS Database

Links

= AICCOPN

versio 1.02 .::. (itima actualizagdo: MAI.2008

Copyright ® 2008| AICCOPN - Departamento de Informdtica

W3C css,

Fig. 13 — Excerto de base de dados on-line com pregos de referéncia na construgao (9]

Finalmente, temos um conjunto de hipéteses que se podem consultar:
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AICCOPN

Associagio dos Industriais da Construgio Civil e Obras Publicas

Precos de Referéncia na Construcao

Tipos de Trabalhos Menu

= Pidgina Principal

Inicio > REVESTIMENTOS DE PAREDES > PAREDES EXTERIORES > REVESTIMENTOS FINAIS > COM CERAMICOS

Cédigo Descrigdo UFaETs (@ | © consulta On-line

06.01.02.01.01 Aplicagiao de mosaico ceramico de pequena dimensdo em paredes exteriores m2 12,33 €
com cimento cola normal (NOTA: O fornecimento do material a aplicar nao

. = Contactos

esta -

= Pesquisar

06.01.02.01.02 Aplicacdo de mosaico ceramico de média dimensdo em paredes exteriores m2 11,61 €
= Download CCS Database

com cimento cola normal (NOTA: O fornecimento do material a aplicar nao

estd pr

06.01.02.01.03 Aplicagido de mosaico ceramico de grande dimensdo em paredes exteriores m2 14,59 € Links
com cimento cola normal (NOTA: O fornecimento do material a aplicar ndo
esta p = AICCOPN

versao 1.02 .i:. dltima actualizagdo: MAIL 2008

Copyright © 2008| AICCOPH - Departamento de Informatica

W3C css

Fig. 14 — Excerto de base de dados on-line com precgos de referéncia na construgéo el

4.1.3— TABELAS DE PRECOS DE MATERIAIS DE CONSTRUCAO

Efectuando uma pesquisa na on-line, na pagina:

http:/engenium.wordpress.com/2009/05/17 /tabelas-de-precos-de-materiais-de-construcao/ , pode

encontrar-se a seguinte informacao, relativamente a pregos de materiais de construgéo:

Tabelas de Pregos de Materiais de Construcgdo

Posted on Maio 17, 2009 by Helder Costa

Sempre tive um gosto especial por fdruns, 530 extrernamente praticos! Bem, mas
hoje o tema ndo sdo faruns, sao PRECOS!

Um utilizador do «Fdrum da Casas, criou uma base de dados com tabelas de precos
que inclui variadas marcas nas mais diversas categorias, nomeadamente:

Acos
Betdo Pronto & Pré-fabricacio

lzolamentos e impermeabilizaces
Alvenarias

Pavimentos

Coberturas

Cantarias

Tectos falsos

Tintas

Caixilharias

Equipamento sanitirio
Drenagens

AVAC

Equipamento eléctrico
AQS — Aguas guentes sanitdrias
Sistemas de aguecimento

Fig. 15 — Excerto de base de dados on-line com precos de referéncia®
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No caso de se escolher as coberturas, encontram-se varias empresas com pregos

relativos a esta categoria:

10 - Betéo pronto e préfabricados de betdo

Tabelz em PDF Considerem descontos de 40% a 45% sobre os precos de betdo.

14 - Isolamentos e impermeabilizacbes

Tisapex Considerem 45% de desconto sobre os precos de tabela
Imperalum Considerem 45% de desconto sobre os precos de tabela
Danosa Considerem 45% de desconto sobre os precos de tabela
Tabela de precos Sotecnisol (Basta pedir por email no site)

15 - Alvenarias

Preceram - Tijolos cerdmicos, térmicos, vigotas, abobadilhas, argilas

Artebel - Tijolos cerdmicos, térmicos, vigotas, abobadilhas, pavimentos, muros

16 - Coberturas

Tabelas de precos em PDF

Tabela precos Onduline (Versio espanhola, mas sem grandes diferencas para a PT)
CIMIANTO - Subtelha NaturoCimento

CIMIANTO - Telha NaturoCimento

CIMIANTO - acessdrios fixacdo

CIMIANTO - Caleiras

Velux - Janelas de Sdtao

Fig. 16 — Excerto de base de dados on-line com precos de referéncia®

Escolhendo a primeira, obtém-se um conjunto de tabelas de diversos fornecedores:

erturas Search Files: {

Select ltems Y Sort Hame &  Date Size

4

ltems per page: 20 ~ Filter files by: All Files

i} = Share ¥
n [ PEres o
] o T:I;)_:ezliljn? EﬂrECer:f":ETfi:‘:yaECamnoszl)().ndf Share ¥,
B @ o
B B L
] i I:I;:il%a:nlecoi;}c!arr’a:!)rqiief:Mavdisa.ndf Share ¥
S
w [P P e
= T Tabela precos - Fixaces.ndf A

Fig. 17 — Excerto de base de dados on-line com precos de referéncia®

Ao entrar num destes links, a pagina web solicita que se execute um download, do qual

resulta uma tabela do género da que se apresenta de seguida:
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CARRICA

pa e (i 1

Telha LUSA

TABELA DE PREGOS
G @ (e

ar—aie Dasd D38 12 el 220

' [ a7 | oy | i | zee | e

Teka CARRICA Castanis DS 0,555 12 375 280
Caabarniv M e LR 0.5%5 12 75 260

Warsalhe Extra a7 0.5 13 375 280

Teha CARRICA ' sl LA 0554 ta T B 300

Acessarios

Fig. 18 — Excerto de base de dados on-line com pregos de referéncia

58

Babadourn f
Castanis 0EE 0,364 10 | oe2 | 400
[¥ar=ale Eatia 524 0352 in g2 | 400
ar—ak B4 0Bi4 | 26 | 1oe | 10D
PR e Erero Armin 1188 | Lagd | 26 | 2es ) 100
Castanha 1183 1.15%4 3.6 3 & LOd
war=sl Eatra 0572 | oo | 26 | 2se | 100
[War=ake P s D.BES 28 60
Brecas Area 1158 1187 | 26 | 330
Cumne Liso | Espera dupla ) £
, Castanha 1112 | 143 | 26 | 258
ifar=rale Extra BLET2 0,085 6 | 280
War=aka LI .60 H +.61 | 15D
Belrade Prensada { Caleiro ) § Erancs Arsla L O O B
[Castanhia Lood 1.004 5 +61 | 150
\arsalhe Exira oEss | D.EET 5 168 | 15D
K i 0778 0, M H 25 | 154
Beiracn Prasmendc £ Cone ) f Brecos Area 1087 | d.ome 5 .15 | 150
[Castanthis Lol 1o 5 %% | 158
\far=ake Extra nEss | boeEs 5 133 | 150
Jrar=ako 18,120 | 15318 - nes| -
Canto de Telha { 3 pegas ) ¢ Eranas Aria 31348 | 13343 m.-:n:,.
| Castarha 19467 | 1emen | o |apes| .
Warsnalhe Exbra 17080 | i7E7E 110
[45]




INFORMACAO DE APOIO A DETERMINAGCAO DE CUSTOS DE REABILITACAO

4.1.4 — ANALISE DE CUSTOS EM OBRAS DE REABILITACAO DE EDIFicios ']

Em 2008, foi dado a conhecer, um estudo sobre a andlise de custos em obras de
reabilitacdo de edificios do Laboratério Nacional de Engenharia Civil (LNEC), no dmbito
do projecto ProNIC (Protocolo para a Normalizagdo da Informagdo Técnica na
Construgao), denominado “Analise de custos em obras de reabilitagdo de edificios. Este
artigol'’ foi apresentado no encontro Gescon 2008 (Gestdo do Processo do
Empreendimento de Construgao) e é constituido por uma aplicagao informatica onde sao

definidos trabalhos de construgdo numa estrutura de capitulos.

Assim, com base nas descri¢gdes dos trabalhos existentes no ProNIC, sio levantados os
custos unitarios dos trabalhos de reabilitacao de edificios e a respectiva composi¢cao de

recursos.

Este método baseia-se na existéncia de bases de dados com valores médios em
diferentes paises da Europa, aliada a alguns pregos globais existentes em empresas de
construgao e entidades promotoras deste tipo de intervengao, os quais, podem fornecer

indicadores que servem de base para o calculo das fichas de composi¢ao de custo.

O ProNIC fornece uma base de informacdo que contempla, para além dos trabalhos
correntes em obra nova, trabalhos especificos realizados em obras de reabilitagdo e de

reforco.

A execucao destas fichas de composicao de custos requer o conhecimento dos recursos
necessarios a realizacdo de um determinado trabalho, ou seja, saber qual o tipo e
quantidade de materiais a utilizar, tipo e rendimento do equipamento de apoio, bem como
a caracterizacdo da méao-de-obra e rendimento da mesma na realizagado do trabalho em

questao.

Em Portugal s6 existem bases de dados de custos para trabalhos de construgdo de obras
novas. Mas sabe-se que algumas entidades oficiais dispéem de informacao organizada
na area da reabilitagdo. Foram desenvolvidas algumas fichas de rendimento de trabalhos
de reabilitagdo que nunca chegaram a ser publicadas. As empresas de construgao
também n&o dispdem de bases de custos para trabalhos de reabilitacdo/reforgo, apenas

por falta de tempo para organizacao e sistematizagdo da informacgao existente.

O ProNIC é uma base de dados organizada e sistematizada que pretende normalizar a
informacéo relativa, quer aos trabalhos de obra nova ja existentes, quer aos trabalhos de

obra de reabilitagdo/reforco cuja falta ja se faz sentir neste mercado. Basearam-se, ainda
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em bases de dados de custos em outros paises da Europa, que poderiam servir de apoio
a criacdo das fichas de composicdo de custos de trabalhos de reabilitagdo/reforgo

existentes na ferramenta ProNIC.

Este mesmo artigo”"” refere uma base de dados do Instituto de Tecnologia de la
Construccion de Catalufia (ITEC), em Espanha que esta disponivel gratuitamente on-line,
bem organizada, muito idéntica a do ProNIC, embora a organizagdo de tarefas esteja
apresentada de uma forma diferente. A principal diferenga entre as duas bases esta na
maior variedade de possibilidades de realizagdo de um mesmo trabalho que o ProNIC

permite.

Outras bases analisadas neste estudo sdo a publicada pela DEI (Tipografia del Genio
Civile) em Itdlia e a Laxton’s de Inglaterra. Ambas s&o bases de custos de trabalhos
genéricos em que sao apresentados os custos totais de cada trabalho considerado,
fazendo apenas referéncia aos custos unitarios de mao-de-obra e de alguns materiais
bem como da relagdo em percentagem para cada uma das componentes (equipamentos,

materiais € mao-de-obra) verificada para cada um dos trabalhos.

Este programa contem informacgao retirada das fichas publicada pelo LNEC, relativas a
trabalhos de obras novas. Como este tem poucas fichas que se possam adequar a
trabalhos de reabilitagao, estudaram-se dos que melhor se poderiam adequar a trabalhos
praticados em Portugal, do ITEC, visto haver proximidade entre os paises e muitos dos

materiais a serem usados, serem semelhantes.

Contudo, se for analisado o artigo, podemos observar que se torna um estudo, pouco
consistente, uma vez que é realizado, principalmente, com base em trabalhos executados
no estrangeiro, que nem sempre se poderdo adequar a Portugal. Ha também, a questao
do custo que é praticado em Espanha, que sera, sempre, diferente do de Portugal, e
mesmo que haja um coeficiente de transformacdo, nunca se terd um valor exacto, de

forma a poder ser usado na pratica de orcamentacao.

60



INFORMACAO DE APOIO A DETERMINAGCAO DE CUSTOS DE REABILITACAO

4.1.5—- VARIABILIDADE DE CUSTOS DE REABILITACAO NA
ENVOLVENTE EXTERIOR DE EDIFiCIOS DE HABITACAO I"®

Teve lugar, em Margo de 2009, na Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto, o
3° Encontro sobre Patologia e Reabilitagdo de Edificios — PATORREB. Neste encontro a
autora apresentou um artigo intitulado “Variabilidade de custos de reabilitagdo na
envolvente exterior de edificios de habitagdo”, onde o principal objectivo foi, aprofundar o
conhecimento da variabilidade de custos de reabilitagcdo na envolvente exterior de
edificios de habitagao, visto que existe falta de informagao acerca de pregos praticados,
em termos de materiais ou dos proprios trabalhos, tendo em conta que existe uma grande

variagao de custos, devido a inumeros factores.

Para desenvolver este artigo, foi realizada uma pesquisa junto de empresas nacionais,

nao esquecendo a informagéao de custos de alguns trabalhos praticados noutros paises.

4.2— INFORMACAO EXISTENTE NOUTROS PAISES

Com o objectivo de conhecer a realidade noutros paises, fez-se a recolha de informagéo
que podera ser um bom ponto de partida para os estudos a desenvolver no nosso pais,

com interesse particular para o nosso trabalho.

Obteve-se informacgéo relativa a Franga, Espanha, Inglaterra, EUA e Brasil.

4.2.1— SINTESE DAS DIFERENTES BASES DE DADOS DE INFORMAGCAO

4.2.1.1— FRANCA [21]

Em Franga, L'étude de I'Observatoire des Colts de Travaux de Réhabilitation (OCTR)
tem como objectivo analisar os custos dos trabalhos de reabilitagdo a partir dos
orcamentos dos processos instruidos pelo ANAH (L’Agence nationale de I'habitat) — é
uma instituicdo publica criada em 1971 que tem como missdo a implementagdo da
politica nacional de desenvolvimento, reabilitacdo e modernizacdo da actual habitagao
privada — para os proprietarios arrendatarios, onde o ANAH constitui um instrumento de
avaliagdo de difusdo de prestacdo que depende do tamanho dos quadros e da

intervencdo em comum.

O OCTR tem quatro objectivos essenciais:
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= |dentificar a estrutura de intervengdes a fim de obter de uma informacéao detalhada

de trabalhos a realizar;

» Efectuar uma apreciagao da divulgagéo dos principais trabalhos no conjunto das

accgoes;
= Definir o custo médio das intervengdes das principais intervencdes retidas;

= Seguir a evolugdo dos custos dos trabalhos por meio de indices de custos

sintéticos.

Com base numa investigacdo mais exaustiva (135 intervengbes representativas), o
OCTR permite medir cada ano, por dimensdo de unidade urbana, por sector ANAH
(difusos, OPAH, PST e PIG) e por tipo de processo (trabalhos sobre o alojamento, sobre
o edificio, ou sobre os dois), tais como o volume fisico (metros lineares, metros
quadrados, metros cubicos), a despesa global fora de taxa correspondente e o custo

médio fora de taxa associado.

Os trabalhos reunidos foram de alvenaria - fachadas, telhado - cobertura a inclinacao, de
trabalhos sobre fachada, carpintarias externas, divisérias - revestimentos e lajes,
revestimento de solo e muro, electricidade - aquecimento, colocacdo de tubagem -

sanitario.

Existe uma grande diversidade geografica do volume das intervengbes. Tendo isso por
base, é apresentado um quadro com alguns resultados de estudos efectuados em
diversas zonas de Franga, onde se pode observar a relagdo entre eles, tendo em conta

diferentes tipos de trabalhos.

Tabela 4 — Localizagéo dos diferentes trabalhos de reabilitagdo, mais comuns, em Franca

100 000 a 200 000 Rurais Paris e regido 10 000 a 20 000
[Hab.] Parisiense [Hab.]
Alvenaria — fachadas 6,4% 18,5%
Conju?to de todos os 0.4% 3.6%
rabalhos
Revestimentos e lajes 15% 1,4%

No decorrer do ano de 2003 foi efectuado um inquérito a varias empresas. O OCTR, a
partir da analise de orgcamentos propostos por essas empresas e aceites pelos
arrendatarios, apoiou-se na analise de cerca de 1.500 processos que representam mais
de 10.000 trabalhos representativos para definir custos. Apresentam-se de seguida,
alguns custos médios dos principais trabalhos que permitiram ser definidos (precos
isentos de impostos):
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Tabela 5 — Custos médios de alguns trabalhos de reabilitagéo

Unidades 2002 2003

Reparacgéo de fachada revestida m? 34,6 447
Substituicdo das carpintarias externas m? 437.,4 296,6
Revestimento térmico m? 27,1 24,9

Ha que ter em atencdo que estes custos, sdo apenas representativos do mercado e tém
somente um valor indicativo. No entanto, estes podem sofrer grandes variagdes (até
cerca de 50%), conforme se trate de uma localidade pequena ou grande, em zona urbana

ou rural.

De seguida, sao apresentadas, a titulo de exemplo, algumas fichas de custos de
referéncia de trabalhos. Estas fichas, fazem parte de uma publicacdo da ANAH e podem

ser consultadas no sitio http://www.anah.fr/pdf/Fiches-de-prix.pdf.
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/
{
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{

.
i
EP EP

B :Eoupharicke Yue schémalique en plon de b cowverhrs

Coiit de la réalisation : de 3 700 d 4 000 € HT

Durée moyenne des traveux : 4 jours Valeur 2003
Nanesds v
e ATTENTION :
= Dépote of évacudtion das gouttidres® = 30 ml de gouttiéras* pendontes Le prix des travaux
wt dascandas d'eou pluvidls axislantes &n zine peut varier sn fonction
= Foumiture af poze des gouthidras® et = &3 ml da descenies en zine d i A
des trpaux de descants, poss par = Crochats de séeuité, eollisrs ot e crileres sunoants :
ichafaudogs adopk baguss =+ Candians tachniques
= Dipose d'Sléments da couverturs an = Arosszoies de roccordement rerconitées fnombre de
fives* avac réampli retours d'angle, da talen
Prix public de ces fournitures dreit, mede de
T
= Q10 € HT d'sau plviala|
= lmmavble R+ 5 = Tyrps de gouttisres*
e I | et e
dauphing® sxistant: I'anghaizss, chéneows)*
= Coukibres* o descentes an PYIC* @ = Travous réalisés sauk cu
Las frevaux ne comprennsnt pas moins value 510 € HT conzécutivamant & das

ravaus da couveriun
= Ram plozament des douphin:®

Ficha dtcbbe por MUNTES o [ANAH

Fig. 19— Exemplo de ficha com os custos de reabilitagdo de referéncia para substituicdo de caleiras de tubo
de queda.
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Ravalement des murs de facades :
lavage @ I'eau sous pression

i

o

Coit de la réalisetion : de 7 700 @ 12 200 € HT
Durée moyenne des travaux : 10 jours

=F Lavaga sous pression
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= Localion échofaudags, protection &l
signalization pendant ravaus

= Pobyans* pour cofevrement des
cwsrhres

= Surfocs railds : 2BE =7 1)

= lmmavble R+ §

= Salionnemant avlorisé
= Fonds en bon éhot

Las travoux ne compreansnt pas

= Gros roccords da fogada

= Painfura des volels et des cuvroges
CUEE Uy

= Towas municipales

|11 Suifocs comphés en vide pour plein

Ficha decbba g PUNTEC o LA bAH

= Polyore® cokauvirement
= Painture gycérophialiqua® pour
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= Coudche d'imperméabiization :
pluz vakss 2 750 € HT

A8

Waleor 2003

ATTENTION :

Le netteyage haute
pression ne peut
concerner que les murs en
parsnsnts :

pisrre, briques...

f na sent pas odaptés

a tous les supports

= igir les corditions leoakes

Fig. 20 — Exemplo de ficha com os custos de reabilitagdo de referéncia para reparagao de paredes de

fachada com pintura.
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4.2.1.2 — ESPANHA

Através de uma pesquisa efectuada na internet, concluiu-se que em Espanha a
reabilitacdo € uma pratica corrente e que as empresas dispdem on-line de informacdes
sobre custos de trabalhos de reabilitagdo. " Toda a informac&o que é disponibilizada é
muito minuciosa e detalhada. Ou seja, com a listagem de orgamentagao séo descritos os
trabalhos, em termos de materiais e em termos de todas as condicionantes que estao

envolvidas.

Catalogos de Productos y Materiales de Construccion

Aislamientos
B Térmicos / Aclsticos
Almacenistas / Distribuidores

B Cocinas / Bafios
B Maquinaria / Senicios

B Pavimentos / Revestimientos
B Suministros para Instalaciones

Aplicadores / Instaladores

B Acondicionamiento Terreno / Cimentaciones
O Carpinteria / Particiones

B Equipamientos / Instalaciones Deportivas

O Impermeabilizaciones / Aislamientos

B Instalaciones

B Pavimentos / Revestimientos

B Restauracidn / Estructuras

Baiios

Accesorios

Accesorios Discapacitados
Bafieras

Griferia

Higiene Colectivos
Mamparas / Cabinas
Mabiliario

Sanitarios

[T B = I R -

o

B Materiales Construccion / Complementos Decoracidn

Informatica

B Hardware
B Software

Ingenierias
B Ingenierias

Instalaciones

o

Aire Acondicionado

Alumbrado

Calefaccién

Componentes Instalaciones Fontaneria
Comunicacién

Conexién / Proteccion / Aislamiento Eléctrico
Domética / Vivienda Inteligente
Energia Solar / Edlica

Instalaciones Complementarias
Instalaciones de Gas

Instalaciones de Proteccidn
Mecanismos

Medicién y Control

Oleohidraulica y neumatica

Red Acometida / Distribucion Agua
Red Exterior / Interior Eléctrica
Refrigeracidn

Saneamiento y Tratamientos Del Agua
Tratamientos Aire

PooopopOoODOCDOCODODBDODOO

Cerrajeria-Mefalisieria

Accesorios Carpinteria - Herrajes
Automatismaos

Caldereria

Elementos de Fijacidn

Forja - Fundicidn

Metalisteria

oooooan

Cocinas

Campanas

Cocinas / Hornos
Electrodomésticos
Fregaderos
Mobiliario de Cocina

nooonoono

Complementos

Almacenaje / Embalaje / Marcado
Chimeneas

Decoracidn

Divisorias

Escaleras

Oficina / Comercial

Proteccidn Solar

Cubiertas

oooDoonDano

B Canalones / Remates Cubierta
B lluminacidn Cenital

B Maviles

B Tejados

B Texdila:

Maguinaria

Complementos - Implementos Maquinaria
Herramientas Electromecanicas
Herramientas Manuales / Utillaje
Herramientas por Acumulador / Sin Cable
Imanes y Equipos magnéticos

Maguinaria - Herramientas

Magquinaria para Fabricacidn de Materiales
Mineria y Obra Publica

Precisién / Medicién

DooDoDOoDDOD

IMedios y Equipos de Obra

B Andamios

B Elevacidn y Transporte de Material
8 Encofrados

B Equipamiento para Obras

O Escaleras de Trabajo

B Seguridad y Proteccidn

Particiones

B Puertas
O Tabigues - Divisorias

Pavimentos

B Cerdmicos
8 Continuos
B Especiales
B Hormigdn

Fig. 21— Excerto de base de dados on-line com custos de reabilitacao

[20]
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Ao consultar qualquer um destes trabalhos aparece informagao detalhada de cada um

dos trabalhos com o respectivo preco.

4.2.1.3 — INGLATERRA

Em Inglaterra esta disponivel o Guia “Rebuilding Costs Guide”. Pela informagao
consultada, verifica-se que estdo disponiveis naquela publicagdo valores em termos
globais de obras. Nao foram encontrados outros tipos de informagdo mais detalhada, o
que nao é indicativo de que haja falta de informagéo sobre este assunto, visto que a
procura se restringiu a internet. A titulo de exemplo indica-se na bibliografia n°32, uma

ligagdo onde se pode comprovar o referido.

Category A - Description:
Manoricountry house of standard construction. Pre 1920, Mansion type.

i

Suggested Rebuild: £2 500 o £2 300 per square metre.

Fig. 22 — Exemplo de valor de trabalhos de reabilitagdo com amostras do Rebuilding Costs Guide 2
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Category B - Description:
18th19th century inner city terraced property with three storeys plus e.g. Chelsea, Richmond, Edinburgh

L i B i o L a
Suggested Rebuild: £1,700 to £1,900 per square metre.

Fig. 23 — Exemplo de valor de trabalhos de reabilitagdo com amostras do Rebuilding Costs Guide [22)

Category C - Description:
Red brick or stone faced property. Pre 1920, Country house.

Suggested Rebuild; £1,500 to £1,800 per square meire.

Fig. 24 — Exemplo de valor de trabalhos de reabilitagdo com amostras do Rebuilding Costs Guide (2]
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4214 -EUA

Nos Estados Unidos B* 3% “1 foi possivel obter informagéo relativa a algumas
organizagdes/empresas que permitem a realizagdo de um calculo orgamental, através da

disponibilizacdo de programas de calculo, em que basta seguir uma série de instrugdes e

introduzir dados sobre varios elementos da obra. Deste processo resulta,

automaticamente um or¢gamento.

Before using the calculator read the notes on:

About building insurance
Motes on the calculator
Measuring your house
Using the calculator

Welcome Carina [ you have 6 attempts remaining ].
If you are not Carina then please click here.

External floor area: 0 @ m° 1’t2

measured on all floors - see notes

Type of property: Detached house -
Age of property: 1840-1919 -

Region: Morth East -
Add for garage: £0

Add f{.)r {.:-ther items covered: (eg £0

outbuildings, walls, fences, etc)

Is the policy indexed linked? @ Yes Mo

Calculate Reset data

Fig. 25 — Exemplo de programa de apoio a orgamentacao (23]
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home buildings calculator

1. Building Description 2. Construction 3. Rooms 4. Structure 5. Features 6. Your estimate
Details of property to be valued

Whatis your postcode?

What is the style of your home? Contemporary (Project Style) -~ 7
Towhat standard is your home built? Average - 2
|s your home built on flat or sloping land? Flat - 7

next

RACV Insurance Services Pty Ltd ABN 74 004 131 200 AFS Licence No. 220029
© 2001 - 2008 Reed Business Information Pty Ltd (A.B.N. 47 000 146 821) trading as Reed Construction Data

Fig. 26 — Exemplo de programa de apoio a orgcamentacao [24]

4.2.1.5—-BRASIL

No Brasil, foi realizado um estudo efectuado em Sao Paulo, Salvador e Rio de Janeiro foi
concluido que quase nado ha desenvolvimento de novas técnicas construtivas e novos
materiais voltados para reabilitacdo, o que poderia reduzir os custos. Para reducéo dos
custos sao adoptadas solugdes e materiais de baixa qualidade, ndo ha uma referéncia de
indices e valores de intervengdo de reabilitagdo no Brasil. Nos empreendimentos
estudados os valores apresentados nao incluem preco de aquisicdo do imdvel e gastos
com processos legais, logistica complexa para obras em areas centrais, com dificuldade
de acesso de veiculos pesados, estaleiros com dimensdes reduzidas, etc e a tipologia

das unidades habitacionais semelhantes entre as cidades.

Como pontos distintos as trés cidades tem-se que os sistemas prediais e os servigos de
revestimento e pintura correspondem a 50% do valor total da reabilitagao, os servigos
mais significativos incidentes sobre o valor total da obra sao: alvenarias; pintura,
revestimentos internos, demolicdes e remogao de entulho, obras de Infra-estrutura e
superstrutura e instalagbes mecéanicas — elevadores, com cerca de 30% do custo total em
média de cada obra. No Rio de Janeiro e Sdo Salvador, a tipologia das edificagdes sao
caracterizados por casarbes e edificagcbes em ruinas. No Rio e Salvador, as unidades
habitacionais apresentam valor unitario alto, visto que ha uma limitagao de projecto a fim
de se preservar a volumetria das edificagdes reabilitadas e a manutencao das fachadas

restauradas que encarece os valores de condominio.
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Nao foram encontradas quaisquer informagdes de custos ou orgamentos em fichas ou

documentos.

Atendendo a que a informagdo apresentada referente aos paises estrangeiros foi
recolhida, somente, da internet, ndo se fica com a verdadeira nocdo da realidade.
Atendendo a este facto e fazendo um breve apanhado, pode referir-se, que os paises em
que o assunto € mais explorado é em Espanha e Franca. No entanto, estes dados sdo
mais detalhados em Espanha, enquanto que, em Franga existem fichas com descrigdo

mais global.

Em relacdo a Inglaterra, existe apenas um portfélio geral, que pouco informa acerca de
precos e trabalhos de reabilitagdo realizados em Inglaterra. Por outro lado, os EUA déao
um maior contributo e ajuda no calculo e na obtengcédo de orgamentos, permitindo ao dono
da habitacdo, com necessidades de reabilitar, a autonomia e facilidade de gerir os

orcamentos.

Nas pdaginas do Brasil apenas de encontraram pequenos comentarios, ao contrario do
esperado, uma vez que em qualquer busca realizada sobre qualquer tema, sdo sempre
encontradas informacoes relativas ao assunto que, no entanto, ndo estao disponiveis on-

line.

4.3 - CONCLUSOES GLOBAIS

Como podemos constatar, em Portugal existem apenas, inten¢gdes de fazer ou criar
condi¢cdes para que se aumente a pratica de reabilitacdo. Ndo existe nada concretizado,
para facilitar a determinacao e a estimativa de custos, e seria importante que existisse um
documento final de apoio, tal como o0 que existe para reabilitagdo nova, de
responsabilidade LNEC.

Confirma-se pelo estudo efectuado, que ha paises em que a pratica de reabilitagédo ja é
bastante corrente e para além disso, ja existem meios com facil acesso para apoiar uma

orcamentacgao satisfatdria dos trabalhos de reabilitagao.
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