[BAPORTO

FEU P FACULDADE DE ENGENHARIA
UNIVERSIDADE DO PORTO

ESTIMACAO DE CUSTOS DE OBRAS DE
CONSTRUCAO CIVIL, USANDO
INDICADORES

BEATRIZ VIEIRA GARRIDO

Dissertacdo submetida para satisfacdo parcial dos requisitos do grau de

MESTRE EM ENGENHARIA CIVIL - ESPECIALIZACAO EM CONSTRUGCOES

Orientador: Professor Doutor José Manuel Marques Amorim de Araujo Faria

JULHO DE 2022



Estimag&o de Custos de obras de Construcéo Civil, usando indicadores

MESTRADO EM ENGENHARIA CiviL 2021/2022
DEPARTAMENTO DE ENGENHARIA CIVIL

Tel. +351-22-508 1901

Fax +351-22-508 1446

X m.ec@fe.up.pt
Editado por

FACULDADE DE ENGENHARIA DA UNIVERSIDADE DO PORTO
Rua Dr. Roberto Frias

4200-465 PORTO

Portugal

Tel. +351-22-508 1400

Fax +351-22-508 1440

< feup@fe.up.pt
@ http://www.fe.up.pt

Reproducgdes parciais deste documento serdo autorizadas na condicdo que seja mencionado
o Autor e feita referéncia a Mestrado em Engenharia Civil - 2021/2022 - Departamento de
Engenharia Civil, Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto, Porto, Portugal, 2022.

As opinibes e informagdes incluidas neste documento representam unicamente o ponto de vista do
respetivo Autor, ndo podendo o Editor aceitar qualquer responsabilidade legal ou outra em relagéo a
erros ou omissdes que possam existir.

Este documento foi produzido a partir de verséo eletrénica fornecida pelo respetivo Autor.


mailto:miec@fe.up.pt
mailto:feup@fe.up.pt
http://www.fe.up.pt/

Estimagéo de Custos de obras de Construcéo Civil, usando indicadores

Ao0s meus pais, aos meus irmaos e a minha tia

“It always seems impossible until it’s done”

Nelson Mandela
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RESUMO

A presente dissertacdo realizou-se em ambiente empresarial na Ferreira Build Power (FBP) em contexto
de escritorio, no departamento de aprovisionamentos que se dedica a consulta, negociagdo e contratacao
de obras e de subempreitadas, materiais e servicos a incorporar nas obras da empresa.

A dissertacdo teve como principal objetivo a criagdo de um modelo de estimag&o de custos baseado em
indicadores.

Pretendeu-se assim construir indicadores de custos que permitam obter de forma automatica estimativas
orcamentais de partes de um edificio de habitagdo multifamiliar (indicadores simples de custos por tipos
de obras e por especialidades de obra).

O investimento em modelos e estruturas desta ordem é crucial, pois permitem facilitar os processos de
orcamentacdo que tém de ser realizados com alguma regularidade e celeridade no quotidiano das em-
presas de construcéo civil.

Faz-se uma apresentacdo suméria do software CCS Candy para que se compreenda como sao elaborados
os or¢camentos na FBP, dado que na empresa, a orgamentacdo é realizada com recurso a esta ferramenta.

Apresenta-se uma pesquisa bibliogréafica sobre indicadores de custos de construcdo aplicados corrente-
mente em Portugal, Estados Unidos da América e Reino Unido.

Para a criacdo do modelo, utilizaram-se or¢camentos e registos existentes na FBP de custos internos,
relativos a subempreitadas, materiais e servigos e custos diretos assumidos pela empresa, relativos a 6
obras de edificios de habitacdo antes efetuadas pela empresa e que foram, no &mbito desta dissertacéao,
devidamente estruturados para que pudessem ser comparaveis.

Foi possivel a construcdo de 3 indicadores, o custo/m?, o custo/apartamento e a percentagem (%) de
custos, para a construcao total e para um conjunto discriminado de 5 grupos e de 15 subgrupos de tarefas
necessarias a concretizagdo da construcéo.

Foram realizadas diversas andlises gréficas, numéricas e simulagBes sobre a amostra de 6 edificios,
apresentadas sumariamente na dissertacdo. Foi feita também a simulag&o da representatividade do mo-
delo sobre um sétimo edificio, atualmente em construcdo pela FBP.

Desta forma, as etapas do presente trabalho passaram sequencialmente pela obtencdo de projetos forne-
cidos pela empresa, recolha e selecéo de dados, tratamento da informacdo, analise e valida¢do dos re-
sultados obtidos, criacdo dos modelos de estimacao e por ultimo, a simulagdo do modelo.

Apresentam-se conclusdes e sugestdes de desenvolvimentos futuros para este trabalho.

PALAVRAS-CHAVE: Estimativa de custos de obras, Indicadores de custos, Custos de subempreitadas,
Estrutura de custos, Or¢camentagdo
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ABSTRACT

This dissertation was carried out in a business environment at Ferreira Build Power (FBP), in an office
context, in the procurement department, dedicated to the consultation, negotiation and contracting of
works, subcontractors, materials and services to be incorporated in the works of the company.

The main objective of the dissertation was to create a cost estimation model based on indicators.

The aim of this dissertation was, therefore, to build cost indicators that allow automatic budgeting esti-
mates for parts of a multi-family housing buildings (simple cost indicators by types of works and by
work specialties).

The investment in models and structures of this order is crucial, as they allow an easier and accurate
budgeting processes that must be conducted with some regularity and speed in the daily lives of civil
construction companies.

A brief presentation of the CCS Candy software is made, to show how budgets are prepared at FBP,
since the budgeting tasks are carried out using this tool.

It is presented a bibliographic research on indicators of construction costs currently applied in Portugal,
United States of America and United Kingdom.

For the creation of the model, we used budgets and existing records at FBP of internal costs, related to
subcontractors, materials, services and direct costs assumed by the company, relating to 6 housing works
previously conducted by the company and which were, within the scope of this dissertation, properly
structured so that they could be comparable.

It was possible to construct 3 indicators, cost/m?, cost/apartment and percentage (%) of costs, for total
construction and for a set of 5 groups and 15 subgroups of tasks necessary to achieve the construction.

Several graphical and numerical analyses and simulations were performed on the sample of 6 buildings,
presented briefly in the dissertation. The simulation of the representativeness of the model was made on
a seventh building, currently under construction by FBP.

The stages of this work go sequentially through the obtaining of projects provided by the company, data
collection and selection, information processing, analysis and validation of the results obtained, creation
of estimation models and finally, the simulation of the model.

KEYWORDS: Estimated construction costs, Cost indicators, Subcontracted costs, Cost structure, Budg-
eting
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1

INTRODUCAO

1.1. OBJETO, AMBITO E JUSTIFICACAO

A industria da construgéo, a nivel nacional, carece de mapas de trabalhos e quantidades e estruturas de
custos modelo, onde seja possivel uma divisdo de custos por especialidades e trabalhos. A falta desta
organizacdo, dificulta a agregacgdo e a consequente comparacdo homdloga dos valores obtidos, o que
leva a obtengdes de andlises estatisticas pouco representativas, dado que séo efetuadas sobre dados muito
dificilmente comparaveis entre si.

A falta de um banco de dados idéntico em obras semelhantes torna assim dificil a criagdo de modelos
estatisticos e de estudos que permitam a obtengdo de estimativas de valores parciais e globais de custos
para novos empreendimentos, usando experiéncias anteriores.

Também ao nivel interno das empresas, e talvez por ndo haver a motivagao organizativa que resultaria
da existéncia de uma “matriz de custos-tipo” nacional, ndo ¢ feito um esforgo de registo e tratamento de
experiéncias anteriores, quer de obras ganhas quer de obras orcamentadas, mas ndo ganhas pela empresa,
essencial para que seja possivel fazer modelacéo e analise estatisticas representativas.

Essas falhas a nivel interno, nas empresas, levam a desperdicios de tempo, custos, recursos e dificulda-
des de comunicacao na orgcamentacao e controlo de gestdo de obras novas. A construcdo de indicadores
de custo por tipo de obra torna-se assim uma oportunidade e necessidade 6bvias de investimento na
melhoria dos processos organizativos e de gestdo das empresas construtoras portuguesas em geral.

Essa acdo também levaria a inevitaveis melhorias na produtividade e a aumentos significativos de ren-
tabilidade em cada empresa especifica, como resultado da simples comparagdo de desempenhos com 0s
diversos outros atores do setor e também de ages a realizar junto dos seus clientes.

A presente dissertacdo realizou-se em ambiente empresarial na empresa Ferreira Build Power (FBP)
com sede no Porto e delegacdes em Lisboa e no Algarve. O estagio curricular teve como principal obje-
tivo a construcédo de indicadores de custo para edificios de habitacdo multifamiliar na referida empresa.
A motivacao para o tema resulta do acima referido.

Especificamente, o objetivo desta dissertacdo passou assim pela criagdo de modelos de estimacdo de
custos desenvolvidos a partir de dados de custos existentes, com base em modelacéo realizada com o
recurso ao software EXCEL. Procurou-se encontrar indicadores simples de custos por tipos e subtipos
de trabalhos (designados na dissertagdo “grupos” e “subgrupos”).

A criacdo do modelo passou pelo tratamento de dados de orgamentos de custos diretos secos de 6 obras
antes efetuadas pela empresa, que foram devidamente estruturados e agregados para que pudessem ser
comparaveis entre si.
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Tendo os custos das 6 obras agregadas, foi possivel a construcdo de trés indicadores que representam o
resultado do estudo efetuado: o custo/m?, o custo/apartamento e a percentagem (%) de custos. Estes
parametros permitiram a obtencao e simulacao de modelos, estimativas, analises e conclus6es dos varios
valores e respetivas discrepancias dos diversos trabalhos realizados.

Para a criacdo dos modelos estatisticos, foi necessario recorrer aos orgamentos existentes das 6 obras
estudadas, antes elaborados com ajuda do software CCS Candy (CCS), e conhecer os varios trabalhos e
etapas da construcdo, aprendendo em simultaneo acerca da parte comercial das obras e conhecer negé-
cios de materiais e componentes, subempreitadas e mao de obra.

1.2. METODOLOGIA SEGUIDA
A metodologia desenvolvida neste trabalho foi a seguinte:

1) Pesquisa e estudo do software CCS; preparacao de capitulo de sintese (capitulo 2), com estrutura
de estado de arte;

2) Pesquisa e estudo de bibliografia sobre indicadores de custos usados para estimar custos globais
e de tarefas necessarias a concretizagdo de edificios de habitacdo multifamiliar; materializado
no capitulo 3;

3) Desenvolvimento de estudos numéricos sobre dados existentes na FBP de edificios de habitagdo
multifamiliar antes executados — modelagdo e simulagdo; materializado nos capitulos 4 e 5.

Os capitulos 2 e 3 tém estrutura de “estado de arte” e sdo baseados em bibliografia existente. Os capitulos
4 e 5 correspondem a trabalho inédito integralmente desenvolvido pela autora desta dissertagéo.

1.3. ENQUADRAMENTO DO ESTAGIO E BASES DO TRABALHO DESENVOLVIDO

Este trabalho corresponde a etapa final necessaria para o término do curso do Mestrado em Engenharia
Civil, na Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto.

Havendo a opcéo da realizacdo da dissertagcdo em regime empresarial, essa foi a opgéo escolhida pelas
vantagens a ela acarretadas. Esta decisdo além de estar repleta de novas experiéncias, ajuda a que se
tenha uma percecgéo antecipada do modo de funcionamento do mercado do trabalho.

A escolha da empresa e do tema da dissertacéo foi facilitada, uma vez que, a empresa acolhedora sempre
mostrou interesse e disponibilidade em aceitar o estagio curricular, tendo também sugerido o tema.

A selecdo das obras de habitacdo é crucial para este trabalho, dado que, estas tém de ser idénticas e em
numero e variedade suficientes para que assim se atinjam o0s objetivos pretendidos com a realizacdo
deste estudo. As fases para a realizacdo do trabalho passam sequencialmente pela obtencao de projetos
fornecidos pela empresa, recolha e sele¢do de dados, tratamento da informac&o, anélise e validagdo dos
resultados obtidos e na criacdo do modelo de regressao.

Os capitulos elaborados, envolveram uma procura exaustiva ndo so de referéncias bibliograficas, de
artigos e livros, como também, o recurso a varias pessoas tendo em conta a sua experiéncia profissional.

O capitulo 2 apresenta o software usado na FBP para orgamentar obras, o0 CCS Candy. Foi desenvolvido
com a ajuda de orcamentistas da empresa e com recurso a manuais de apoio e guias da Timelink, repre-
sentante e distribuidor em Portugal do CCS. Considerou-se essencial conhecer o modo “corrente e de-
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talhado” usado na empresa para orcamentar, de modo a melhor se entender como deveriam ser constru-
idos os indicadores de custo a desenvolver que, obviamente, teriam de ser produzidos a partir de dados
existentes antes construidos usando o CCS.

A escrita do capitulo 3 fundamentou-se principalmente no livro “Edificios de Habitacdo -
Caracterizacdo e Estimagdo Técnico Econdmica e Estimacdo de custos de renovacdo em edificios de
habitacao”: de Artur Bezelga, que embora produzido em 1983 constitui ainda hoje a principal referéncia
em lingua portuguesa produzida sobre este tema. Recorreu-se também a artigos recolhidos em
associagOes profissionais existentes nos Estados Unidos da América e no Reino Unido.

Os capitulos 4 e 5 foram desenvolvidos com base no estudo e analise de dados e informacéo
disponibilizada pela empresa, relativos a 6 obras de habitacdo e habitacdo e comércio recentemente
realizadas pela FBP.

1.4. ORGANIZACAO DA DISSERTACAO

A presente dissertacdo é repartida por 6 capitulos, tendo no capitulo 1 a introducdo, onde se descreve o
objetivo principal do trabalho, a metodologia seguida, o seu enquadramento e as bases bibliograficas e
de dados existentes, usadas na produgéo da dissertacao.

No capitulo 2, aborda-se a orcamentacao que é desenvolvida na empresa com recurso ao programa in-
forméatico CCS Candy. Neste capitulo, apresentam-se as ferramentas do CCS, dando mais énfase ao
menu da orcamentagdo. Atraves de passos detalhados e figuras ilustrativas, explica-se ao longo do ca-
pitulo, como é elaborado um orcamento através dessa ferramenta.

No capitulo 3, apresenta-se uma pesquisa das decomposigdes e estruturas de custos de varios paises
além de Portugal, encontrando-se estruturas do Reino Unido e dos Estados Unidos da América. Néo se
encontrou nenhuma estrutura de custos atuais, pelo que se trata com pormenor, a estrutura de custos de
construcgdo de habitacBes produzida por Artur Bezelga, em 1983.

Dos Estados Unidos da América, apresenta-se um guia de estimativa de custos onde constam praticas
que garantem boas estimativas e um bom desenvolvimento e também, uma estrutura de custos da asso-
ciacdo nacional de construtores de casas. Abordam-se ainda estimativas de custos das casas no Reino
Unido e detalhes dos respetivos custos de construgéo.

O capitulo 4 apresenta detalhadamente o processo usado na constru¢do do modelo numérico realizado.
Inicialmente, caracteriza-se a amostra de dados utilizados, referente a 6 edificios de habitagdo multifa-
miliar, das gamas média (4) e alta (2). Apresenta-se detalhadamente a estrutura agregada de custos pa-
drdo a que se chegou, tendo em conta alguma variabilidade e incomparabilidade dos dados fornecidos
e, ainda, uma descri¢do das obras estudadas.

Modelaram-se os dados, com base em parametros como as médias, desvio padrdo, maximos, minimos
e intervalos de variacdo dos indicadores, para que houvesse uma base comum que permitisse tratar a
informacdo. Através desses parametros, e dos trés indicadores atrés definidos, obtiveram-se regressdes
polinomiais que permitem “explicar e comparar” os dados utilizados.

No capitulo 5, faz-se uma andlise fina dos varios valores dos diferentes empreendimentos que foram
obtidos no capitulo 4, e dos quais é possivel extrair varias conclusfes. Devido a notdria necessidade de
criacdo de estruturas de custos padrdo e, tendo em conta as estruturas ao longo da dissertacdo, neste
capitulo prop8e-se uma nova estrutura de custos. Por Gltimo, e para que se pudessem retirar mais con-
clusdes acerca do modelo do capitulo 4, apresenta-se no capitulo 5, um novo empreendimento, para que
através dele se possa simular o modelo de estimacgao criado.
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Finalmente, no capitulo 6, apresentam-se as conclus@es do trabalho desenvolvido e sugestdes para de-
senvolvimentos futuros.
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2

ORCAMENTOS, USANDO O CCS
(SISTEMA CANDY CONSTRUCTION
COMPUTER SOFTWARE)

2.1. O SISTEMA CCS CANDY

A CCS, Construction Computer Software, figura 2.1, € uma empresa sul africana fundada em 1978,
tendo como principal objetivo criar solu¢Bes para os problemas relacionados com o planeamento e ges-
t&o da construgdo e, por isso, dedicou-se ao desenvolvimento de um software especializado para o setor
da construcao civil.

Um dos seus produtos é o Sistema Candy, um sistema integrado de gestao de projetos que permite fazer
orcamentos, planeamento, controlo e gestdo de produgéo, previsoes e visualizacéo do cash-flow.

Este software procura satisfazer um conjunto de necessidades, oferecendo um leque de ferramentas de
facil utilizacdo, levando a uma maior precisao do planeamento e consequentemente a uma maior produ-
tividade, impondo o rigor, e, criando assim apoio e solucGes aos problemas de gestéo e planeamento.

A CCS Candy pode ser utilizada em todas as areas da construcdo e possibilita 0 acompanhamento da
empreitada, promovendo assim o cumprimento dos objetivos, desde a fase de concurso até a sua con-
cluséo e entrega.

Candy

ESTIMATING, PLANNING
AND PROJECT CONTROL 4

‘]
,,,,,, ol ol e ‘n‘

Fig. 2.1 - Logétipo do Sistema Candy

Cada trabalho no Sistema Candy encontra-se dividido em diversos modulos integrados e cada médulo é
composto por um conjunto de menus e icones especificos para as diferentes &reas e fases dos trabalhos.

Os menus e ferramentas para as diferentes areas e fases de trabalhos disponibilizadas no Candy encon-
tram-se divididos pelos seguintes médulos:
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Orcamentacdo: Permite uniformizar solugdes e desenvolver bases de dados que possibilitam a
preparacdo de propostas de orcamentos mais consistentes, rapidas e a identificagcdo dos elementos criti-
cos dos orcamentos, levando a um maior controlo dos mesmos e minimizando os erros.

Controlo de producao (controlo de custos): Através deste mddulo, é possivel um seguimento
entre a proposta que € apresentada na fase de projeto ou concurso e a execugao da obra. Possibilita a
utilizacdo da informacdo e dados dos orgamentos, sendo também possiveis andlises da variagdo dos
precos unitarios, o controlo das empreitadas, a previsao dos valores finais e ainda por executar e a com-
paracdo de custos reais e estimados.

Planeamento de atividades: O sistema de planeamento do CCS Candy tem como objetivos
principais planear e controlar o projeto e registar a programacao que vai sendo concluida, incluir relaté-
rios dos desenvolvimentos dos projetos, integrar a orcamentacdo para que seja possivel uma previsdo
temporal rigorosa calculada de quantidades e custos em funcdo do tempo, e, organizar a informagéo
segundo a programacéo definida. Utiliza o método do caminho critico e possibilita a organizagdo do
planeamento em diagramas de Gantt ou diagrama espago/tempo.

Analise e previsdes de fluxos de dinheiro (Cash-flow): Este médulo fornece ferramentas que
permitem a previsdo das necessidades de projeto de construcao de forma a possibilitar uma otimizagao
rapida de facil acesso e controlo. Possibilita ainda previsfes de quantidades, valores e recursos, através
da informacdo da orcamentacdo, do planeamento e da producéo.

Controlo orcamental (Cost and Allowables): Através de informacéo da orcamentagdo, produ-
cao e planeamento, é possivel prever as quantidades, valores e recursos, comparar 0s custos autorizados
com os custos verificados e também prever o esperado até ao fim da obra. E igualmente viavel obter
informacdes muito detalhadas e pertinentes reunindo os itens do mapa de quantidades e 0s recursos num
ou mais codigos de custo, de forma a resumir os custos num sé codigo. Consegue-se ainda através deste
maodulo estimar os custos mensais, registando o valor do trabalho realizado de cada item do mapa de
quantidades, criando-se um relatério mensal. E possivel também prever e obter custos reais e prever
custos estimados. !
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- ORCAMENTAGAO
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Fig. 2.2 - Médulos principais e auxiliares do CCS Candy

Na figura 2.2 mostram-se menus e ferramentas para as diferentes areas e fases de trabalhos referidas
acima, que séo permitidas escolher no Candy. Podem ainda observar-se os médulos auxiliares de gestor
de subempreitadas (subcontract manager), materiais (materials) e desenhos (drawings).

Neste capitulo é explorada com um maior detalhe a &rea do Sistema Candy ligada a orcamentagdo uma
vez que é a area fulcral desta dissertagao.

2.2. ORCAMENTACAO

No que respeita a orcamentacdo, o0 CCS Candy permite desenvolver bases de dados de artigos com uma
composicao de pregos sélida. Tem como principal objetivo facilitar ao utilizador a organizagéo da in-
formac&o, de maneira que esta melhor se adapte a uma situag&o particular ou a uma proposta especifica
a desenvolver. Através desta ferramenta, € possivel a identificacdo dos fatores criticos e condicionantes
do orgamento, o que possibilita uma composi¢do mais precisa e bem documentada.

A padronizacgéo da orcamentacdo, que se encontra em constante atualizagdo, faz com que esta responda
cada vez mais as novas exigéncias do mercado e consequentemente as necessidades de quem a utiliza.
Ao estar informatizada, e por possuir uma base de dados de custos organizada e permanentemente atu-
alizada, faz com que a preparagdo da proposta seja mais austera e célere, permitindo ainda que outras
funcdes interligadas como o equipamento, estudo de métodos e as compras sejam iniciadas numa fase
introdutoria do processo de orcamentacdo. A base de dados possibilita também a execugdo de varios
orcamentos de um mesmo projeto.

Considerando a proposta bem definida, o orcamento tornar-se-a a base para o controlo do projeto e por
isso € essencial que 0 mesmo seja criado para que possa ser utilizado como uma ferramenta de controlo
e que permita ainda aferir o modo como o trabalho est4 a ser efetuado em determinado momento. Além
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disso sdo fornecidas numerosas formas de classificacao e sele¢do do valor do trabalho executado, per-
mitindo assim que o utilizador o possa conduzir até ao pormenor desejado.

A associacdo entre o planeamento e a orcamentacao, torna possivel que itens dos mapas de quantidades
possam ser atribuidos as atividades de planeamento, o0 que resulta numa previsao temporal rigorosa e
calculada de quantidades e custos em fungdo do tempo. Uma alteragdo em qualquer um dos médulos
refletir-se-a nas previsoes efetuadas.

Na generalidade, 20% de uma proposta contém 80% do seu valor total. O objetivo central de informati-
zar um orcamento é o de permitir isolar 0s 20% que vao determinar o orcamento vencedor. O Candy
ajuda a identificar, rapidamente, os elementos importantes da proposta e que concentram as verbas mais
significativas do mesmo. (Nocdes Gerais de Orgamentacdo) [

2.3. O CCS CANDY NA ORGAMENTACAO!"I Bl 9]
2.3.1. FUNCIONAMENTO GERAL

Um op code é um item de um trabalho ou operacgdo e tem trés componentes primarios - a descricao, a
unidade e a worksheet. Se alguma destas propriedades for modificada, havera influencia nos locais onde
0 cddigo desse op code esteja a ser usado.

A worksheet utiliza recursos na execugdo de um prego. Os op codes sdo reconhecidos através do seu
cddigo de oito caracteres, dos quais, o primeiro determina a especialidade (trade) a qual o op code per-
tence. (Nogdes Gerais de Orcamentagéo) [']

Admite-se que 0s op code se inserem nas listas de precos unitarios e por isso considera-se que ficam num
ficheiro central estagnados até serem atraidos para trabalhar numa pagina dessas listas. Dessa forma, é
possivel ter centenas de op codes com custo atribuido sem qualquer registo na lista de precos unitarios.

2.3.2. OS CONCEITOS CHAVE DO SISTEMA CANDY — ESTRUTURAS DE CODIFICAGCAO

Para a realizacdo de um orcamento de forma estruturada é essencial a utilizagdo de 2 codigos: cédigos
de especialidade (trade) e tipos de recurso (resource type).

Todos os artigos do mapa de quantidades, ou articulado, tém de estar associados a uma especialidade
(trade code), através da atribuicdo de uma letra (num total de 52 letras do alfabeto, maitsculas e minds-
culas). Essa lista de especialidades deve manter-se 0 mais possivel constante nos diferentes trabalhos de
maneira a uniformizar todos os orcamentos. Serd, também, adequado atribuir uma letra de acordo com
a respetiva especialidade, ndo sendo estritamente necessario que sejam atribuidas por ordem alfabética,
como apresentado na figura 2.3. (Manual de Apoio - Iniciacdo a Orcamentacéo) !
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Definitions & Settings - Estimating & Valuations

1 Essential definitions
11 Trades
12 Resource Types

Trade codes

Edit View Tools

2 Price code related definitions Description
2.1 Task codes {Activity code) FUNDAGOES ESPECIAIS]
2.2 Work codes DRENAGENS
23 Unit shortcuts INFRAESTRUTURAS
24 Global variables PAVIMENTOS TERREOS
3 BOQ related definitions ESTRUTURA-BETAQ ARMADO
31 Bill codes (Zene code) BETAO
3.2 VO codes (Variation Order) COFRAGEM
33 VO approval status ARMADURAS
34 Location codes (Qty calcsheet) ESTRUTURA METALICA
35 UserCode 1 (User Code 1) CAPQTO

4 Resource related definitions
41 Cost codes (Ledger code)
42 Group codes

REDE GASES MEDICINAIS
BETONILHAS E ENCHIMENTOS
SELAGENS CORTA-FOGO

43 Tax codes FUNILARIAS
44 Currency exchange rates IMPERMEABILIZAGOES / ISOLAMENTOS.
45 Unit conversion factors ALVEMARIAS

46 Production codes
47 Manhour codes
48 Resource combinations
5 Miscellaneous settings
51 General settinns

cHw=mpUWOoOZzZT-ARS-—"I6oTm[g

REV. CERAMICOS

FALUACE FADTIRIAC

Line 5 of 52 (52 max)

OK

Fig. 2.3 - Cdédigos das diferentes especialidades

Na figura acima estdo expostas as diferentes especialidades (trade codes) utilizadas, onde cada uma
delas possui associada uma letra.

Os recursos sao a base em que assenta o calculo do preco dos op codes. No sistema, 0s recursos, devem
ser associados a um tipo de recurso (resource type), podendo estes ser recursos simples (figura 2.4) ou
recursos compostos. Cada um deles deve pertencer a uma categoria definida no sistema e por isso 0s tipos
de recursos devem ser definidos. Ambos o0s recursos podem ser utilizados no calculo de outro recurso
composto.

Definitions & Settings - Estimating & Valuations n

1 Essential definitions
11 Trades
1.2 Resource Types

2 Price code related definitions T Description
2.1 Task codes (Activity code) S SUBEMPREIT.
2.2 Work codes 0 MAQ-DE-QOBRA
2.3 Unit shortcuts M MATERIAIS
24 Global variables E EQUIPAMENTO
3 BOQ related definitions T TAREFEIRO
31 Bill codes (Zone code) |
32 VO codes (Variation Order)
33 VO approval status
34 Location codes (Qty calcshest)
35 User Code 1 (User Code 1)
50f9
4 Resource related definitions

41 Cost codes (Ledger code)
42 Group codes

43 Tax codes

44 Currency exchange rates
45 Unit conversion factors
46 Production codes

47 Manhour codes

48 Resource combinations
5 Miscellaneous settings

3.1 General settinas

Resource Type codes

Edit View Tools = @

0K

Fig. 2.4 - Recursos simples

Na figura acima estdo apresentados os recursos simples que se dividem em subempreitadas, méo de
obra, materiais, equipamentos e tarefeiros e a esses recursos sdo agregadas as varias especialidades que
os compde. Na figura 2.5 pode observar-se uma lista de recursos simples exemplo com as varias espe-
cialidades detalhadas.
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Pode notar-se ainda 0s pre¢os compostos gque Sao recursos compostos e que podem ser constituidos por
estes Ultimos ou por recursos simples.

1.1 Resource List

<+ Edit View Tools

= Resource Surchrg Dsent Final gty, BOQ only, incl waste

=T Code Description Unit | Baserate |+ve%  -ve % | Finalrate | Usage® Amount Remarks
=1 'ee LISTAGEM DE RECURSOS 12.883.213,14 A
=2 '28 % SUBEMPREITADAS ** 8.631.644.01
3 f2m Trabalhos Especiais 478.425,34
=3 282 Movimento Geral de Terras e Afins 252.613,31
3 283 Estrutura 2.093.841.94
=3 204 Arquitetura 2.814.370,04
4 20482 Rebocos 35.587.61
=4 '20483 Betonilhas e Enchimentos 234.887.61
[£4 "20405 Impermeabilizagies 293.238,23
4 '20486 Cantarias 51.995,30
£4 20407 Revestimentos Interiores 316.598.27
4 "20489 Portas Corta-Fogo / Vaos Especiais 90.224,97
=4 28418 Serralharia de Ferro 431.853.87
H4 28411 Serralharia de Aluwinio 392.565.29
4 20112 Vidros e Espelhos 55.118,48
4 28413 Carpintarias 560.218.24
4 "20415 Tetos Falsos 152.787.96
4 20416 Pinturas 164.871.38
4 20417 Coberturas 50.812.95
4 20418 Sombreamentos 29.622,96
=4 "28419 Limpeza de obra 16.395.88
=3 "285 Instalacbes Especiais 2.800.184.78
F3 "206 Arranjos Exteriores 193.868,62
=2 8 % MATERIAIS ** 2.574.966.88
=3 382 Movimento Geral de Terras e Afins 72.784.57
B3 383 Estrutura 2.899.419,25
=4 38301 Betdo Pronto 679.942.24
D4 0302 Ago 1.324.512.77
4 "30303 Pré-Fabricados 32.115.89
4 "303p4 Diversos 62.849.14
3 4 Arguitetura 310.854,93
=3 "85 Instalagbes Especiais 80.278,65
=3 "e6 Arranjos Exteriores 18.729.48
B2 s ** MAO-DE-OBRA ** 797.502,24
=3 'e2 Movimentagdo Geral de Terras e Afins 4.689,35
3 483 Estrutura 590.934,96
3 4 Arquitetura 173.659.94
=3 '“es InstalagBes Especiais 27.860.88
=3 '“ee Arranjos Exteriores 1.218.80
Bz A == PRECOS COMPOSTOS *~
3 'Aco ninind ek
=3 "AE ok ARRANJOS EXTERIORES ***
E3 AL **% ALVENARIAS *~*
=3 & dnkck REVESTIMENTOS ***

I
v
Resource usage: Directs only, includes waste Goto.. || Complexworksheet || Calculate [«

Fig. 2.5 - Listagem dos recursos simples e compostos

Por questfes de organizagao os recursos podem ser agrupados por titulos e subtitulos.

E possivel constatar que, atualmente, as subempreitadas correspondem a uma maior fatia no total dos
recursos, uma vez que cada vez mais as empresas contratam subempreiteiros para a realizacdo dos seus
trabalhos.

Os recursos simples apresentam o nivel mais baixo da estrutura de codificacdo ndo podendo ser subdivi-
didos noutros subcomponentes. Os recursos compostos, por outro lado, podem ser subdivididos noutros
componentes mais basicos.

Os recursos simples sdo adquiridos de forma direta ao fornecedor, sem custos associados, como por exem-
plo, o custo de um saco de cimento. Estes podem ser divididos em 9 categorias gerais ou tipos.

Por sua vez, os recursos complexos, sdo estabelecidos a partir de outros recursos, simples ou complexos,
e 0 seu custo obtém-se através do célculo das quantidades dos custos dos mesmos. Um exemplo de um
recurso complexo podera ser uma equipa de operarios composta por um chefe de equipa e quatro serven-
tes.

Os recursos compostos diferem dos simples de duas formas. Num recurso composto o pre¢o unitario é
calculado numa worksheet e ndo pertence a um tipo de recurso particular como acontece com 0s recursos

10
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simples. Contudo, apresentam um nivel hierarquico classificado de 1 a 9, estando o nivel 1 no topo da
hierarquia. Este nivel hierarquico pode ser representado através duma piramide, aumentando o nivel de
complexidade do recurso, a medida que se vai subindo da piramide, ver figura 2.6.

MAIOR COMPLEXTDADE

Fig. 2.6 - Piramide representativa do nivel hierarquico dos recursos
[Adaptado do Manual de Apoio — Iniciacdo a Orgcamentagéo] [8]

Os recursos complexos, de nivel 9, apenas podem ser constituidos por recursos simples. Ja um recurso
de nivel de complexidade 8 pode ser constituido por diversos recursos simples e diversos recursos com-
plexos de nivel 9 e assim sucessivamente. Um recurso complexo nunca pode ser constituido por um
outro recurso do mesmo nivel ou de maior complexidade. Este pode conter na sua constituicdo todos os
recursos de nivel de complexidade inferior, incluindo os recursos simples. (Manual do Curso de Orca-
mentacéo) !

2.3.2.1. Documentos chave para a orgamentacao

As listas de pregos unitarios s&o documentos chave para a orcamentacéo. Inseridas nas bases de dados,
podem distribuir-se por capitulos, especificagdes e por cddigos definidos pelo utilizador. As bases de
dados de artigos e a importacéo de listagens de clientes, em varios formatos, tornam mais rapida a cria-
céo e a replicacdo de articulados de diferentes obras. (Timelink, 2022) ¥l

Os precos unitarios sao feitos com base nos recursos utilizados e nos respetivos rendimentos de produ-
cdo. Nas folhas de célculo podem inserir-se comentarios a justificar a forma como o preco foi definido
para garantir que 0s intervenientes na orcamentacédo e posterior produgdo tém conhecimento do mesmo.
Na figura 2.7 pode observar-se a forma de acesso a lista de precos unitarios.

11
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Estimating Document Manager X
;_l View Tools x &a {x | [:g:] @ Pricing
Description
Price codes  Resources  Estimating Indirects 1.1 Standard Bill of Quantities
Estimating Bill documents i:_:mr:;:rerlwe' rra vegetal
..... [ 1. Bill Pricing Description material dg t
1.1 Standard Bill of Quantities Unit :azadf'“m dst
1.2 Pricing Bill z'gtﬂ:ta:t'w '
-[F 1.3 Master Pricing Bill Net amount A fundacdes :
1.4 Price code centric Bill
1.6 Markup Bill terreno da C

1.7 Selling bill of quantities Actacao a 95

: 1.8 Bill with Codes and Factors

e 1.9 Pricing Bill - Dual language naterTa]tC]§:

. . , COmpactacal

----- l:@ 2. Rate & quantity comparisons e natgr'l'alcst
b 2.1 Net vs Gross vs Selling

..... [ 3. Bill Analysis New Heading ‘ CUSTo para e:

lass A por m:
3.1 Resources per Bill item New Sub-Heading L

3.2 Manhours per Bill item

----- @ 4. Subcontract Adjudication 1. Bill Pricing (7] 1.1 Standard Bill of Quantities ()
- 4.1 Package allocation 2. Rate & quantity comparisons * 1.2 Pricing Bill
----- [ 5. Specialised bills 3. Bill Analysis 3 1.3 Master Pricing Bill
-~ 3.1 Billimporting - Basic 4, Subcontract Adjudication L4 1.4 Price code centric Bill
5.6 Alternative estimate (Parent only) 5. Specialised bills » 1.5 Split Rate Pricing
b. Overprinting 4 1.6 Markup Bill
7. Miscellaneous l 4 1.7 Selling bill of quantities
Shift+Enter for Master I New documeng 1.8 Bill with Codes and Factors
1.9 Pricing Bill - Dual language

Fig. 2.7 - Forma de acesso a lista de pre¢os unitarios

2.3.2.2. Fichas de custos - Worksheets

Tendo por base recursos e rendimentos de producéo, os pre¢os unitarios podem ser obtidos numa folha
de célculo. Depois de serem atribuidos os codigos por especialidades, a utilizagdo de worksheets fica
facilitada, uma vez que o cddigo do preco (price code) é criado de forma automatica.

Price code é o cédigo de um preco unitario e pode ser utilizado num artigo do mapa de trabalhos e
guantidades do dono de obra, como artigo no nosso articulado de custos indiretos, ou ainda, num artigo
interno que ndo aparece nem no articulado do dono de obra nem no articulado dos custos indiretos. O
cadigo de preco, apresenta uma descri¢do propria podendo ter até 8 caracteres alfanuméricos. O primeiro
caracter comega com a letra do trade code (cédigo de especialidade) e o restante do codigo € criado
automaticamente pelo sistema ou fica ao critério do utilizador.

Uma vez que a descri¢cdo do artigo do mapa de tarefas e quantidades é independente da descricdo do
cadigo de pregos, dois artigos do mapa de quantidades com descrigdes diferentes podem ter o seu custo
atribuido com o mesmo codigo de preco. De igual modo, dois artigos do mapa de quantidades com a
mesma descricdo podem ser aprecados com cddigos de preco diferentes e, por conseguinte, tém precos
unitarios diferentes. (Manual do Curso de Orcamentacdo) [°!

Para tornar o processo dos precos mais rapido, desenvolveram-se ferramentas e atalhos nas worksheets,
sendo duas delas as variaveis locais e globais.

As varidveis globais sdo Unicas e criadas no painel das definicdes do orcamento sendo bastante Uteis
para estudar diferentes alternativas e para automatizar o célculo de um orcamento, de acordo com as
diferentes caracteristicas das obras.

As variaveis locais sdo criadas nas fichas de preco e indicam um valor especifico que serd utilizado
apenas onde a varidvel se encontra definida. No entanto, a mesma variavel pode ser utilizada noutra
ficha de preco, com um valor diferente.

12
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Também é possivel determinar o preco de um artigo através da utilizacdo de macro price codes, que
serdo precos de artigos complexos, calculados em macro worksheets.

2.3.2.3. Masters — Bibliotecas de custos, recursos e atividades

Um master integra um conjunto de arquivos de custos, recursos e até atividades que podem ser utilizadas
na elaboracdo de um novo orcamento, de modo a tornar o processo mais célere e eficaz.

Dessa forma, cada trabalho no Sistema Candy pode ser utilizado como base de dados (master) dum
préximo trabalho, sendo possivel a utilizagdo de toda a estrutura de codificacdo, as defini¢bes gerais, a
lista de recursos e precos, ndo sendo assim necessario elabora-los de novo.

Numa empresa, 0s masters devem conter todos 0s op codes e recursos mais frequentemente usados
durante a sua atividade e por isso devem ser bem considerados e estruturados, de maneira que os itens
possam ser encontrados de uma forma Iégica e com maior facilidade prética.

2.3.3. RELATORIOS — GESTOR DE RELATORIOS

No Sistema Candy, no gestor de relatorios (report manager) onde todos sdo efetuados, estdo disponiveis
um conjunto de relatorios tipo, existindo assim uma grande variedade e por isso um conjunto de modelos
disponiveis. Os relatérios disponiveis podem ser de obras em apreciacao, ja terminadas ou em curso.

Existem duas zonas distintas no gestor de relatérios: relatérios do trabalho (job reports) e meus relatérios
(global reports), sendo que nos primeiros os relatérios estdo disponiveis no trabalho em curso e nos
segundos estdo disponiveis em todos os trabalhos do computador.

2.3.4. PREPARAGCAO DE ORCAMENTO
2.3.4.1. Iniciacdo ao orgamento

O orcamento indica o preco e explicita o valor de quanto custara a execu¢do de uma determinada obra,
através de descri¢Oes do projeto por meio de artigos e capitulos. O seu objetivo passa pela obtencéo do
custo de projeto, custo esse que é elementar na fase do processo de concurso e que se espera que seja 0
mais préximo possivel da realidade. Cada empresa tem diferentes formas de elaboracdo do orcamento
devido aos varios tipos de organizacao, técnicas e recursos disponiveis.

Ao iniciar um trabalho, figura 2.8, sera necessario especificar se o trabalho que se esta a iniciar sera
novo ou um master. O sistema faz sempre referéncia ao trabalho que se encontra em primeiro lugar na
lista de nomes do job selector, como sendo o master, quando um trabalho novo esta a ser iniciado,
partindo do principio que, este primeiro trabalho, tenha um or¢amento realizado. N&o estando o trabalho
ligado a um master, tera de se criar do principio toda a estrutura de codificacédo, e, por isso, ndo se
importard informacao j& existente no sistema.
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- Estimating ‘ Planning ‘ Link 8 Forecast | Cashflow Valuations Subcontract Manager Cost & Allowables Materials Drawings I

Main Documents Bill Prep 070 Adjudicators  |ndirects Review Finalisation Reports Advanced Housekeeping

BEPEDDE@E S E EE | <nomeste v

MNew Estimate setup..
Standard Estimate  Atemative Estimate
Master selection

Masters are standard jobs with common items and codes that can be used as
reference libraries for other jobs

Company: [ 11368 - New Company 25/06/21 0953 18NM || Change
Jab: [ 73436 - BASE DE DADOS FERREIRA 2021 (v001) || Master

Cther options Copy options

Enter the contract reference When setting up a new estimate, the
information and other general following settings, codes and common
details for this estimate. items are copied from the master

Estimate Details Trade definttions
Resource type defintions
Resource group definitions
Resource cost code defintions
Production code definitions
Work code defintions
Task code definitions

Recover Backup Cancelar

Fig. 2.8 - Iniciagdo do sistema - Mddulo de orgamentagao

2.3.4.2. Criagdo de um mapa de quantidades

Para iniciar o orgamento, é necessario introduzir o mapa de quantidades do cliente no sistema, a partir
do qual é feita a introducédo dos varios parametros necessarios a atribui¢do de um preco final.

Os mapas podem ser introduzidos por copias de artigos de mapas ja existentes (masters), manualmente
ou importados de outro tipo de ficheiros fornecidos em formatos digitais.

Para os mapas de quantidades serem executados terdo que existir ja no trabalho os c6digos de especia-
lidades (trade definitions). Dessa forma, todos os artigos do mapa de quantidades tém de ter a eles as-
sociados um cédigo de especialidade, por isso € necessario criar 0s cadigos de especialidade e atribui-
los a cada um dos artigos.

Na figura 2.9 apresenta-se um mapa de quantidades com varios artigos e com a descrigdo de trabalhos
de estaleiro.
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it View Tools

Net Price
Item Bill description Unit | Bill quantity Rate Amount T Code
Ampliacao da Unidade Industrial ASM offshore - Terminal
Norte do Porto de Aveiro

B2 3 Estrutura de Betdo Pré-fabricado
B3 3.1 Estaleiro

3.1.1 Montagem, construgdo, manutengdo e desmontagem das Vg 1,00 Not priced A ADOBOS
instalagfes e equipamentos necessarios a execugdo da
empreitada, considerando: maquinas, trabalhos necessarios
para garantir a seguranga de todas as pessoas que
trabalhem na obra ou que circulem no Tocal, incluindo o
pessoal dos subempreiteiros e terceiros em geral, para
evitar danos nos prédios vizinhos e para satisfazer os
regulamentos de seguranga, higiene e salde no trabalho,
eventuais indemnizages a terceiros, por danos ou
estragos provocados durante a realizagdo dos trabalhos,
tomada de conhecimento pelo empreiteiro do estado actual
do terreno (deverd este., no local, fazer os
reconhecimentos ou levantamentos necessarios a elaboragdo
da proposta), organizagdo de métodos de trabalho que
sejam considerados indispenséveis 3 realizagdo dos
trabalhos e ao cumprimento dos prazos da empreitada,
trabalhos de restabelecimento por meio de obras
provisérias de todas as serviddes e serventias que sejam
indispensaveis alterar ou destruir para a execugdo dos
trabalhos. Inclui ainda Timpeza final de toda a obra, a
ser executado por pessoal devidamente habilitado.
particularmente no que diz respeito aos elementos mais
frageis e de modo a permitir a imediata utilizagdo do
espago. incluindo remogdo de entulhos finais. limpeza dos
Tocais por processos e recorrendo a equipamento adequado
nos revestimentos de pavimentos. paredes e tetos,
equipamentos, vdos interiores e exterior, segundoe plano
de trabalhos sujeito & aprovagdo da fiscalizagdo, ndo
sendo permitido processos e instrumentos de Timpeza com
recurso a abrasivos ou quimicos que desgastem ou
deteriorem os elementos de construgdo, bem como de todos
os vios e restantes componentes da obra. Incluindo
protecdo das zonas previamente limpas e a remogdo de
produtos sobrantes a vazadouro, de acordo com indicagdes
da fiscalizagdo, fabricantes/fornecedores e elementos de
projeto. Inclui ainda fornecimento e colocagdo de placa
de identificaciio da obra e respetiva estrutura de
suporte.

Todas as referéncias a marcas, sdo feitas a titulo de
exemplo. podendo ser usados equipamentos de outras marcas
desde que tenham caracteristicas equivalentes.

3.1.2 Execugio e fornecimento de telas finais de todos os v 1,00 Not priced A ADDDDGE

Fig. 2.9 - Mapa de quantidades exemplo

2.3.4.3. Definicéo e separacéo dos elementos por projeto de especialidades

Recorda-se que a Unica exigéncia dos op codes é que o primeiro caracter do codigo deve representar a
especialidade (trade) a que a operacao pertence. Quando o op code é usado, o codigo da especialidade
é verificado contra a lista de especialidades (trades) validas. Para além disso, a lista de especialidades
deve ser definida antes dos op codes serem usados. Isto é efetuado na lista de definigdo de especialidades
(trade definitions), ver figura 2.10. (NocGes Gerais de Orcamentacéo) [
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=3 3.4 Estrutura Metalica 4 8.88 137

£43.4.1 Fornecimento e montagem de estrutura metélica incluindo 4 0.0 138
todas as operagbes relativas ao fabrico e montagem de
estruturas metalicas, nomeadamente: fabrico em oficina ou
estaleiro, decapagem e fornecimento e montagem de
chumbadouros. conectores. ferrolhos de fixagdo. buchas.
cortes, soldaduras, chapas de ligagio e reforca,
parafusos e porcas. aplicagdo de pré-esforgo (no caso de
ligagbes pré-esforcadas). placas de arranque e transicdo,
argamassa nao retractil de regularizagio. metalizagso.
tratamento anti-corrosivo e esquema de pintura,
desperdicios e reparagio em obra de quantos retoques e/ou
defeitos se origines e todos os demals materiais e
elementos necessarios a perfeita execucdo dos trabalhos.
de acordo com os pormenores, desenho de referéncia e

C.T.E..
Ec
Code Description ®
E FUNDAGGES ESPECIAIS
£53.4.1.1 Contraventasentos Estrutura e [ETECNES
G INFRAESTRUTURAS
3.4.1.1.1 SHS250x12 kg 55.505,52 Not priced M H PAVIMENTOS TERREQS
1 ESTRUTURA-BETAO ARMADO
3.4.1.1.2 SHS160x12 kg 75.844,00 Not priced M ) RO
3.4.1.1.3 SHS160x16 kg 17.648.38 Not priced K COFRAGEM
L ARMADURAS
3.4.1.1.4 SHS200x12 kg 7.519.20 Not priced 0 ETAL T
3.4.1.1.5 SHS300x16 kg 33.840,00 Not priced N CAPOTO
0 REDE GASES MEDICINAIS
55 3.4.1.2 Est. Secundiria Apoio Portdes P BETONILHAS E ENCHIMENTOS
3.4.1.2.1 SHS250x12 kg 14.831,12 Not priced e ESTRUTURA PREFAERICADA DE BETAQ
R FUNILARIAS
3.4.1.2.2 RH3350x250x12 kg 2,912,060 Not priced H IMPERMEABILIZACOES / ISOLAMENTOS
SETEE c . 3 T ALVENARIAS
3.4.1.2.3 PRS9BDX5BOX2 9 115.329,06 Not price: M REV. CERAMICOS
3.4.1.2.4 SHS 18612 kg 44.510,20 Not priced v REV. DE PAVIMENTOS EM MADEIRA
w REBOCOS.
3.4.1.2.5 HEB180 kg 24.657.92 Not priced o S, v
3.4.1.2.6 HEB200 kg 5.149.20 Not priced [ Il |[ Find
Job totals 0,00 0,08
<
Bil page: 4 4[Sheet4of4

Fig. 2.10 - Figura exemplo da escolha de especialidades de estruturas metélicas

Apos definido o mapa de tarefas e quantidades é necesséria a definicdo do tipo de consulta, artigo a
artigo, por exemplo para carpintarias, caixilharia de aluminio, estores, entre outros para que estes possam
ser separados por especialidade, materiais, subempreitadas e tarefeiros (custo de médo de obra).

Séo assim, criadas nomenclaturas nos artigos para que se consiga separar pelos diferentes custos. O CCS
Candy transporta essa informacao para programas, como o EXCEL, onde os artigos sdo divididos auto-
maticamente por especialidades, materiais, mdo de obra e equipamentos. Em cada EXCEL, esta o con-
junto de propostas para cada um dos trabalhos, o que torna mais facil as consultas ao mercado por parte
do or¢amentista da melhor opc¢éo do mercado para cada conjunto de propostas, ver figura 2.11.

3 MQ_Aguas_e_Esgotos Folha de Calculo ... 63KB
@ MQ_Betonilhas Folha de Célculo ... 30 KB
@ MO_Cantarias Folha de Célculo ... 33Ke
@ MQ_Coberturas_em_Telha Folha de Célculo ... 23KB
@ MQ_Funilarias Folha de Célculo ... 26 KB
@ MOQ_Guincho Folha de Célculo .. 25KB
52 MQ_Impermezbilizacoes Folha de Cilculo .. 28K
@ MQ_Instalacces Eletricas Folha de Célculo ... 106 KB
@ M0Q_Instalacoes Mecanicas Folha de Célculo ... 69 KB
@ MOQ_|solamentos_Acusticos Folha de Célculo .. 39KB
@ MO_Materiais_ACO_Polimeros Folha de Célculo ... 30KE
@ MQ_Materiais_CDM Folha de Célculo ... 36KE
@ MQ_Materiais_Vale_da_Gandara Folha de Célculo ... 25KB
@ MQ_Materiais_Viega Folha de Célculo .. 25KB
32 MQ_Piscinas_e_Equipamentos Folha de Cilculo .. 31KB
@ MQ_Reboces Folha de Célculo ... 32Ke
@ MQ_Rede_de_Gas Folha de Célculo ... 32KB
@ MOQ_Restauro Folha de Célculo .. 27KB
@ MQ_Telha_Ceramica Folha de Célculo ... 23KB
@ MQ_Tetos_Falsos Folha de Célculo ... 34KB
B3] MQ_Tijolo_Ceramico Folha de Calculo ... 29KB

Fig. 2.11 - Exportacdo do Candy para EXCEL dos mapas de quantidades por tipo de especialidade
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2.3.4.4. Composicdo de Precos

Seguidamente a rece¢do das propostas do mercado, podem ser preparados 0s pre¢os de cada item. Para
atribuir os precos dos artigos do mapa de tarefas e quantidades, deve recorrer-se a lista de recursos
arrastando os necessarios para uma worksheet do artigo, para que seja efetuado o célculo do custo e
aplicados os respetivos rendimentos para a determinagéo do prego unitario.

O preco atribuido a um recurso € o utilizado na formacao do preco do op code que tem esse recurso. O
preco unitério pode ser alterado em qualquer altura e, ap6s um processo de recalculo automatico, todos
os precos refletem essa alteragdo. Um processo adequado € utilizar o melhor preco disponivel na altura
para avangar com o0 or¢camento, tendo principalmente em conta 0os métodos utilizados, e ndo o preco.
(Nogdes Gerais de Orcamentacéo) [’

Os precos também podem ser inseridos manualmente para cada um dos artigos na respetiva coluna.

2.3.4.5. Precos de Venda

Até aqui falou-se em custos diretos, definindo-se como os custos que séo diretamente imputéaveis as
obras e em particular as respetivas tarefas a realizar, sendo eles os custos de mao de obra, equipamento,
material e subempreitada.

Contudo, a orgamentacdo € dividida em custos diretos, indiretos e estaleiro, €, por isso, é necessario que
estes ultimos sejam definidos, uma vez que o prego de venda de um modo tedrico se entende como:

Pv=K(Ci, Ce,)x Cd (2.1)
Onde:

Pv — Preco de venda da tarefa;

K — Fator que tem em conta parametros da empresa;
Cd — Custo direto associado a tarefa;

Ci — Custo indireto associado a tarefa;

Ce — Custo de estaleiro associado a tarefa;

1— Lucro associado a tarefa.

Os custos de estaleiro sdo custos aplicaveis a uma dada obra particular, mas que ndo podem ser aplicados
as tarefas do orgamento, como eletricidade e agua.

Os custos indiretos ndo podem ser atribuidos exclusivamente a producgao ou execucdo de um servigo e
relacionam-se com encargos de supervisao, salarios de pessoal do escritério, despesas administrativas,
comerciais, montagens, desmontagens, entre outros.

De um modo mais prético, o preco de venda ¢ calculado no Candy de outra forma, explicada com detalhe
abaixo. O Candy usa 0s conceitos de custos industriais, 0s encargos de estrutura e a administragdo para
se chegar ao preco de venda.

O preco de venda sera a soma do total da administracdo com o preco de custo. O preco de custo por sua
vez é a soma dos encargos de estrutura com o custo industrial que é o valor que a empreitada custa a
empresa. O custo industrial entende-se como a soma dos custos diretos e dos custos indiretos.
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Como jareferido, os custos diretos sdo 0s custos secos diretamente aplicaveis a obra e 0s custos indiretos
incluem além do referido acima que engloba servigos técnicos e administrativos, também os custos de
estaleiro.

Os encargos da estrutura abrangem os custos administrativos, seguros, garantias e cauc@es, departamen-
tos de orgamentos e licencas.

Ap0s célculo do custo industrial e dos encargos de estrutura é necessario o calculo da administracgéo,
gue estabelece a margem de lucro a aplicar para se chegar ao preco de venda.

Posto isto, para findar o orcamento e para que 0 mesmo possa ser apresentado, apds obtencdo do preco
final de venda, pode encontrar-se 0 K, dividindo o valor de venda pelo custo direto. O K é a adicdo da
margem de lucro desejada sobre os custos do produto e € definido por cada empresa, devendo ser ade-
quado de maneira a ser a proposta mais baixa o0 quanto possivel e a0 mesmo tempo conseguir um lucro
razoavel. Dessa forma, este valor deve ser ajustado com a possibilidade de a empresa ganhar uma de-
terminada obra.

O Sistema Candy permite assim fixar um valor total para o orcamento (pre¢o de venda). Contudo, podera
haver ainda necessidade de corrigir um ou mais pregos ou até aplicar uma margem de uma forma pro-
porcional de maneira a atingir esse valor.

As margens a aplicar poderdo ser gerais, por especialidade ou individuais.

Em determinados casos, considerados os diferentes riscos associados, é necessaria a aplicacdo de mar-
gens por especialidades.

Ainda, em certos artigos especificos, de uma mesma especialidade, é praticavel atribuir uma margem
diferente, sem alterar os restantes artigos, tratando-se de uma margem individual.

E igualmente possivel a atribuicdo de uma margem de risco aos recursos, como por exemplo um des-
conto associado as subempreitadas. Essa margem é atribuida primeiramente aos recursos e depois as
margens (individual ou por especialidade) dos artigos.

Apo0s determinacdo do preco de venda, sdo disponibilizados ao utilizador pelo sistema relatorios de
analise em todas as fases da obra, desde a fase de concurso até a sua conclusao.*!!
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3

ESTIMACAO DE CUSTOS NA
CONSTRUCAO CIVIL

3.1. INTRODUCAO

A estimacao de custos é fundamental no setor da construgdo civil e é critica para uma correta gestao das
obras, uma vez que se aplica & avaliagdo dos custos para a realizagéo da construcdo e a sua consequente
viabilidade. Visa determinar uma estimativa do custo inicial com base num método de estimacdo muitas
vezes influenciado pela quantidade de informagc&o disponivel. E por isso uma informacao inicial e é dela
que resulta a possibilidade de se avangar ou ndo com o projeto. As estimativas séo feitas tendo em conta
projetos anteriores e sdo uma forma réapida de analisar a viabilidade econémica da obra.

Apesar de existirem varios métodos de estimacgdo de custos de construcdo, todos assentam sobre um
conceito comum basico:

Custo Estimado = Quantidade Estimada x Custo Unitario Estimado (3.1)

O custo unitario € a variavel a ser estimada ou calculada. O valor a estimar nao depende do técnico
envolvido na estimacdo, mas sim do mercado ou de outras decisdes adjacentes. A quantidade depende
do projeto e é controlada direta ou indiretamente, pelo projetista ou empreiteiro.

Segundo Ribeiro (2004)1%, as estimativas da construcdo podem servir uma das 4 fungdes de gestéo:

= Analise econémica e financeira do empreendimento;
= Planeamento de custo durante a fase do projeto;

= Preparagdo das propostas para concurso;

= Controlo de custos durante a construcao.

Assim, tém-se:

= Estimativas de custos iniciais — Desenvolvem-se com os estudos de viabilidade e de analise
econdmica do empreendimento e consistem de estimativas iniciais do custo total do empreen-
dimento;

= Estimativas de projeto — Estas estimativas desenvolvem-se com a elaboragéo do planeamento e
dos projetos;

= Estimativas de concurso — Incluem as propostas apresentadas pelo empreiteiro geral e respetivos
subempreiteiros;
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= Estimativas de controlo — Estas estimativas sdo realizadas na fase de construcdo para controlo
do empreendimento durante a construcao.

Segundo Jimmie C. Hicks, 19924 | a estimativa de custos é o elemento mais importante que levara a
lucros e a conclusdo de um contrato e, sem este processo preciso, 0 mesmo nao existira. Sendo a esti-
macdo de custos um processo fundamental, o setor da construcdo esforca-se para encontrar solugdes
econdmicas e que aumentem com exatiddo as suas estimativas. Essa confiabilidade passa pela procura
de softwares e programas desenvolvidos pelas comunidades técnicas e cientificas e que ajudem os or-
camentistas a estimar com maior rigor os custos envolvidos nas tarefas de construcéo.

No entanto, na maioria dos casos, as solucbes desenvolvidas ndo satisfazem inteiramente as expectativas
pretendidas.

Geralmente, a importancia das estimativas ndo € diretamente proporcional a informac&o que é disponi-
bilizada inicialmente e, por isso, muitas vezes a precisdo das estimativas é questionavel. Mesmo assim,
as primeiras estimativas podem tornar-se a base para as futuras, apesar de estarem disponiveis poucos
métodos quantitativos que permitam a obtencdo de indicadores que avaliem de forma objetiva a precisdo
das estimativas iniciais.

Podem ocorrer tipos de incertezas que prejudicam as previsdes das estimativas, tais como: a falta de
conhecimento por parte de quem estima os custos, falta de tempo ou pouca informacéo na preparacdo
das propostas de orcamentos, grande variagdo de precos dos subempreiteiros, inconsisténcia dos dados
histéricos utilizados, entre outros.

Porém, as estimativas ndo tém como principal objetivo determinar o valor de uma obra, mas sim o de
apresentar uma aproximagao no custo de producéo resultante.

3.2. PESQUISAS BIBLIOGRAFICAS — ESTRUTURAS DE CUSTOS

A estruturacéo de custos surge da necessidade de organizar e sistematizar os custos dos diversos com-
ponentes dos edificios de maneira a um melhor tratamento e a uma melhor consulta da informac&o dos
mesmos.

Foram efetuadas pesquisas de forma a encontrar estruturas de custos diferentes e de diferentes paises,
gue sdo apresentadas de seguida.

3.2.1. ESTRUTURA DE CUSTOS DE ARTUR BEZELGA [12]

Apresenta-se abaixo a informacdo disponibilizada acerca da estrutura de custos de Artur Bezelga tal
como apareceu em bibliografia.

A estrutura proposta por Bezelga, 1983, apresenta diversas caracteristicas e um grau elevado de sub-
divisdo. Agrupou os elementos de construcao de acordo com:

= A sua fungdo no edificio (projeto) e com a perpetiva da observagéo visual na vistoria da obra do
interior ou exterior do edificio como alvenarias, vaos, revestimentos, entre outros;

= Separagdo do pavimento térreo;

= Separacdo nos elevadores dos elementos cujo custo é constante ou proporcional ao nimero de
pisos;

= Separacdo dos revestimentos dos acessos (escadas e galerias) e dos restantes revestimentos;
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= Subdivisdo dos revestimentos em iniciais e finais (relativamente ao projeto de composicao do
elemento por funcdes, de regularizacdo ou de acabamento e em obra, separagdo nas fases
diferenciais de execucdo correntes, inicial e final);

= Separacdo dos revestimentos finais de piso e paredes por zonas secas e zonas humidas.

Divide a sua estrutura de custos em grupos e classes. Considerou 2 grupos distintos: edificios com es-
trutura reticulada de pilares e vigas em betdo armado e edificios com estrutura laminar de paredes resis-
tentes de betdo armado. Ambos os grupos compreendem, cada um deles, dois universos diferentes, um
referente a projetos com fundagdes diretas e o outro a projetos com fundagdes indiretas.

Reuniu ainda os edificios em seis classes diferentes:

= Moradias unifamiliares com 1 piso;

= Moradias unifamiliares com 2 pisos de habitacéo;

= Moradias unifamiliares com 2 pisos, mas com apenas 1 piso de habitacéo;
= Edificios multifamiliares com 2 e 3 pisos;

= Edificios multifamiliares com nimero de pisos > 4 pisos;

= Edificios multifamiliares com elevador.

A estrutura proposta por Artur Bezelga, 1983, encontra-se no anexo A e foi concebida tendo em atencéo
3 critérios:
= Nivel de agregacéo: Decomposi¢do pormenorizada do edificio, a fim de os resultados poderem
ser utilizados de forma mais ao menos agregada de acordo com as necessidades dos potenciais
utilizadores;
= Controle técnico-econdémico ou financeiro das obras: elementos escolhidos de acordo com o
processo de construgdo da obra;
= Analise técnico-econdémica de projetos: elementos escolhidos de acordo com o processo de ela-
borag&o do projeto.

Apresenta-se em seguida a descri¢do da ficha tipo de estrutura de custos proposta por Artur Bezelga e
que agrega os varios trabalhos nos diferentes conjuntos abaixo descritos.

a) Movimentagéo de terras

Reune todos os trabalhos de movimentacgdo de terras necessarios a implantagdo do edificio e a execucao
das fundacdes, incluindo os trabalhos de terraplanagem e movimentac&o de terras para infraestruturas.

A terraplenagem compreende a decapagem e remocao de terra vegetal, escavacao, aterro e regularizacéo
e compactacao superficial.

O movimento de terras para infraestruturas inclui escavacdo livre e para abertura de valas, trincheiras e
pocos, reposicdo de aterros ou aterro para preenchimento, regularizacdo e compactacéo superficial, es-
coramento e entivacdo, movimentos de terras para canalizacGes e cabos enterrados, entre outros.

b) Fundagdes

Na estrutura de Bezelga, 1983, esta rubrica engloba as fundaces diretas ou indiretas, o pavimento térreo
e 0s trocos de paredes até ao pavimento térreo (que ndo fagam parte de paredes resistentes em betdo
armado).
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As fundagGes incluem o conjunto dos elementos necessarios ao suporte do edificio e podem ser classi-
ficadas como diretas (sapatas isoladas, continuas, vigas, entre outros) e indiretas (estacas). Integram
todos os trabalhos e processos construtivos necessarios a execucao das fundagdes como betdo de lim-
peza, betdo armado, alvenaria de pedra, entre outros.

O pavimento térreo é o pavimento do primeiro piso do edificio, esteja ele em contacto com o terreno ou
sobrelevado. No caso de estar em contacto com o terreno, inclui o enrocamento, 0 massame € as arma-
duras incorporadas. No caso de o pavimento térreo estar sobrelevado, delimitando uma caixa de ar, a
sua execucdo inclui a cofragem e a descofragem, a aplicacdo das armaduras e a betonagem da laje e das
vigas.

€) Superestrutura

A superestrutura engloba todos os elementos estruturais do edificio acima das fundagdes nomeadamente
pilares, paredes, vigas, lajes de pavimento e escadas e outros elementos, com excec¢éo dos elementos
situados acima da laje de esteira cuja funcao € o suporte do revestimento da cobertura e de lajes sobre-
levadas.

Inclui ainda os materiais de preenchimento das juntas de dilatacdo e os elementos estruturais de cons-
trucBes que possam existir na zona da cobertura (arrecadagdes, casa das maquinas e outros).

Os pilares englobam os elementos que constituem a estrutura do edificio e as atividades inerentes a sua
execucdo nomeadamente a cofragem, armaduras, betonagem e descofragem.

A subdivisdo das vigas abrange todas as vigas da estrutura incluindo as vigas da laje de esteira e inclui
todos os trabalhos necessarios a sua execu¢do como cofragem, aplicacdo de armaduras, betonagem e
descofragem.

As paredes englobam todas as paredes resistentes de betdo armado do edificio (paredes resistentes, mu-
ros de suporte de terras, paredes de caixa de escada e paredes de caixa de elevador), com exce¢do no
caso de coberturas inclinadas, dos eventuais tro¢os acima da laje de esteira e cuja fungdo seja o suporte
dos elementos das aguas da cobertura. Reline ainda as atividades necessarias a sua execugdo: cofragem,
aplicagdo de armaduras, betonagem, descofragem e sistemas de impermeabilizacdo no caso de paredes
enterradas.

As lajes abrangem todas as lajes do edificio, macicas ou aligeiradas, de pavimento, de escada e de esteira
e outros elementos resistentes de betdo armado (guardas de escadas, de varandas e elementos analogos),
com excecdo das lajes de pavimentos sobrelevados.

Como nas restantes divisoes, as lajes reinem os trabalhos necessarios a correta execucao deste tipo de
elementos incluindo cofragem, aplicacdo de armaduras, betonagem, descofragem e impermeabilizacdo,
no caso de paredes enterradas.

d) Alvenarias

Este capitulo abrange todas as alvenarias com fungdes de enchimento ou divisao do espaco, interiores e
exteriores dos pisos do edificio e algumas alvenarias situadas acima da laje de esteira que ndo pertencem
a cobertura. Inclui também painéis fabricados, interiores e exteriores com funcfes de enchimento para
0 tosco.
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As alvenarias associadas a cobertura, como € o caso dos muretes de apoio ou de bordadura, alvenarias
de empena, e outras, fazem parte do capitulo relativo a cobertura.

Bezelga divide esta seccdo em alvenarias interiores e exteriores. As alvenarias e pré-fabricados interio-
res compreendem as alvenarias no interior do edificio e os elementos de condutas de evacuacdo de de-
limitagdo de instalagdes.

As alvenarias exteriores incluem as alvenarias ou painéis fabricados situados na envolvente exterior do
edificio, como fachadas e empenas e ainda guardas das varandas ou de galerias exteriores, construcdes
que possam existir acima da laje de esteira e elementos exteriores de betdo que ndo estdo incluidos na
superestrutura.

Ambas as solugbes construtivas, interiores e exteriores, contemplam diversos processos construtivos
como tijolo de barro vermelho, blocos de betdo de agregados de argila, blocos de betdo normal, blocos
de gesso, e assim por diante. Contudo, nas paredes exteriores as alvenarias ou painéis fabricados tem de
se ter em atencdo as exigéncias de estanquidade e isolamento.

Assim, este tipo de alvenaria é semelhante a alvenaria interior, havendo apenas preocupagdo quanto as
exigéncias de impermeabilidade e de isolamento térmico, obrigando & utilizagdo de panos duplos de
alvenaria ou painéis pré-fabricados ou panos simples de materiais e espessuras proprias.

e) Cobertura

A cobertura abrange todos os elementos que estéo situados acima da laje de esteira com excegdo dos
revestimentos exteriores das empenas e dos muretes de bordadura acima da mesma, os tubos de queda,
os dispositivos de drenagem de aguas e todos o0s elementos englobados nas alvenarias.

A estrutura da cobertura engloba os elementos acima da laje de esteira que tém funcdo resistente, supor-
tando o revestimento da cobertura. Este subcapitulo contém todos os elementos estruturais que tém como
funcg&o o revestimento de cobertura. Se a cobertura for inclinada, a estrutura inclui muretes de apoio em
alvenaria de tijolo no perimetro da cobertura, vigas ou lintéis de travamento nas dguas da cobertura,
pilares a partir da laje de esteira, lajes de cobertura, asnas, madres, varas e ripas. Se a cobertura for em
terraco, como a laje de cobertura se integra na superestrutura, considera-se que a estrutura resistente de
cobertura é inexistente e por isso possui percentagem de custo zero.

Os revestimentos abrangem os elementos ndo estruturais superiores a laje de esteira excluindo os reves-
timentos de zonas de empena e muretes de bordadura da cobertura, revestimentos de constru¢fes na
cobertura e atravessamentos de condutas de fumo e ventilagéo.

Relativamente aos revestimentos utilizados, nas coberturas inclinadas sdo habitualmente utilizados re-
vestimentos como telhas ceramicas de diversos tipos, chapas onduladas de fibrocimento e complementos
de isolamento térmico e de impermeabilizagdo. Nas coberturas em terrago 0s revestimentos aplicados
sdo elementos de isolamento térmico, isolamento de impermeabilizacdo e revestimentos de circulacdo
ou protecéo.

Além disso, podem ainda estar presentes elementos existentes na cobertura como chaminés, claraboias,
caleiras, entre outros e que por esse motivo integram esta subdivisdo de custo.
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f) VA&os exteriores

Inclui todos os elementos situados nos vaos localizados na envolvente exterior do edificio como portas
de entrada e de varandas, janelas exteriores, portas exteriores de caves, portas e janelas de casas de
maquinas, grelhas e janelas exteriores para iluminagéo e ventilacdo de caves.

Bezelga, na sua proposta, divide os vaos exteriores em guarnecimentos, caixilhos e portas, vidros e
protecoes.

O guarnecimento compreende os peitoris, ombreiras, vergas e soleiras das janelas e portas exteriores.

A secc¢do dos caixilhos e portas inclui também os respetivos aros de fixacao, ferragens e acabamentos.
Na sua maioria as solucGes sdo em aluminio anodizado ou em madeira pintada, encerada ou envernizada.

Os vidros referem todos os vidros que constituem as portas e os caixilhos exteriores.

Por fim, os estores e outras protegdes compreendem os elementos interiores e exteriores de protecao dos
vaos e todos 0s elementos necessarios a sua fixacao e utilizacao.

g) Vaos interiores

Com estrutura idéntica aos vaos exteriores, 0s vao interiores englobam os elementos existentes nos vaos
interiores do edificio nomeadamente as portas interiores das habitacdes, as portas de patim ou de outros
vaos de janelas interiores das habitagdes, de portas de arrecadacgdes, caves, entre outros.

Divide os elementos constituintes em aros, guarnecimentos e portas.
Os aros compreendem os aros de fixacao das portas, incluindo as ligacGes a parede e 0 acabamento final.

Os guarnecimentos incluem as guarnices laterais (fasquias) dos vaos interiores das habitacGes e o guar-
necimento (interior e lateral) dos vaos das portas de patim e 0 seu respetivo acabamento.

A alinea relativa as portas, contempla todas as portas interiores do edificio e portas interiores dos patins,
assim como as respetivas ferragens, fechaduras e acabamento. Sdo também incluidas portas interiores
gue existam eventualmente no edificio e os vidros que possam existir em portas interiores e eventuais
caixilhos interiores.

h) Redes de agua

As redes de &gua englobam todas as canaliza¢des, torneiras e outros elementos necessarios ao abasteci-
mento do edificio de agua fria e quente, o isolamento térmico das canalizagdes de agua quente, todas as
torneiras e ligacdes a rede publica.

i) Instalacdes de esgotos e ventilactes

Contempla os elementos que pertencem as redes de esgotos domésticos e pluviais e as tubagens e aces-
sorios de ventilacdo. Divide esta categoria em fossa séptica, tubagens e outros elementos, que incluem
elementos de redes de esgotos ndo incluidos nos anteriores.

A fossa séptica inclui os elementos necessarios & sua execucao.

As tubagens englobam o que se refere & evacuacdo de esgotos domésticos e pluviais e trabalhos de
ligacdo a rede publica de esgotos e correspondentes acessorios.
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j) Instalagdes elétricas

Inclui os elementos fundamentais ao fornecimento de energia elétrica ao edificio, nomeadamente as
colunas, instalagdes de iluminacdo, tomadas, forca motriz, instalacGes elétricas especiais e o trabalho de
ligacdo a rede geral de eletricidade e elementos diversos.

Divide esta rubrica em tubagens e caixas, que compreendem o fornecimento e colocacéo de todos os
tubos e caixas que encerram os fios condutores, enfiamentos, que inclui o fornecimento e colocacdo dos
fios condutores no interior das tubagens e caixas e, aparelhagem e diversos, que abrangem os restantes
elementos da instalacédo elétrica ndo incluidos atréas.

k) Elevadores

Compreende os trabalhos e elementos necessarios ao fornecimento e montagem de todos os elevadores
e monta-cargas do edificio. Divide este grupo em portas e guias, que contém parte da instalacdo das
portas e guias, e os trabalhos de construcdo de apoio a sua montagem e em cabines e maquinas, onde
inclui o fornecimento e montagem das cabines dos elevadores e monta cargas do edificio e dos motores
necessarios ao seu funcionamento.

) Revestimento de escadas e galerias

Esta alinea refere-se aos acessos horizontais e verticais do edificio, nomeadamente dos atrios de entrada,
das escadas, do interior das caixas de escada e elevador, das galerias e zonas de acesso as habitacdes.
Inclui todos os revestimentos de piso, paredes e tetos. Bezelga, desdobra este capitulo em degraus, patins
e pavimento, revestimento inicial de paredes e tetos e revestimento final de paredes e tetos.

Os degraus, patins e pavimento incluem os revestimentos dos degraus de escadas e de piso de patamares,
atrios de entrada interiores e galerias de acesso.

O revestimento inicial de paredes e tetos compreende os revestimentos de base das paredes e tetos das
zonas de acesso: caixas de escada e elevadores, escadas, atrios de entrada e galerias.

O revestimento final de paredes e tetos refere os revestimentos finais ou totais, no caso de ndo existir
camada de base ou ser executada simultaneamente ao revestimento final das paredes e tetos das escadas,
das guardas de escada, dos atrios de entrada interiores, das galerias de acesso interiores.

m) Revestimento inicial de paredes e tetos

Inclui todos os revestimentos iniciais de paredes e tetos do edificio, interiores e exteriores, com exce¢do
dos existentes nas zonas dos acessos incluidos no revestimento inicial de paredes e tetos. Reparte 0s
revestimentos iniciais de paredes e tetos em rebocos interiores e exteriores.

O reboco interior compreende os revestimentos de base, em geral, rebocos de argamassa de cimento e
areia ou estuque sintético projetado, de todas as paredes e tetos interiores do edificio com excecao das
paredes de acesso. Também abrange os revestimentos ndo tradicionais de estuque sintético e adjuvantes
nas argamassas com ligantes hidraulicos.
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Por outro lado, os rebocos exteriores compreendem todos os revestimentos de base de todas as paredes
e tetos exteriores nomeadamente de fachadas, empenas, guardas e tetos de varandas, muretes de borda-
dura e zonas de empena da cobertura. A solucdo mais corrente de revestimento inicial exterior é o reboco
de argamassa de cimento e areia.

n) Revestimento final interior de paredes

O revestimento final interior de paredes inclui os revestimentos finais interiores das paredes dos edifi-
cios com excecdo dos existentes nas zonas dos acessos, incluidos em revestimentos finais de paredes e
tetos. Pode abranger também os elementos decorativos como revestimento de madeiras em paredes. Este
capitulo esta dividido em lambris de zonas himidas e nos restantes revestimentos interiores das paredes.

Os lambris de zonas himidas compreendem os revestimentos dos lambris das paredes das zonas himidas
do edificio, como cozinhas, casas de banho, zonas de lavagens, arrecadagdes, entre outros.

Os revestimentos interiores que ndo foram incluidos nos revestimentos finais de paredes e tetos e lambris
das zonas humidas fazem parte dos restantes revestimentos interiores das paredes. Assim, esta divisdo
engloba os revestimentos finais interiores das paredes das zonas secas do edificio e das paredes das
zonas humidas acima dos lambris.

0) Revestimento final interior de tetos

Compreende os revestimentos finais de todos os tetos interiores de zonas himidas e secas, & exce¢do
dos tetos das zonas de acesso que se incluem no revestimento final de paredes e tetos.

p) Revestimento final exterior

Os revestimentos finais exteriores incluem os revestimentos finais exteriores das paredes de fachada e
empena, de tetos exteriores (varandas), revestimentos finais e exteriores das guardas das varandas (al-
venaria ou betdo), das zonas de empena e muretes de bordadura na cobertura, revestimentos exteriores
de construgdes na cobertura e revestimentos em pintura, azulejo ou mosaico cerdmico que possam exis-
tir.

g) Revestimento iniciais de pisos

Inclui a camada ou revestimento base para regularizacéo da laje em todos os pavimentos do edificio,
excetuando as zonas de acessos comuns. A solugdo mais utilizada é a betonilha de regularizacdo de
argamassa de cimento e areia.

r) Revestimento final de piso das zonas secas

Abrange o revestimento final de piso dos pavimentos e 0s rodapés das zonas secas dos edificios. Se nas
zonas secas existir uma camada de base de betonilha de regularizacdo antes do revestimento final, a
mesma é integrada em revestimentos iniciais de pisos. Também, no caso de as zonas secas apresentarem
revestimentos tipicos das zonas himidas, como mosaicos, o revestimento € incluido nesta rubrica. Sdo
exemplos das solugdes construtivas incluidas neste capitulo tacos de madeira, ladrilhos, alcatifas, par-
guet de madeira, entre outros.
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s) Revestimento final de piso das zonas humidas

O revestimento final de piso das zonas himidas compreende 0s mesmos espacos das zonas secas, mas
para as zonas himidas, e inclui os pavimentos e 0s rodapés, com excecao dos revestimentos dos acessos
comuns do edificio, j& incluidos anteriormente.

Existem trés situacdes que se podem suceder no revestimento de piso das zonas himidas nomeadamente:
no caso mais corrente, em que todo o revestimento de piso da zona himida faz parte do revestimento
final de piso e por isso ndo ha betonilha; no caso de existir betonilha de regularizacdo separada da colo-
cacdo do revestimento final e por isso essa parte abrange os revestimentos iniciais de piso; por ultimo,
a situacdo em que o revestimento de piso é betonilha de regularizacdo com acabamento e nessa situacao
o revestimento é considerado na sua totalidade integrante no presente grupo.

t) Equipamento de cozinha e lavagem

Os equipamentos de cozinha e lavagem incluem todos os tipos de equipamentos existentes nas zonas de
cozinhas e zonas de lavagem, dentro ou fora da habitacdo. Os elementos sdo muito diversos e podem
apresentar diferentes processos construtivos e variados materiais constituintes.

Séao considerados componentes como lava-lougas, bancadas de trabalho, armarios de cozinha, exausto-
res, lava roupa, estendais, apanha fumos, fogdes, fornos, entre outros equipamentos.

u) Equipamentos de casa de banho

De forma idéntica aos equipamentos de cozinha, 0s equipamentos de casa de banho consideram os di-
versos tipos de equipamentos que integram as zonas de casa de banho. Assim como nas cozinhas, 0s
materiais e componentes das casas de banho sdo também diversos. Consideram-se lavatérios, banheiras,
sanitas, autoclismos, toalheiros e outros equipamentos especificos desta zona.

v) Diversos

Nesta sec¢do, Bezelga,1983, inclui diversos elementos de construgdo de diversas naturezas que nao
agrupou nos capitulos anteriores sendo eles as carpintarias, serralharias, cantarias, roupeiros, instalagdes
de evacuacao de lixos, instalacdes de gas e outros elementos.

Os pormenores de carpintarias incluem as carpintarias do edificio que ndo foram incluidas em capitulos
como vaos e equipamentos de cozinha. Inclui assim nesta rabrica armarios para contadores de gas e
eletricidade, prateleiras e revestimentos em madeira para as arrecadacdes, guardas de escada e corrimdes
em madeira, entre outros.

Igualmente as carpintarias, as serralharias incluem o que néo foi incluido em capitulos como nos vaos
exteriores e na cobertura. Integra tubos metalicos, caixas de correio, grades e corrimdos metalicos das
guardas da varanda e escadas, escadas de acesso & cobertura e assim por diante.

Os pormenores de cantaria compreendem trabalhos de montagem e acabamento com capeamentos como
capeamentos de guardas de escadas e de varandas ou pingadeiras das varandas e alguns outros.

Os roupeiros abrangem os elementos que fazem parte dos roupeiros como portas, aros, guarnecimentos
e prateleiras.
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As instalagBes de evacuacdo e remocdo de lixos compreendem os elementos do sistema de rececao,
armazenagem e evacuacao de lixos como triturador ou conduta e recipientes de recolha.

Os elementos do sistema de alimentacdo e distribuicdo de gas como tubagens e ramais de distribuigdo e
orgdos acessorios das canalizagoes, estdo incluidos nas instalagdes de gés.

Por fim, em outros elementos, estdo compreendidos os elementos e trabalhos do edificio que ndo se
incluem nas restantes subdivis@es antes efetuadas.

w) Arranjos exteriores

Refere todos os elementos ou trabalhos exteriores ao edificio, em regra, apenas ao nivel do pavimento
térreo, de eventuais pisos livres ou de logradouros interiores e associados ao edificio especificamente.
Abrange trabalhos com fungdes de recreio, repouso, arranjo estético ou visual e integra as zonas exteri-
ores pavimentadas ou ajardinadas, os muros de vedacdo e outros arranjos desde que, como referido
anteriormente, estejam associados ao edificio.

Existem vérias solugdes para 0s arranjos exteriores como cal¢ada a portuguesa, a betonilha de cimento,
ladrilhos de diversos tipos e mais. Quanto a outros elementos pode ter-se muros de vedagdo (como
alvenaria de tijolo ou pedra, de metal), portas e portdes, bancos de jardim, floreiras, entre outros.

Além da estrutura de custos, no anexo A, apresenta-se também a percentagem de custo de cada elemento
em relagdo ao custo total do edificio. Na sua estrutura de custos, Bezelga expGe varios exemplos de
andlises técnico-econdmicas para edificios com pisos, fogos, tipologias diferentes, entre outros, pelo que
foi escolhido um exemplo com 6 pisos, e 36 fogos, sendo 9 apartamentos de tipologia T2 e 27 aparta-
mentos de tipologia T3. O projeto € de estrutura laminar e paredes resistentes de betdo armado.

Através do anexo é possivel averiguar que, as fundagdes englobam 4,11%, a superestrutura 36,04% e as
alvenarias 8,91%, do custo global do edificio. O conjunto dos vaos, interiores e exteriores, compreendem
uma percentagem de 13,8% do custo total do edificio. O conjunto das instalagdes do edificio e dos
revestimentos abrangem um total de 9,05% e 11,52% do custo total do edificio, respetivamente.

Verifica-se, portanto, que a superestrutura, as alvenarias, os vaos (interiores e exteriores), a soma dos
tipos de instalages e a soma de todos os tipos de revestimentos explicitos no anexo, compreendem 0s
trabalhos com custos de construgdes mais elevados em obra.

Os restantes elementos de construcdo incluem custos abaixo dos 8% como a rede de &guas, que repre-
senta um valor de 4,85%.

Como ¢é possivel conferir no anexo A, os sobrantes elementos representam percentagens de custos infe-
riores a 3,5% do custo total do edificio e englobam os trabalhos ao nivel dos elevadores, os varios re-
vestimentos detalhados na estrutura, movimentacao de terras e ainda os elementos diversos (outras car-
pintarias, serralharias e cantarias, roupeiros, instalagfes de evacuacdo de lixos, instalacdes a gas e outros
elementos).
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3.2.2. ESTRUTURA DE CUSTOS DOS ESTADOS UNIDOS DA AMERICA
3.2.2.1. Estimacéo de custos [17]

Nos Estados Unidos da América ha um Guia de Estimativa de Custos que tem como objetivo fornecer
aos profissionais de estimativas de custos, orientacdes, metodologias e boas préaticas para garantir uma
boa estimativa de custos e um bom desenvolvimento.

Determinar uma estrutura de custos abarca uma necessidade de subdiviséo do trabalho em componentes
menores, desenvolvendo uma Estrutura Analitica de Projetos, Work breakdown structure, (WBS) que
reflita os requisitos e a base para identificar os recursos necessarios para atingir os objetivos pretendidos.
Tudo isto, tem como principal objetivo estabelecer faixas de custos e cronogramas ao longo das fases
do desenvolvimento do projeto, apoiar o orgcamento fornecendo estimativas do financiamento anual,
entre outros.

As estimativas com base nas praticas recomendadas pela AACE, Association for the advancement of
cost engineering, sdo geralmente classificadas em 5 niveis, assentando em niveis crescentes de defini-
cdo. As classificagBes garantem que a qualidade da estimativa é adequada e podem ajudar a determinar
a aplicagéo apropriada de contingéncia, escalacao, custos diretos e indiretos.

Contudo, o projeto passa por diferentes fases de execucdo, pelo que as estimativas também se vao
alterando e por isso devem ser dinAmicas e precisas. A maioria das estimativas tém caracteristicas
comuns como o nivel de definicdo, uso, finalidade e técnicas usadas. Esses niveis de uso sdo agrupa-
dos em classifica¢Bes de estimativas de custos.

A figura 3.1 mostra exemplos primarios e secundarios de intervalos de incerteza estimados esperados
em funcdo da estimativa da classe com base em dados de projetos anteriores.

Primary Characteristic Secondary Characteristic
MATURITY LEVEL OF
PROJECT DEFINITION END USAGE EFECIET ACCUCY
ESTIMATE A METHODOLOGY RANGE
CLASS DELIVERABLES 'yP ”' P Typical estimating method Typical variation in low and high
Expressed as % of complete tstimate ranges
definition s
Capacity factored,
= Concept pact VA o L -20% to -S0%
Class 5 0% to 2% parametric models, -
screening % H: +30% to +100%
judgment, or analogy
i o 0 159 -30%
Class 4 1% to 15% Stu{iv{ Qr Equipment fanmod or |L 1 ):(/TO 30%
feasibility parametric models H: +20% to +50%
Budget Semi-detailed unit costs
it o TS o ARCOSE i -10%to -20%
Class 3 10% to 40% authorization or | with assembly level line
. H: +10% to +30%
control items
Control or Detailed unit cost with  [L:  -5% to -15%
| 30% to 75%
Gan 2 b Al bid/tender forced detailed take-off |H: +5% to +20%
s Check estimate Detailed unit cost with |L:  -3% to -10%
Class 1 65% to 100% z
° ° or bid/tender detailed take-off H: +3% to+15%

Fig. 3.1 - Exemplos de intervalos de incerteza estimados [Cost estimating Guide] 17!

Sdo sugeridos os seguintes diferentes tipos tipicos de classificagdes duma estimativa de custos, ver fi-
gura 3.2.

Quando os projetos se encontram ainda em fase inicial, utiliza-se uma classificacdo de estimativa deta-
Ihada de custos unitérios para trabalhos a serem executados num futuro préximo (Class 1); custos uni-
tarios semi detalhados com técnicas de itens de nivel de montagem para autorizagdo preliminar e traba-
Iho de estimativa de controlo que esta em mudanca (Class 3); e, modelos paramétricos com técnicas
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para estimativa de ordem de grandeza de trabalhos futuros que ndo foram bem definidas (Class 5). (Cost
Estimating Guide) [*71,

Recommended
Critical ) Minimum AACE
.. Suggested Estimate International
Decision .
Estimate
Classification
CD-0 Cost estimate range Class §
Estimate of costs to be incurred prior to CD-1 Class 3
CD-1 TPC Range Class 4
Estimate of near term preliminary design cost Class 3
CD-2 Single point estimate representing entire project:
— Low risk projects Class 3
— High risk projects Class 2
CD-3 Cost estimate based on Final Design [or
sufficiently mature to start construction]:
— Low risk projects Class 2
— High risk projects Class 2
CD+4 N/A

Fig. 3.2 - Exemplo dos tipos tipicos sugeridos de estimativas de custo para cada Deciséo Critica
[Cost estimating Guide] 7]

Estdo disponiveis variados métodos e técnicas de estimativa de custos para facilitar o respetivo processo
de calculo. A medida que a classe do projeto aumenta, as metodologias de estimativa tendem a progredir
de técnicas paramétricas para técnicas deterministicas.

De seguida estdo apresentadas algumas técnicas a ser empregadas no desenvolvimento de estimativas
de custos.

a) Meétodo de Estimativa Detalhado

As estimativas de custo unitario, detalhadas ou baseadas em atividades sdo normalmente as mais de-
finitivas das técnicas de estimativa e usam informaces até o nivel mais baixo de detalhe disponivel,
sendo as mais utilizadas. As estimativas ndo tradicionais podem ser divididas em componentes meno-
res e cada atividade é ainda decomposta em itens detalhados para que as horas de méo de obra, custos
de materiais, custos de equipamentos de apoio e custos de subcontratos possam ser bem discriminados
e quantificados.

Subtotalizados, os itens detalhados compreendem os custos diretos e 0s custos indiretos, contingéncias
e agravamentos sdo entdo adicionados conforme necessario em cada situacdo. As técnicas de estima-
tiva detalhada ou de custo unitério baseadas em atividades sdo usadas principalmente para estimativas
de classe 1 e classe 2. (Cost Estimating Guide) [*7]

b) Técnicas de Estimativa Paramétrica

Nesta abordagem séo utilizadas técnicas paramétricas, fatores, entre outros, para analisar os cronogra-
mas e 0s custos do projeto. As técnicas paramétricas devem ser baseadas em analises de custos e
cronogramas de tempo bem definidos, e por isso, assentam em estimativas feitas com base em resul-
tados reais obtidos em projetos concluidos.
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¢) Meétodo da Unidade de Produtos Finais

Este método € utilizado quando existem dados histdricos suficientes com base em trabalhos semelhantes.
Por exemplo, se de um projeto anterior é dito que a construgdo de um estacionamento tem um custo total
de USS$ 150.000 (aproximadamente 142,740 €) para 100 vagas de estacionamento, para um novo esta-
cionamento de 225 vagas, 0 custo estimado seria de US$ 150.000/100 x 225 vagas = US$ 337.500
(321,160 €).

d) Método de Dimenséo Fisica (baseado em areas ou volumes)

O Método de Dimensao Fisica é usado quando existem dados anteriores suficientes semelhantes com
base na area ou volume desses trabalhos. Este método usa a relagéo de dimenséo fisica dos dados de
trabalho existentes com as dimensdes fisicas de um novo trabalho idéntico.

A etapa principal no processo de estimativas é a producdo de estimativas de custos, cronogramas e as
bases de estimativas correspondentes. Apos a producéo e desenvolvimento do cronograma, é necessario
o0 desenvolvimento de custos diretos, custos indiretos, e de agravamento estimado associado a risco e
contingéncia.

Os custos diretos e indiretos significam o mesmo que o explicitado no capitulo 2. O agravamento é uma
estimativa de custos de equipamentos de apoio, materiais e mao de obra caso haja um aumento de custos
devido a subidas de pregos.

A contingéncia esta ligada aos riscos do projeto. A incerteza da estimativa faz parte do processo de
analise de risco para o desenvolvimento de estimativas de contingéncia e uma abordagem para contabi-
lizar a sua incerteza é utilizar os intervalos de incerteza estabelecidos pelas sociedades profissionais,
como por exemplo os que se encontram na figura 3.3.

Estimate
. Uncertainty Estimate Uncertainty
Class of Cost Estimate (Low Rnn;’e) (High Range) ¥
Class 5 — Concept Screening | -20% to -50% +30% to +100%
Class 4 — Study or Feasibility | -15% to -30% +20% to +50%
Class 3 — Budget Authonization | -10% to -20% +10% to +30%
Class 2 — Control or Bid -5% to -15% +5% to +20%
Class | — Check Estimate -3% to -10% +3% to +15%

Fig. 3.3 - Intervalos de incerteza [Cost Estimating Guide] [7]

3.2.2.2. Estrutura de custos 119

A Associacdo Nacional de Construtores de Casas, National Association of Home Builders, (NAHB),
publicou em 2019 uma pesquisa relativa a custos de construgdo com resultados de médias nacionais.
dividindo-os em 8 etapas principais de construcdo sendo eles os acabamentos interiores, com 25,4%,
representando a maior parte dos custos de construgdo, esquadrias (17,4%), deshaste de grandes sistemas
(14,7%), acabamentos exteriores (14,1%), fundagdes (11,8%), fases finais (6,8%), trabalho no local
(6,2%) e outros custos (3,8%). Estas percentagens estdo detalhadas na figura 3.4.
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Estes custos totais de construgdo representaram US$ 296.652 (aproximadamente 282,290 €) do prego
médio de venda de uma casa de US$ 485.128 (461,640 €).

As percentagens exibidas representam um parametro Gtil, uma vez que as componentes sdo comparaveis
a outros precos médios de residéncias.

I'able 1. Single Family Price and Cost Breakdowns
2019 National Results
Average Lot Size

5

L. Sale Price Breakdown Average

A, Finished Lot Cost (including financing cost) 89,540

B. Total Construction Cost §296.652 61.1%
. Financing Cosi $8.160 1.7%
D. Overhead and General Expenses £25.683 4.0%
E. Marketing Cost $4.895 1.0%
F. Sales Commnussion $18.105 3.7%

G, Profit £44.002
Total Sales I 85 12

Share of

II. Construction Cost Breakdown Average Construction Cost
L Site Work (sum of A o E)
A. Bulding Permut Fees 55,086 1.7%a
B. Impact Fee £3.865 1.3%
C. Water & Sewer Fees Inspections $4.319 1.5%
D. Arclutecthure, Eneimeenng 4,335 1.5%
E. Other £719 0.2%
| IL Foundations (sum of F to G) $34.850 11.8%
F. Excavation. Foundation, Concrete, Retaimng walls, and Backfill $33.511 11.3%
G, Other $1.338 0.5%
| 1. Framing (sum of H to L) 551.589 17.4%
H. Framng (includine roof 40,612 13.7%
I. Trusses (if not included above) $6.276 | . 2.1%
J. Sheathing (1f not included above) £3.216 1.1%
K. General Metal, Steel S054 0.3%
L. Other 5530 0.2%
| IV. Exterior Finishes (sum of M to P} S41.690 14.1%
M. Exterior Wall Fimush £19.319 6.5%
N. Roofing £9.954 3.4%
0. Windows and Doors { includine sarage door) £11.747 4.0%
P, Other ’ $671 0.2%
| V. Maior Svstems Rough-ins (sum of O to T} $43.668 14.7%
Q. Plumbing {except fixtures) $14.745 5.0%
R Electrical (excent fixtures) $13.798 1.7%
5. HVAC £14.111 1.8%
T. Othet 51,013 0.3%
| VL Interior Finishes (sum of U to AE) STS.259 25
U, Insulation $5.184 1.7%
V. Drvwall 510,634 3.6%
W. Intenior Trims. Doors. and Mirrors £10.605 3.6%
X. Painting $38.254 2.5%
Y. Lighting £3.437 1.2%
£. Cabinets, Coumtertops S13.540 4.6%
AA. Appliances £4.710 1.6%
AB. Floonng §11.998 4.0%
AC. Plumbing Fixtures £4.108 1.4%
AD. Fireplace $1.867 0.6%
AE_Other S023 0.3%
| VII. Final Steps (sum of AF to Ay §20.116 6.8%
AF. Landscaming 56,506 2.2%
AG. Outdoor Structures (deck. patio, porches) £3.547 1.2%
AH. Drivewav £6.674 2.2%
Al Clean Up $2.988 1.0%
AJ, Other S402 0.1%
| VIIL Other S11.156 3.8%
| Total $296,652 100,0%

Fig. 3.4 - Estrutura de custos exemplo dos Estados Unidos — Moradia unifamiliar [NAHB] 1291

3.2.3. ESTRUTURA DE CUSTOS DO REINO UNIDOI20]

Através das pesquisas bibliogréaficas efetuadas acerca de estruturas de custos no Reino Unido encontrou-
se que, em 2020, uma estimativa de custo para uma casa esta entre £ 1.750 e £ 3.000 (2 077,04 e
3 560,64 €) por m2,
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A figura 3.5, fornece detalhes dos custos de construcdo. A superestrutura (superstructure), que inclui a
parede estrutural, o revestimento externo e a cobertura correspondem a 25-30% dos custos. Seguem-se
as fundactes (foundations) e a estrutura do piso (floor structure).

Os restantes elementos representam na sua maioria entre 5% e 10% do custo total.

“Foundations

& Floor Structure

“ Superstructure

% Roof Structure & Cover

% Drainage

“ Electrics

“ Plumbing & Heating

@ Internal carpenry inc kitchen
Plastering

“ Decoration

“ Tiling
Flooring

Landscaping

Fig. 3.5 - Custos de construcdo [Be Trade Savvy] 2%

a) Materiais

As paredes estruturais de suporte de uma casa normalmente representam cerca de 13 a 15% do custo
total de construgdo (£ 30.000, aproximadamente, 35 606,40 €) com base no uso de blocos de betdo para
as paredes externas e divisorias do piso térreo, com divisorias de madeira no primeiro andar.

Afirmam que, painéis isolados estruturais ou cofragem de betéo isolado, sdo entre 5% e 20% mais caros
que os blocos de bet&o.

b) Fundacoes

Os custos da fundacdo/m? sdo os mesmos independentemente do que se constrdi, 0 que ndo acontece
com o resto dos elementos de construcdo. Também, contrariamente ao resto dos elementos de constru-
¢do, ndo é possivel prever com precisao os trabalhos de fundagdes, uma vez que cada construcdo tem
terrenos diferentes. Um exemplo disso passa pela inclina¢éo do terreno, sendo que, um terreno inclinado
aumenta os custos devido ao maior trabalho envolvido na ligagdo ao terreno.

c) Revestimentos, rebocos e acabamentos externos

O tijolo normalmente representa cerca de 5% (£ 11.000, aproximadamente, 13 055,68 €) do custo de
construcdo de uma casa com base em tijolos ceramicos face a vista, como é corrente aplicar-se nos panos
exteriores das paredes de moradias unifamiliares no Reino Unido.

33



Estimag&o de Custos de obras de Construcéo Civil, usando indicadores

Uma opcdo de revestimento passa pela pedra natural que é uma opgao de revestimento mais cara que 0s
tijolos e tem um custo semelhante ao tijolo artesanal.

d) Reboco

O reboco de cimento e areia, custa cerca de £ 10/m2, aproximadamente 11,87 €/m?.

e) Revestimento da cobertura - telhado

A opcdo mais barata passa por construir um telhado simples de formato retangular de baixa inclinacao
usando trelicas pré-fabricadas em madeira.

Quanto mais inclinado o telhado, mais cara sera a sua constru¢do. Como regra geral, aumentar a incli-
nacdo do telhado em 5% duplica o custo do telhado, enquanto aumenta-lo em 10% o triplica.

f) Custos da estrutura do piso

A opcdo mais usual para os primeiros andares passa pelo uso de vigas de madeira cobertas com aglo-
merado de piso, sendo o0 seu custo de £16-£19/m2 (aproximadamente £3.200 - 3.800, o que equivale em
euros a3 798,02 - 4510,14 €).

g) Custos de paredes e tetos

Para as paredes, 0s custos sdo semelhantes para as diversas op¢des mais usuais (gesso humido aplicado
por operario ou forrado a seco, gesso cartonado). O mais utilizado assume tinta por toda a parede e
azulejos minimos na cozinha e casa de banho, e, representa um custo de £ 64/m2, 75,96 € (para um total
de £ 14.080 aproximadamente 1 6711,27 €).

Uma especificagdo um pouco mais cara engloba azulejos em maior quantidade na cozinha e na casa de
banho e papel de parede na sala, com um custo de £ 80/m? (94,95 €). Ainda com um custo mais elevado,
pode colocar-se papel de parede nos quartos o que aumenta o preco para £ 96/m2 (113,94 €/m?).

Os tetos sdo geralmente cobertos com gesso cartonado e acabados com duas camadas de gesso fino e
tinta de emuls&o por £ 17 a £ 20/m2 (20,18 a 23,74 €/m?).

h) Janelas e portas

As casas padrdo possuem janelas de batente de madeira corrente (softwood) e portas externas, vidros
duplos e ferragens de aluminio a £ 60-86/m? (71,21 - 102,07 €/m?).

Uma especificagcdo mais cara inclui caixilhos de aluminio com vidros duplos em molduras de madeira e
uma porta frontal com painéis de madeira e ferragens de boa qualidade por £ 121 a £ 146/m? (143,61 a
173,28 €/m?).

i) Cozinha e casa de banho

A especificagdo modelo inclui bancadas laminadas e uma qualidade superior inclui um custo acrescido
para uma cozinha de qualidade de um fornecedor de preco médio.
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Para casas de banho, o custo de lougas sanitarias varia bastante. A qualidade e a area dos azulejos no
piso e nas paredes variam de £ 23/m2 (27,30 €/m?), até valores bastante superiores para solucfes de
qualidade “premium”.

j) Aquecimento

Um sistema de aquecimento central padréo custa £18 - £23/m?2 (aproximadamente 21,36 - 27,30 €/m?).
O piso aquecido do tipo radiante € normalmente mais caro, representando um custo de cerca de £ 30 a
40 /m2, ou seja, 35,61 a 47,48 €/m>.

Data de conversao da moeda: 29/04/2022

35



Estimag&o de Custos de obras de Construcéo Civil, usando indicadores

36



Estimagéo de Custos de obras de Construcéo Civil, usando indicadores

A

CONSTRUCAO DO MODELO DE
ESTIMACAO DE CUSTOS NA
CONSTRUCAO CIVIL

4.1. INTRODUCAO

Neste capitulo é apresentada uma proposta de uma estrutura de custos baseada em dados fornecidos pela
empresa acolhedora e também baseada no capitulo 3.

O dominio tratado tem um evidente interesse ndo s6 no aspeto teérico do aprofundamento do conheci-
mento de aspetos técnico-econdmicos, como também podera servir de auxilio a empresa, uma vez que
ao ser desenvolvida uma estrutura de custos, esta pode servir para que futuramente a possam utilizar
para servir de base a realizacdo de processos de controlo interno de futuros processos de orgamentag&o.

Utilizaram-se 6 empreendimentos habitacionais escolhidos pela empresa, concluidos ou ainda em cons-
trucdo, de duas gamas diferentes (média e alta) que se referem a projetos com caracteristicas idénticas,
ou pelo menos comparaveis entre si de forma direta.

Os empreendimentos sdo: 1 - Entrecampos, 2 - UGardens, 3 - Iconik 35, 4 - Real Forte 11, 5 - Miradouro
e 6 - Ouro Residence.

Com base nestas obras fornecidas, definiu-se uma estrutura de elementos do edificio com caracteristicas
tais que o trabalho pudesse vir a ser utilizado em niveis de agregacao, totalmente iguais para 0s 6 casos
para que fosse possivel, a partir dai, criar um modelo numérico com uma possivel estrutura de custos
padrdo de edificios de habitagdo multifamiliar a usar na FBP.

4.2. ESTRUTURA DE CUSTOS UTILIZADA
4.2.1. FORMULACAO DA ESTRUTURA DE CUSTOS

Foram fornecidos os custos diretos adjudicados das obras, que foram analisados e estratificados tendo
em conta uma légica matricial e agregados numa estrutura de custos padrao, através dos quais se chegou
a tabelas agregadas que se incluem nesta dissertagdo nos anexos C a H.

Assim, para se obterem capitulos iguais em todas as obras, 0 que se considerou ser um requisito impres-
cindivel com vista a criagdo do modelo, definiram-se 5 grupos de artigos de orcamento, identificados de
A a E, sendo eles as estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria (A), divisorias e tetos interiores e
revestimentos iniciais (B), envolvente (C), revestimentos e acabamentos finais (D) e instalagdes e equi-
pamentos (E).
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Ap0s a criacdo dos 5 grupos principais, dentro dos mesmos, foram criados outros subgrupos numa ldgica
de desagregacio mais detalhada dos trabalhos a realizar. E possivel observar-se no quadro 4.1 0s grupos
e respetivos subgrupos padrdo de agregacao utilizados na modela¢do numérica.

Os grupos, por se tratar de custos diretos, incluem a médo de obra, materiais e subempreitadas, excluindo
os diversos custos de estaleiro e de prestacdo de servicos, enquadraveis em custos de estaleiro ou indi-
retos.

Ap0s viérias tentativas de agregacdo dos custos, chegou-se a conclusdo que, ao contrario da estrutura
proposta por Bezelga, que ¢é bastante extensa e pormenorizada com bastantes niveis de agregacao (como
se pode averiguar no capitulo 3), interessa que esta nova estrutura proposta seja mais sucinta e com
poucas variaveis para haver uma maior uniformidade e assim se atingir o objetivo desta dissertacdo e a
construcao de algo especifico da empresa Ferreira Build Power.

A tabela 4.1, abaixo, apresenta a estrutura agregada utilizada na constru¢do do modelo numérico.

Tabela 4.1 — Estrutura de custos padrao

A - Estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria

Al - Estruturas de betdo armado

A2 - Toscos de alvenaria

B - Divisérias e tetos interiores (gesso cartonado)

e revestimentos

B1 - Tetos e divisérias

B2 - Revestimentos

C - Envolvente

C1 - Fachada Exterior

C2 - Coberturas

D - Acabamentos finais

D1 - Acabamentos

D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha

E - Instalagcdes e equipamentos

El - Instalacdes elétricas
E2 - Instalacbes mecéanicas
E3 - InstalagBes hidraulicas
E4 - Instalacdes de gas

E5 - Elevadores

E6 - Selagens corta-fogo

E7 - Recuperador de calor
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A estrutura detalhada no quadro acima apresentado é a base deste estudo, sendo a partir dela que se
construiu um modelo de estimacéo para se chegar assim ao objetivo principal da presente dissertacdo.

A divisdo efetuada, foi a possivel tendo em conta os dados que a empresa detinha, de modo a permitir
que a estrutura de custos das diversas obras fosse sempre a mesma para gque, pudesse assim, ser possivel
comparar os dados (dado que os Mapas de Trabalhos e Quantidades das obras ndo séo preparados pela
Ferreira Build Power, sdo todos diferentes entre si e dai ser essencial a constru¢do de uma “estrutura
comum agregada”).

4.2.2. DESCRIGAO DETALHADA DOS TRABALHOS INCLUIDOS EM CADA GRUPO
a) Estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria

As estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria (A) é subdividida em 2 grupos: estruturas de betdo
armado (Al) e toscos de alvenaria (A2). As estruturas de betdo armado integram todos os trabalhos e
processos construtivos necessarios aos trabalhos de fundacdes (betdo de limpeza, betdo armado, alvena-
ria em pedra, entre outros) e superestrutura, englobando os elementos acima das fundagdes como pilares,
paredes, vigas, lajes de pavimento e escadas. Os toscos de alvenaria incluem as paredes de alvenaria em
tijolo ceramico, blocos de cimento ou similares (todas as paredes exceto 0 gesso cartonado), respetivos
materiais e mao de obra.

Este grupo € o grupo com um maior peso no custo total de construgdo (23,09% a 32,27% do custo total,
ver figura 4.1) e engloba além dos trabalhos referidos atras, todos os materiais e mao de obra necessarios
a sua execucao que é possivel ver nos anexos C a H. As estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria
variam entre 165,95 €/m? e 331,79 €/m?.

b) Divisdrias e tetos interiores (gesso cartonado) e revestimentos

Divide-se o presente grupo (B) em 2 subgrupos: divisorias e tetos interiores (B1) e revestimentos (B2).
As divisorias e tetos interiores abrangem todos os elementos em painéis fabricados com funcdo de en-
chimento ou diviséo do espaco interior dos pisos do edificio e tetos. Inclui assim os tetos falsos e as
divisdrias em gesso cartonado, incluindo a mao de obra necessaria & sua execugdo e todos 0s materiais
envolvidos, incluindo estrutura de perfis metalicos, placas, materiais de junta e de enchimento, mas nao
incluindo pinturas que sdo incluidas no grupo D. Contudo, a fronteira entre trabalhos é sempre dificil de
garantir que é igual nas diversas obras.

Os revestimentos dizem respeito aos revestimentos interiores das divisorias e dos tetos falsos incluindo
materiais como isolamentos, cimento cola, subempreitadas de impermeabilizacGes e seral e rebocos pro-
jetados. Assim compreendem os rebocos de argamassa, cimento e areia, seral projetado e estuques e
também os elementos decorativos como revestimento de madeiras. Mais uma vez a fronteira com 0s
acabamentos ndo é muito facil de estabelecer, podendo inclusive questionar-se se nao faria sentido juntar
0s grupos B e D num Gnico grupo, caso fosse possivel e se a empresa ndo necessitasse do tratamento
destes dados em separado.

As divisorias e tetos interiores e revestimentos compreendem entre 6,17% e 15,75% do custo total da
obra, como se verifica na figura 4.1. O seu custo/m? estad compreendido entre 41,49 €/m? e 180,84 €/m?.
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c) Envolvente

O grupo C, compreende as solugdes construtivas da envolvente, nomeadamente a fachada (C1) e a co-
bertura (C2), e, apesar de envolverem poucas soluges e trabalhos construtivos, apresentam ainda algum
peso no custo final da obra (12,22% a 20,21% do custo total de construgdo). Relativamente ao custo/m?
da envolvente, encontra-se num intervalo de 85,01 €/m? a 260,79 €/m?, como se pode observar na figura
4.1.

A fachada inclui os respetivos revestimentos, 0s seus vaos e processos construtivos. Os vaos e 0s pro-
cessos construtivos dizem respeito as serralharias ligadas a fachada, serralharias de aluminio, soldado-
res, tubos de aco e perfis. e os elementos dos vaos como guardas, corrimdes, caixilharias de aluminio,
estores, portas, grades, entre outros. Os revestimentos englobam os revestimentos das paredes da fa-
chada como o sistema ETIC’S, o reboco térmico da fachada, a fachada ventilada e outros revestimentos
como granitos e cantarias, quando estes dizem respeito a fachada.

As coberturas dos edificados analisados, sdo coberturas planas, pelo que englobam as impermeabiliza-
cOes, telas, 1& mineral, redes de fibra de vidro e geotéxtil, entre outros materiais. Foi necessario, na
separacgdo dos custos diretos, perceber quais as impermeabilizagGes que diziam respeito & cobertura e
guais as que diziam respeito a zonas humidas, nomeadamente cozinhas e casas de banho para que se
pudesse fazer essa separagdo (mais um exemplo da dificuldade em fazer analises de custos de varias
obras em conjunto, sem ter um “mapa de trabalhos-tipo”).

Por se tratar da envolvente exterior € necessario ter-se em atengdo as exigéncias de estanquidade e iso-
lamento.

d) Acabamentos finais

Os acabamentos finais sdo, seguidamente as estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria, 0 grupo
com maior peso no custo total de construcéo, abrangendo uma percentagem entre 15,63% e 29,53% do
custo total e, subdividem-se em acabamentos (D1) e cozinhas e equipamentos de cozinha (D2), inclu-
indo este ultimo como o nome indica, cozinhas e respetivos equipamentos, bancadas tristone, tampos
em silestone e torneiras monocomando de balcdo extensivel (outro exemplo de possivel conflito, agora
com o grupo E — subgrupo das instalacdes de aguas e saneamento).

O custo/m? dos acabamentos finais apresenta ainda algum peso, variando entre 112,35 €/m? e 415,73
€/m2,

Os acabamentos incluem varios trabalhos como trabalhos de carpintarias, acabamentos, pinturas, cera-
micos, isolamentos, mosaicos, impermeabiliza¢fes, pavimentos de madeira, porta corta-fogo, entre ou-
tros.

Nos anexos C a H pode observar-se com mais detalhe os trabalhos, materiais e mao de obra incluidos
nos acabamentos finais.

e) Instalacfes e equipamentos

As instalacdes e 0s equipamentos (grupo E) representam entre 20,55% a 28,03% do custo total de cons-
trucdo, visivel na figura seguinte. O custo/m? varia entre 115,36 €/m? e 321,80 €/m?.

O grupo é subdividido de E1 a E6, sendo eles: instalages elétricas, mecanicas, hidraulicas, instalacdes
de gas, elevadores e recuperadores de calor.
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As instalacdes e equipamentos englobam todas as instalagdes e equipamentos em diversas fases da obra
e sdo exemplos delas: montagem dos quadros elétricos, montagem de toda a aparelhagem elétrica ne-
cessaria (tomadas, interruptores, projetores, entre outros), a ligacdo de toda a cablagem que constitui o
circuito elétrico do edificio e a ligacdo a rede, os sistemas de aquecimento, ventilacdo e ar condicionado
(AVAC), elementos acessorios (torneiras, acessorios de tubagem, entre outros) necessarios a distribui-
c¢do de gés por todo o edificio, material sanitario, queimador de gas, cortinas corta-fogo, ente outros.

A figura abaixo mostra 0s minimos e maximos das percentagens de custos parciais relativamente aos
custos totais de construcdo, dos grupos de trabalhos analisados acima, de A a E.
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20,00%
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Fig. 4.1 - M&ximos e minimos das percentagens de custos parciais relativamente
aos custos totais de construgao

Os trabalhos relativos a movimentacédo de terras, arranjos exteriores e infraestruturas e fundagdes espe-
ciais foram grupos considerados inicialmente, contudo foram retirados posteriormente, uma vez que
cada um deles se aplica de forma muito variavel as diversas obras.

Por exemplo, no caso da movimentacéo de terras, numas obras teria de se fazer mais movimentacao de
terra que em outras e, portanto, o valor a orgamentar é sempre muito variavel de local para local.

Assim, e pela razdo indicada, esses grupos foram retirados uma vez que, ao ndo terem o mesmo signifi-
cado em todas as obras, poderiam deturpar os dados.

Seria desejavel que, o custo de habitagdo fosse composto por um custo corrente, que diz respeito ao
mencionado acima de a) a e), e a este adicionado um custo excecional, que se refere ao custo de movi-
mentacdo de terras, arranjos exteriores, infraestruturas exteriores e fundacgdes especiais, quando aplica-
vel.

Também, ndo se pensou em como efetuar uma divisao para sistemas menos recorrentes que ndo estavam
presentes em todas as obras, como por exemplo, piscinas e que obviamente terdo de ser considerados
sempre como custos excecionais, na perspetiva da visdo o mais agregada e similar possivel entre em-
preendimentos, seguida na construcdo do modelo.

Assim, a apreciacdo das amostras obtidas na analise dos orgamentos mostrou a necessidade de excluséo
desses determinados elementos singulares de cada obra, a fim de reduzir a dispersdo que poderia ser
causada devido a essas variaveis.
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4.3. APRESENTACAO DAS OBRAS USADAS COMO BASE DE CONSTRUCAO DO MODELO

Os 6 empreendimentos de habitacdo escolhidos pela empresa, concluidos ou ainda em construgéo, sao
apresentados de seguida. Ainda nos anexos C a H, € possivel observar com mais detalhe outras especi-
ficacOes dos edificados ndo incluidas abaixo.

4.3.1. EMPREENDIMENTO 1 - ENTRECAMPOS

O empreendimento Entrecampos, representado nas figuras 4.2 e 4.3, localiza-se em Entrecampos, Lis-
boa. Iniciou a obra em julho de 2020 e terminou em abril de 2022. Este empreendimento faz parte de
um programa de promocao e investimento publico de renda acessivel. Contempla areas destinadas so-
mente a habitacdo e servicos destinados aos seus habitantes. Este edificado ndo inclui areas afetas a
estacionamento.

E considerado de gama média baixa, contudo para simplificac6es de calculos explicitados adiante, por
ser 0 Unico empreendimento de gama média-baixa, 0 mesmo foi considerado de gama média. Possui
uma area de construcéo de 14 894,72 m?, area de apartamentos de 11 092,80 m? e area de circulagdo de
2 448,28 m?.

Contempla 128 apartamentos distribuidos por 8 pisos de habitag&o e 1 piso térreo, visivel na figura 4.3,
tendo 16 apartamentos de tipologia TO, 32 de tipologia T1, 64 de tipologia T2 e 16 de tipologia T3. A
area média por apartamento é de 87,88 m?. No rés do chéo ficam os espagos comuns as habitacoes sendo
eles: os atrios de entrada, lavandarias, zonas para recolha de bicicletas, espagos/salas multiusos, salas
com cacifos e areas técnicas.

No que diz respeito ao sistema estrutural, o mesmo € de laje macica fungiforme com 25 cm de espessura.
Para as lajes das varandas, propde-se uma solu¢io betonada “in-situ” com corte térmico. A descontinui-
dade entre a laje da varanda e a laje de piso é garantida pela utilizacdo de um perfil conector de corte
térmico que separa estruturalmente as duas lajes.

As paredes interiores sdo revestidas em ambas as faces por dupla camada de placas de gesso cartonado
de 12,5 mm (hidrofugadas em zonas humidas, incluindo isolamento com 1& mineral "Ultracustic” com
70 mm de espessura).

As paredes exteriores sdo em alvenaria de tijolo vazado de 110 mm dupla e reboco do tipo "Isodur One"
com 0,075 m de espessura, estanhado e pintado.

A cobertura é invertida e constituida por laje em betdo, isolamento XPS com 10 cm de espessura, manta
geotéxtil, camada de forma, telas, manta geotéxtil e revestimento em lajetas de betdo com isolamento
térmico incorporado.
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Fig. 4.3 - Corte longitudinal do empreendimento

O empreendimento Entrecampos contempla o terceiro custo/m? mais elevado, sendo este valor de 718,81
€/m? e 0 menor custo/apartamento com o valor de 83 644,90€.

A percentagem dos custos parciais dos trabalhos em relagéo ao custo total de construcdo apresenta-se
na figura 4.4.
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= Estruturas de betao armado e toscos de alvenaria

= Divisorias e tetos interiores (gesso cartonado) e
revestimentos
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Fig. 4.4 - Percentagens de custos de trabalhos parciais em relagcdo aos custos globais de construgdo

4.3.2. EMPREENDIMENTO 2 - UGARDENS

O empreendimento UGardens, (figura 4.5 e figura 4.6) é um empreendimento considerado de gama
média que se situa em Rio Tinto, Gondomar. O seu tipo de utilizacdo é multifamiliar e contem também
espaco afeto a utilizacdo comercial no rés do chéo.

Possui uma area total bruta de construcéo de 20 662 m?, sendo que desse valor, 4 112 m? destinam-se a
estacionamento, 11 775 m? a apartamentos e comércio a 469 m2,

Detém 7 pisos acima da cota da soleira e 89 apartamentos, que abrangem as tipologias T2, T3 e T4 do
respetivo empreendimento, tendo 27 apartamentos T2, 51 apartamentos T3 e 11 apartamentos T4.

As zonas sociais da habitacao estdo voltadas para o jardim, distribuicéo essa que convida a socializacao.
Também tem grandes varandas e grandes envidragados de cores claras que valorizam a exposi¢éo solar
e a luz natural.

Ao nivel dos revestimentos, os pavimentos sdo em madeira de multicamadas de carvalho colado, de
modo a garantir uma melhor aplicacdo e durabilidade. Os ceramicos dos quartos de banho sdo de grandes
formatos, retificados, de imitacdo de marmore calacata.

A climatizacdo é feita através de aquecimento central, a gas e 0 aquecimento de aguas quentes sanitarias
é feito por intermédio de painéis solares, compostos por painéis coletivos na cobertura e depdsitos indi-
viduais na fracdo. Em dias com menor exposicao solar, o sistema é complementado pela caldeira a gas.

Os apartamentos estao equipados com iluminacdo LED em focos, nos corredores e zonas de circulacao.
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Fig. 4.6 - Corte longitudinal do UGardens

O custo/m? deste empreendimento é de 614,30 €/m? e o custo/apartamento € de 116 281,15 €. Este edi-
ficado apresenta o segundo custo por apartamento mais baixo, sendo que o mais baixo apresenta um
valor de 83 644,90 €. A percentagem do custo de trabalhos em relacdo ao custo total de construcéo

apresenta-se na figura 4.7.
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Fig. 4.7 - Percentagens de custos de trabalhos parciais em rela¢@o aos custos globais de construgdo

4.3.3. EMPREENDIMENTO 3 - ICONIK 35

O Iconik 35, na figura 4.8, localiza-se em Faro, no Algarve, tendo tido o seu inicio em fevereiro de 2020
e 0 seu término em abril de 2022.

Este empreendimento é de gama média, possuindo 7 pisos, sendo 4 deles destinados exclusivamente a
habitacdo multifamiliar, 1 piso destinado a &rea comercial e 2 pisos reservados a estacionamento. Na
figura 4.9 mostra-se um corte transversal onde se consegue ter uma maior perce¢do desta tipificacao.

Contempla 34 apartamentos possuindo: 5 apartamentos de tipologia T1 com areas médias de 61,5 m?,
13 apartamentos T2 com areas médias de 101,5 m?, 10 apartamentos T3 com areas médias de 142,5 m?,
5 apartamentos de tipologia T4 com areas médias de 163 m? e 1 apartamento de tipologia T5 de maior
area.

Cada apartamento dispde de pavimentos em soalho, sendo as casas de banho, as cozinhas e as varandas
revestidas em cerdmico. Os tetos s&o revestidos em gesso cartonado hidréfugo e pintados.

Os moveis da cozinha sdo lacados e com acabamento mate e as carpintarias séo em madeira de carvalho.

Possui ar condicionado, sistema solar com depositos centralizados e estores elétricos.

Fig. 4.8 - Empreendimento Iconik 35

46



Estimagéo de Custos de obras de Construcéo Civil, usando indicadores

F @l | _—T1 ]
= F L

Fig. 4.9 - Corte transversal do Iconik 35

O custo/m? é de 1148,11 €/m? e o custo/apartamento deste empreendimento é de 172 229,54 €, sendo
este Ultimo o segundo custo/apartamento mais alto entre os 6 empreendimentos.

A percentagem do custo de trabalhos em relagdo ao custo total de construcdo apresenta-se na figura
4.10. As estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria e as divisorias e tetos interiores e revestimentos
deste edificado, apresentam as percentagens mais altas em relagéo as restantes obras.
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alvenaria

® Divisorias e tetos interiores (gesso
cartonado) e revestimentos
= Envolvente

Acabamentos finais

= |nstalagdes e equipamentos

Fig. 4.10 - Percentagens de custos de trabalhos parciais em relacéo aos custos globais de construgéo

4.3.4. EMPREENDIMENTO 4 - REAL FORTE IlI

O Real Forte 111 (fig. 4.11) esta localizado no concelho de Loures, em Lisboa, e, possui uma utilizagéo
multifamiliar e comercial. O edificado é de gama média e detém uma &rea total de construcdo de
19406,80 m?, 4rea de estacionamento de 4 896,05 m? e area de apartamentos de 11 659,60 m?2,

Este empreendimento iniciou-se em 2007, e mesmo néo sendo acabado nessa data, ficaram nessa altura
concluidas grande parte das alvenarias e estrutura. Em dezembro de 2020 recomegou-se a construcéo da
obra.
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E constituido por 5 blocos de apartamentos independentes, existindo nesses 5 blocos, 49 apartamentos,
distribuindo-se pelas seguintes tipologias: 1 T1, 10 T2, 32 T3 e 6 T4.

Trata-se de um edificio com 8 pisos (ver fig. 4.12), sendo 5 deles destinados somente a habitacdo e 2
deles para uso comercial e ainda 1 piso enterrado de estacionamento destinado aos habitantes, com lu-
gares de garagem em box. O piso 0 é destinado a comércio, contendo 6 espacos comerciais, dispondo
uma das lojas de &rea suficiente para albergar um supermercado de grandes dimensdes. O piso 1 destina-
se a estacionamento afeto a rea comercial.

No que diz respeito aos acabamentos, 0s pavimentos e as paredes das zonas comuns, cozinhas e insta-
lacOes sanitarias dos espacos comerciais sdo em ceramicos e os corredores, salas e quartos sdo em re-
vestimento vinilico tipo tarkett. As paredes dos corredores, salas, quartos e atrios de entrada sdo em
estuque projetado e acabamento liso. Os tetos dos espacos, a excecao das escadas comuns, varandas e
terracos, que sdo rebocadas e pintadas, sdo em gesso cartonado pintado.

O logradouro, pensado como sendo uma area comum do condominio, localiza-se sobre os estaciona-
mentos das lojas e é composto por areas pavimentadas, areas ajardinadas e uma piscina de utilizacdo
comum.

Esté ainda previsto na empreitada a integragdo do empreendimento com a zona envolvente, pela criacdo
ndo s6 dos acessos as lojas e pisos de garagens, como também de arruamentos de circulagéo.

!- B

Fig. 4.12 - Corte longitudinal do Real Forte Ill
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Este edificado apresenta o segundo custo/m? mais baixo, de 579,73 €/m2. O seu custo por apartamento
é de 152 429,34 €.

Neste empreendimento, as percentagens de custos em relacdo ao custo total de construcdo dos varios
grupos, apresentam-se na figura 4.13, abaixo.
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Fig. 4.13 - Percentagens de custos de constru¢cao em relagédo ao custo global de construcéo

4.3.5. EMPREENDIMENTO 5 - MIRADOURO

O empreendimento denominado Miradouro, ainda em construcdo, tem a sua localizagdo na Travessa das
Antas, no Porto e € unicamente destinado a um tipo de utilizacdo habitacional, contendo uma pequena
area (cerca de 200 m?) afeta a ginasios, salas de reunides, balnearios, home cinema e casas de banho.
Possui 54 apartamentos divididos em 2 blocos/edificios, A e B, com 5 e 7 pisos acima do piso 0, respe-
tivamente, e, ambos 0s blocos com cave, estacionamento e arrumaos.

Observando o corte transversal da figura 4.15, tem-se uma melhor percecéo da tipificacdo do edificado.

Os edificios A e B sdo unidos por uma cave comum gue ocupa toda a area do condominio, denominado
bloco C. Este bloco € constituido pela laje comum ao nivel do rés do chdo, cave de estacionamento e
arrumos ndo pertencentes aos blocos A e B, e rampas exteriores. O acesso a cave é providenciado através
dos 4 elevadores existentes, bem como de duas escadas de seguranca, uma localizada na zona central da
praca e outra numa das extremidades do bloco B.

No piso -1 localiza-se um aparcamento comum com cerca de 85 lugares de estacionamento e arrumos
das habitacdes, abrangendo uma area de 4300 m?. Apesar do aparcamento se situar no piso -1 uma parte
significativa desse piso fica semienterrado devido aos declives do arruamento.

O bloco A (a esquerda na fig.4.14), localizado a sul do terreno, possui uma geometria em planta sensi-
velmente retangular com dimensdes 19 m x 54,5 m. O edificio tem uma altura total de 23m acima da
laje térrea da cave, que se desenvolve por 5 pisos acima do piso 0, tendo cada piso uma altura constante
de 3,33 m.

O bloco B (a direita na fig. 4.14) possui uma geometria em planta sensivelmente retangular com dimen-
sdes em planta iguais as do bloco A. O edificio possui uma altura total de 31,5 m acima da laje térrea da
cave, e desenvolve-se em 7 pisos acima do piso 0.
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Ambos o0s blocos A e B, apresentam a mesma estrutura de construcdo, sendo esta totalmente executada
em betdo armado, a base de pdrticos, sendo assim composta por pilares e vigas formando uma malha de
porticos dispostos em duas dire¢cdes ortogonais.

Além dos porticos, existem dois nucleos de elevadores e de escadas que se desenvolvem desde a funda-
cao até a cobertura. Os porticos, paredes e nucleos ddo apoio as lajes macigas das &reas interiores e
exteriores (varandas) que apresentam uma espessura de 0,20 m, a excec¢do das zonas das extremidades
do piso 1, onde as lajes possuem uma espessura de 0,50 m. O objetivo principal desta laje de maior
espessura é suportar as consolas de grande envergadura existentes nas laterais do edificio, limitando
assim as deformacdes desta zona do edificio.

O piso do bloco C € constituido por uma laje térrea com 0,20 m de espessura, assente sobre uma camada
de brita. A laje do teto da cave constitui a laje do piso 0 sobre a qual se localiza a praca do condominio,
comum aos dois edificios, ocupando a area de todo o empreendimento. Trata-se de uma laje maciga do
tipo fungiforme com 0,30 m de espessura, que apoia sobre a malha de pilares e paredes na area da cave.

Os pilares sdo dotados de paredes troncoconicos que permitem reduzir os vaos efetivos da laje entre
pilares, bem como garantir a seguranca aos esfor¢os de pungoamento e corte.

As fundagdes dos pilares e muros e paredes séo diretas, constituidas por sapatas isoladas no caso dos
pilares e sapatas corridas no caso das paredes e muros do perimetro exterior.
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Fig. 4.14 - Esb0¢0 do erhpreendimento Mirad
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Fig. 4.15 - Corte transversal do empreendimento
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O Miradouro compreende o edificado com o custo/m? mais baixo tendo um valor de 561,40 €/m?. O seu
custo por apartamento é de 171 934,28 €.

Na figura 4.16 é possivel observar, com um maior detalhe, as percentagens dos custos dos trabalhos em
relacéo ao custo total de construcéo.

As instalacOes e equipamentos apresentam o seu valor mais baixo neste empreendimento, de 20,55% do
custo total de construcdo.

= Estruturas de betdo armado e toscos alvenaria
= Divisorias e tetos interiores (gesso cartonado) e
revestimentos
Envolvente

Acabamentos finais
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15,94%

Fig. 4.16 - Percentagens de custos de trabalhos parciais em relagdo aos custos globais de construcao

4.3.6. EMPREENDIMENTO 6 - OURO RESIDENCE

O edificado (fig. 4.17) localiza-se na marginal junto ao rio Douro, no Porto, e corresponde a uma gama
alta. Comecou a ser construido em abril de 2018 e terminou em setembro de 2020.

Possui 11 pisos, com um tipo de utilizagdo exclusivamente habitacional, sendo 3 deles destinados a
estacionamento para uso exclusivo dos habitantes, ver figura 4.18.

Detém 14 apartamentos: 1 de tipologia T2, 7 de tipologia T3 e 6 de tipologia T4. Os apartamentos T2
possuem uma area média de 129 m?, os apartamentos T3 uma area média de 144 m? e os apartamentos
T4 detém uma area média de 230 m2. Todas as fragdes dispdem de varandas e terragos e apresentam
uma excelente exposicao solar de Sul- Poente.

Este edificado destaca-se pela sua arquitetura moderna e pela qualidade dos materiais que refletem o
estilo de vida adequado a este empreendimento.

No que diz respeito aos acabamentos exteriores, optou-se por um revestimento com chapa de granito e
méarmore, com aplica¢do em sistema ventilado com recurso a grampos. Existem ainda zonas em que se
utilizou o sistema ETICS. As varandas sao revestidas com deck composito. Os vaos exteriores sdo em
caixilharia de aluminio e as guardas exteriores em vidro laminado.

Os acabamentos interiores dos pavimentos do hall de entrada, sala de condominio, circulagdes, salas e
guartos sdo em soalho macico e os pavimentos da cozinha, rececdo, corredores e lavandaria em ceréa-
mico.

As paredes do hall de entrada, circulacdes, salas e quartos sdo em seral e posteriormente pintados e a
cozinha e lavandaria em seral e pintura nas zonas de parede situadas entre moveis.
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Os tetos da cozinha e instalagdes sanitarias s&o em gesso cartonado, hidrofugados e pintados. A sala, 0s
quartos e as zonas comuns sao em seral e pintadas.

Os mdveis da cozinha e lavandaria sdo termolaminados brancos mate com puxadores embutidos com
ligeiro perfil de inox escovado a vista. A bancada e o balcéo de refei¢des sdo em Krion K Life.

Relativamente ao sistema de aquecimento, cada apartamento possui um recuperador de calor a gas.

Fig. 4.17 - Empreendimento Ouro Residence
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Fig. 4.18 - Corte transversal do empreendimento
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Este edificio é de gama alta e possui poucos apartamentos e pouca area de construcdo, pelo que, € 0
edificado com os indicadores de custos mais elevados, sendo esses indicadores 1 407,99 €/m? e
355 718,85 €/apartamento, respetivamente.

A percentagem de custos parciais em relacdo ao custo global de construcdo apresenta-se na figura 4.19.
Os acabamentos finais, com um valor de 29,53% do custo total de construcdo, detém o custo mais ele-
vado dos 6 empreendimentos, tal como seria de esperar dado que se trata do apartamento de gama mais
alta dos 6 estudados.

m Estruturas de betdo armado e toscos
alvenaria

u Divisorias e tetos interiores (gesso
cartonado) e revestimentos

Envolvente

.

18,52% 1 [nstalagoes e equipamentos

Acabamentos finais

29,53%

Fig. 4.19 - Percentagens de custos de trabalhos parciais em relagéo aos custos globais de construgédo

4.4. ANALISE E COMENTARIOS AOS DADOS
4.4.1. CONSTRUCAO DOS DADOS

Para que se possam comparar os valores dos diferentes empreendimentos, foi necessario realizar um
elevado nimero de calculos de agregacdo e homogeneizagdo, apresentados nos anexos C a H.

Inicialmente, e para que se pudessem comparar entre si os diferentes empreendimentos, calculou-se o
custo/m?, custo/apartamento e percentagem (%) do custo de cada especialidade em relacdo ao custo
global de construcdo de cada empreendimento.

As areas totais de construcdo, areas de estacionamento, areas de comércio, areas de apartamentos e areas
de circulacdo foram todas obtidas a partir dos dados disponiveis na Ferreira Build Power, e, 0 custo total
global de cada edificado, foi calculado pela soma dos custos diretos parciais. Utilizaram-se areas brutas
para uma analise mais criteriosa da amostra.

Os empreendimentos, que tinham espagos destinados a comércio, ginasios, servicos, estacionamento e
outros locais que ndo fossem exclusivamente habitacdo, como se pode verificar no anexo B, tiveram de
passar por um processo de alteracdo, para que os valores da amostra fossem o mais comparaveis possi-
vel, uma vez que, este estudo apenas abrange edificios de habitacdo e os custos com todos os tipos de
usos acima referidos sdo em geral muito menores que 0s custos de habitacdo e acrescentariam assim
mais um grau de incerteza a analise.

No que diz respeito ao comércio/servicos, na impossibilidade da desagregagdo dos custos diretos asso-
ciados a esses espagos acima referidos, a sua decomposicao passou pela conversdo das areas dos empre-
endimentos afetas a espagos comerciais/servigos em areas “equivalentes” de apartamentos para que, 0
custo/apartamento, fosse plausivel.
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Achou-se razodvel a aplicacdo do récio de % as areas comerciais/servicos, para essa conversao. O racio
aplicado, foi pensado de uma forma que fizesse sentido do ponto de vista matematico e adequado a
realidade, sendo que, % significa que 1 apartamento tem uma &rea equivalente em média a 3 espagos
comerciais, 0 que se pode considerar uma aproximacao verosimil para espagos de comércio e servigos
“ndo acabados”.

Apo0s a aplicacdo desse racio converteu-se essa nova area em areas de tipologias de acordo com cada
empreendimento. Assim, chegou-se a valores de apartamentos a que as areas de comércio correspon-
diam, e, adicionou-se esses valores aos apartamentos existentes.

Para que o custo/m? ndo fosse também deturpado, as areas associadas aos estacionamentos, aplicou-se
;. 1 . . , . .
oracio de 2 0que significa que, 1 apartamento tem uma area equivalente a 4 espagos de estacionamento.

Posto isto, trabalhou-se com uma area homogeneizada sendo ela a soma de 100% da area de constru-
cao (exceto estacionamento e comércio/servicos), 33% da area de comércio/servicos e 25% da area de
estacionamento.

Assim, o custo/m? é calculado como sendo:
custo/m2=—S& (4.1)
Atc+Te+?C
Onde:
C. : Custo de cada grupo (de cada especializacao)
A,.: Area total de construcio sem area de estacionamento e COmércio/servicos
A, : Area de estacionamento

A, : Area de comércio e servigos

O custo/m? total varia de 561,40 €/m? a 1 407,99 €/m>.

O custo/apartamento é o custo de cada grupo dividido pelo nimero de apartamentos. Como referido, as
areas afetas a comércio e servico foram convertidas em area de apartamentos. O custo/apartamento varia
entre 83 644,90 € e 355 718,85 €.

A percentagem (%) do custo de cada especialidade, em relacdo ao custo total de construcdo, é dada pelo
custo de cada subgrupo a dividir pelo custo total global.

Posteriormente e, para os 3 indicadores mencionados acima foram calculadas a média, o desvio padréo,
0S maximos, 0s minimos e os intervalos de variacao, recorrendo ao EXCEL. Os calculos efetuados sdo
apresentados no anexo J.

Primeiramente esses dados foram calculados para os edificados de gama média e de gama alta, separa-
damente, e, s6 depois, foram obtidos valores da gama média e da gama alta, combinados. Fez-se isso
para tentar perceber se fazia sentido considerar a amostra global de 6 casos ou se era mais razoavel
separar 0s dados em duas situagdes “incomparaveis” entre si (habitacdo de gama média e habitagdo de
gama alta, separadas).
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4.4.2. ANALISE DE DADOS

Neste subcapitulo sdo analisados os véarios valores e consequentemente comparados e explicados de
acordo com as caracteristicas da construgdo de cada um, quando possivel. Também, no anexo P consta
um guadro com as caracteristicas e tipificacbes dos empreendimentos, para que se possam tirar conclu-
ses através de visdes comparativas.

4.4.2.1 Explica¢do dos grandes desvios

A figura 4.20, representa a variacdo dos custos/m? entre os varios empreendimentos e para os varios
grupos de trabalhos.

450,00
400,00
350,00
300,00
250,00
200,00 Iconik 35

150,00 Real Forte
1:2’;2 I II I I I I I m Miradouro
_ II I B Ouro Residence
A B C D E

Grupos de trabalhos

Fig. 4.20 - Gréfico com a variagdo do custo/m? dos empreendimentos

W Entrecampos

m U Garden

Custo/m2

Igualmente, a figura abaixo, representa a variagdo do custo/apartamento dos grupos de trabalho de A a
E, para os 6 empreendimentos.

120 000,00

o 100 000,00
s
g 20000,00 B Entrecampos
g m U Garden
&  60000,00
= Iconik 35
B 40 000,00
® ! Real Forte
5
“  20000,00 II I I I II I m Miradouro
B II I II I B Ouro Residence
A B C D E

Grupos de trabalhos

Fig. 4.21 - Variagdo do custo/apartamento dos empreendimentos

O empreendimento Ouro Residence, em termos de tipificacdo, € o empreendimento com o menor nd-
mero de apartamentos, mais pisos, menor area de construcdo, estacionamento e apartamentos e, analisa-
se abaixo, 0 que estes valores podem significar.

Analisando as figuras 4.20 e 4.21, nota-se que, 0 Ouro Residence, possui 0s custos/m? e custos/ aparta-
mento mais elevados em quase todos 0s subgrupos, e consequentemente, 0s custos totais de ambos mais
elevados em relacéo aos restantes empreendimentos.
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Estes valores sdo facilmente explicados pelo facto de, ao possuir poucos apartamentos e por ter pouca
area no total, o custo/apartamento e o custo/m?2aumentam, situacdo ainda mais potenciada por este em-
preendimento ser o que corresponde a gama alta.

No que diz respeito as percentagens dos custos parciais, em relacdo aos custos globais, para este edifi-
cado, estas sdo as maiores para os acabamentos finais, (ver anexo B) pelo facto de, ao serem menos
apartamentos, os acabamentos atingirem um peso relativo muito maior.

Contrariamente, a estrutura de betdo armado e toscos de alvenaria tem a sua percentagem de custos
parciais em relagdo aos custos globais de construcdo das mais baixas para este empreendimento, com
um valor de 23,56% do custo total (a mais baixa apresenta um custo de 23,09%), uma vez que, ao deter
menos apartamentos, a estrutura torna-se um pouco mais barata e 0 seu peso em relacdo ao resto dos
trabalhos é menor.

Também, as divisorias, tetos interiores e revestimentos tém o valor da percentagem de custos parciais
em relagdo aos custos globais inferiores no Ouro, dado que os compartimentos, ao serem maiores, a
densidade das paredes também se altera, pelo que, diminui a sua densidade por m? e o custo em relagéo
ao custo global é menor, contudo, esta é apenas uma andlise de tendéncias, ndo podendo assumir-se que
sera sempre assim.

Assim, pode concluir-se que, quanto menores as areas de constru¢ao, e menor o nimero de apartamen-
tos, maior sera o custo/m? e o custo/apartamento. Ja o custo dos trabalhos de estruturas de betdo armado
e toscos de alvenaria em relagdo ao custo total, € um pouco menor, dado que o peso da estrutura é
diretamente proporcional ao nUmero de apartamentos.

Contrariamente ao Ouro, Entrecampos é o edificado onde o custo/apartamento, é 0 menor em todos 0s
grupos (exceto no grupo C, explicado de seguida), dado que, ao possuir o maior nimero de apartamentos
(128), o custo por apartamento se torna muito mais barato, também obviamente porque tém areas mais
pequenas. Tudo isto, também se deve ao facto de este edificado fazer parte de um projeto de rendas
acessiveis e por isso 0s custos dos apartamentos sao produzidos de forma a serem mais econémicos.

Observando as percentagens de custos de trabalhos em relacdo ao custo global de construgdo e os cus-
tos/m?, nota-se que, para este empreendimento, os acabamentos finais apresentam as percentagens mais
baixas, uma vez que, quanto maior o nimero de apartamentos, percentualmente menos importantes se-
rdo em geral os acabamentos.

Por outro lado, as percentagens de custos parciais relativas a envolvente sdo as maiores, pelo facto deste
edificado ter na sua constituicdo um acréscimo de juntas por causa das pontes térmicas lineares, que
foram muito caras. Esta razdo também explica o facto da envolvente ser a Gnica rubrica que ndo apre-
senta o custo/apartamento mais barato neste empreendimento.

Analisando a tabela no anexo B, observa-se que, o Iconik 35 é o empreendimento onde o custo/m? e as
percentagens (%) de custos dos grupos B e E sdo os maiores. O Gltimo é elevado devido aos subgrupos
E1l e E2, nomeadamente correspondentes as instalagdes elétricas e mecéanicas, ambos com valores um
pouco maiores, e que juntos levam assim ao aumento do custo do grupo E.

As instalacdes elétricas foram solucGes implementadas por arquitetos decoradores, o que levou a solu-
¢Oes exorbitantes como iluminagdes LED e iluminagdes com extensdes grandiosas.

Igualmente, nas instalagbes mecéanicas essas discrepancias devem-se ao tipo de material. Utilizaram-se
materiais dispendiosos, com dimens@es de didmetros maiores que as necessarias.

Identicamente, neste edificado salienta-se a envolvente, onde a percentagem de custo € a menor, no
conjunto das 6 obras. Isto deve-se ao tipo de construcéo da envolvente ser maioritariamente em ETICS,
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solucdo mais barata e com a relacdo custo/beneficio melhor, enquanto as restantes, existem outras solu-
¢cBes mais caras embora esteticamente mais interessantes, tais como a aplicacdo da fachada ventilada.

O Miradouro ndo salienta valores nos dados apresentados na figura 4.20 e 4.21 com excecao da percen-
tagem de instalagGes e equipamentos, que apresenta o menor valor neste grupo. Esse decréscimo deve-
se a baixa percentagem das instalagdes hidraulicas.

O grupo da envolvente no UGardens possui 0 menor custo/m? e 0 menor custo/apartamento, contudo os
valores ndo sdo muito inferiores aos médios. Nao é dbvia uma explicacdo especifica para esta circuns-
tancia, valendo a pena apenas referir que ndo existem particularidades significativas nesta obra que por-
ventura determinassem que o valor desse grupo neste empreendimento fosse mais elevado.

O Real Forte 111, apresenta o custo/m? das divisorias e tetos interiores e revestimentos (grupo B) com
um valor inferior as restantes obras, o que pode ser explicado pelo facto de a obra ter sido feita na sua
maioria em alvenaria, contendo por isso, pouco gesso cartonado. Esta razdo pode dever-se ao facto desta
obra ter comegado a ser construida em 2007, sendo que nessa altura se utilizavam tipos de solugdes
distintas da atualidade

Os acabamentos, grupo D, ndo apresentam valores muito altos, dado que se usou um revestimento vini-
lico. Este material tem um preco mais acessivel, o que explica os valores.

De maneira a fazer uma analise mais pormenorizada de trabalhos, analisam-se agora 0s subgrupos dos
grupos A, B, C, D e E, e o porqué dos seus valores, tendo em conta as caracteristicas intrinsecas de cada
obra. Todos os valores sdo confirmaveis nos anexos C a H.

No que toca as estruturas de betdo armado (A1), estas rondam valores entre 20% e 0s 30% do custo total
de construcdo nos varios empreendimentos.

Ainda no grupo A, os toscos de alvenaria variam de 5% a 8% do custo total de construcéo e, no Iconik
35, rondam os 2%. Este ultimo valor é explicado pelo facto de a maior parte da construcéo interior ser
em gesso cartonado, tendo pouco trabalho e subempreitada de toscos de alvenaria.

Os tetos e as divisérias, B1, rondam os 4% a 13%, contudo o Real Forte sobressai, apresenta um valor
mais baixo, contribuindo com uma percentagem de cerca de 3,4%, que se deve ao facto de a obra ter
sido feito na sua maioria em alvenaria, contendo por isso, pouco gesso cartonado.

Relativamente a envolvente, ndo existem valores que se salientam. O mesmo acontece com 0s acaba-
mentos finais.

No que toca as instalacdes e equipamentos, as instalacdes elétricas variam entre 6% a 9% do custo total
de construcdo, ndo se encontrando nenhuma anomalia. As instalagdes mecénicas (E2) variam entre 8%
e 10%, mas, no UGardens e no Ouro rondam 0s 5% do custo total. Porém, estes 5% nao tém explicacdo
do ponto de vista de instalagGes mecanicas e por isso, esse valor, deve-se apenas aos tipos de materiais
utilizados na construco civil para estas instalacGes.

As instalacdes hidraulicas variam entre 5% a 8% do custo total de construcdo e no Miradouro apresen-
tam o valor mais baixo, de 3,76%, dado que, o Miradouro apresenta solu¢Ges muito mais simples como
por exemplo, a inexisténcia de um sistema sifonico de dguas pluviais e tubagem de aguas residuais sem
isolamento acustico.

As instalagBes a gas ndo atingem valores superiores a 0,5% de custo parcial relativamente ao custo total
de construcédo e, em Entrecampos, as mesmas s&o inexistentes uma vez que a sua Unica fonte de energia
é a eletricidade. Dessa forma ndo ha equipamentos como caldeiras, esquentadores, ndo foi deixada a
pré-instalacdo de gas, fogdes sdo elétricos, entre outras coisas.
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Os elevadores, E5, encontram-se na ordem dos 1% aos 2% do custo total.

As selagens corta-fogo, mesmo sendo inexistentes no UGardens e Ouro, nos restantes empreendimen-
tos, possuem valores pouco variaveis, proximos de 0,1% dos custos totais de construcao.

4.4.2.2 Modelacao

Os valores das médias, desvio padrdo, maximos, minimos e intervalos de variacdo calculados, encon-
tram-se detalhados no anexo J e analisados ditam algumas conclusdes.

Como ja referido, primeiramente, e para uma andlise mais fidedigna, foram realizados os célculos acima
para os edificados de gama média e de gama alta, separadamente. Depois, foram realizados novamente
os célculos da média, desvio padrédo, maximos, minimos e intervalos de varia¢do para o conjunto global
dos 6 projetos analisados.

No conjunto das gamas média + alta, a média do custo/m? é de 230,97 €/m? para o grupo A, 77,60 €/m?
no grupo B, no grupo C a média do custo/m? é de 144,54 €/m?, no grupo D é 217,44 €/m?, e no grupo E
tem o valor de 204,44 €/m?,

As médias dos custos/m?, custos/apartamento e da percentagem (%) de custos relativamente aos custos
totais de construcdo podem ser consultadas no anexo J.

O desvio padrdao mostra o qudo distantes estdo os valores da média e por isso da indicacdo acerca da
variagdo de conjuntos de elementos.

160,00
140,00
120,00
100,00
80,00 H Média

60,00

40,00 Média+Alta
20,00 I I
C D E

Alta

Desvio padrao do Custo/m2

Grupos de trabalho

Fig. 4.22 - Desvio padrdo do custo/m? dos célculos para as diferentes gamas

Como se pode verificar observando o comprimento das barras na figura 4.22, percebe-se que, no
custo/m? os valores estdo mais dispersos nos acabamentos finais para a gama média + alta, dado que a
barra mostra um desvio padréo final da gama média + alta de, 46,34 €/m?2. Este maior desvio deve-se
aos edificados da gama alta pois, como se pode analisar no gréfico, é para essa gama que existe um
aumento mais brusca de valores.

Os valores menos dispersos sdo nas instalagdes e equipamentos, com um desvio padrédo de 11,20 €/m?2,
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Fig. 4.23 - Desvio padrado do custo/apartamento para as diferentes gamas

O custo/apartamento encontra igualmente um maior desvio padrdo nos acabamentos finais para o con-
junto das duas gamas, como ¢é verificavel na figura 4.23, com um desvio de 11 714,16 €/apartamento.
Igualmente ao custo/m?, este desvio deve-se as edificacdes de gama alta, que apresentam um grande
desvio nos valores relativos aos acabamentos finais.

O menor desvio ocorre nas divisorias e tetos interiores e revestimentos, e tem um valor de 2 084,60
€/apartamento.
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Fig.4.24 - Variacédo do desvio padréo das percentagens de custos parciais relativamente aos custos totais de
construcéo dos célculos das diferentes gamas

A variagdo do desvio padréo da percentagem de custos relativamente aos custos totais de construcéo dos
diferentes grupos, mostra-se na fig. 4.24. Apresenta um desvio padrdo méaximo de 0,98% para as divi-
sorias e tetos interiores e revestimentos.

Assim sendo, com a anélise dos desvios padréo, observa-se que, as instalacdes e equipamentos apresen-
tam menor oscilacéo e desvios de custos/m? e as divisorias e tetos interiores e apresentam menor desvio
de custo/apartamento. Por sua vez, 0s acabamentos finais expdem 0s maiores desvios de custos no total
das obras.

Relativamente ao maximo, nos custos, o valor mais elevado ocorre nos acabamentos finais e 0 maximo
da percentagem sucede nas estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria. Isto indica que os acaba-
mentos finais constituem os custos mais elevados e, as estruturas de betdo armado e toscos de alvenarias,
refletem a maior percentagem de custos em relacao aos custos totais de construcao.
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Os valores minimos e, portanto, os valores mais baixos em obra, ocorrem no grupo B. Isto significa que,
as divisorias, tetos interiores e revestimentos sdo os trabalhos mais baratos em obra e também compde
a percentagem mais pequena de custos, em relagdo ao custo total de construcao.

4.5. REGRESSAO POLINOMIAL

As figuras 4.25 e 4.26 exp0e curvas tendenciais dos graficos de custo/m?e de custo/apartamento, tendo
em conta 0 nimero de apartamentos, resultantes da realizacdo de uma regressdo polinomial efetuada
com base nos custos/m? versus niimero de apartamentos e de custo por apartamento em fungdo do nd-
mero de apartamentos.

Os graficos ajudam a compreender e concluir melhor, o que isso implica nos diversos trabalhos, de uma
forma geral, embora seja 6bvio que as regressdes sdo muito diferentes entre si e logo relativamente
pouco representativas, o que resulta sobretudo da muito pequena dimensao da amostra analisada.

Cada grafico mostra equagdes polinomiais ou lineares, conforme melhor se ajustam. S&o acompanhadas
de uma medida estatistica que mostra quao préximos os dados estdo da linha de regressdo ajustada, o
R?, que pode estar compreendido entre 0 e 1 e tem o seguinte significado: quando mais préximo de 1 é
o valor do indicador, melhor 0 modelo se ajusta aos seus dados.

Em modo de exemplo, abaixo apresentam-se as equagdes das polinomiais apresentadas na figura 4.25,
juntamente com o seu R?, para que se possa observar o ajuste das equacdes com as linhas de tendéncia.

(A):Y = -2x107° x3 + 0,0282 x2 - 5,5101 x + 407,81 ; R2=0,8906 (4.2)
(B): Y = 0,0003 x3- 0,054 x> + 2,3674 x +73,458 ; R2=0,1556 (4.3)
(C): Y =-0,0002 x3 + 0,0869 x2 + 9,318 x + 376,59 : R2=0,972 (4.4)
(D): Y =-0,0009 x3-0,2398 x? - 19,415 x + 649,21 ; R2=0,9304 (4.5)
(E): Y =0,0003 x3- 0,0187 x?-3,5194 x + 377,95 ; R2=0,5893 (4.6)
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Fig. 4.25 - Gréfico do custo/m? em fung&o do nimero de apartamentos
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Mostra-se na figura 4.26, que, por m?, os trabalhos de estrutura de betdo armado e toscos de alvenaria
sdo caros quando a obra inclui muito poucos e para demasiados apartamentos. Existe um ponto no gra-
fico perto de 50 apartamentos, onde é otimizada esta situacdo. Os acabamentos, também sdo bastante
caros para um pequeno nimero de apartamentos, contudo esse valor é diretamente proporcional ao nu-
mero de apartamentos, ou seja, quanto maior o nimero de apartamentos, menor o custo/m? dos acaba-
mentos.

No que toca ao grupo B, observa-se que este varia pouco com o niimero de apartamentos.

O custo/m? da envolvente e das instalaces e equipamentos elétricos é elevada para um nimero de apar-
tamentos muito pequeno e para um namero de apartamentos muito grande, tendo um nimero de aparta-
mentos 6timo entre os 40 e os 80 apartamentos, como se pode constatar no gréfico.
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£
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& i D
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20 000,00 L IRE AR | weveneees Linear (A)
Polinomial (B)

0 50 100 150 Polinomial (C)

N2 apartamentos Polinomial (D)

Fig. 4.26 - Gréfico do custo/apartamentos tendo em conta o nimero de apartamentos

Igualmente ao custo/m?, os acabamentos (D) no custo/apartamento diminuem com o nimero de aparta-
mentos, sendo que a curva decresce a medida que o nimero de apartamentos aumenta.

O grupo A, decresce com o nimero de apartamentos, contudo, enquanto, no custo/m? a partir de um
certo valor de apartamentos o custo volta a aumentar, neste caso isso ndo acontece, uma vez que este
custo é sempre proporcionalmente decrescente ao nimero de apartamentos. O mesmo acontece com 0
custo da envolvente (C) e das instalacdes e equipamentos (E) que sdo menores quanto maior é o nimero
de apartamentos. O custo/apartamento do grupo B, ndo é influenciado pelo nimero de apartamentos,
como se pode verificar na figura 4.26.
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Fig. 4.27 - Custo em relagao as areas homogeneizadas
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A figura 4.27, representa o custo/m? em relagdo a area de construgdo homogeneizada (100% da area de
habitacdo (exceto estacionamento e comércio/servigos) + 33% da &rea de comércio/servigcos + 25% da
area de estacionamento). As linhas de tendéncia mostram que, quanto maior a area, menor o custo/m?
de todos os trabalhos em obra e esta € uma tendéncia que se pode assumir como universal em todos o0s
empreendimentos.

As estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria, as instalagdes e equipamentos e a envolvente, di-
minuem a medida que aumenta o custo de constru¢do. O mesmo acontece com o0s acabamentos, contudo
estes voltam a aumentar o custo/m? a partir de 20 000 m?. As divisorias, tetos interiores e revestimentos
aumentam com a area de construgdo até um certo valor, com um pico para areas de 15 000 m?, dimi-
nuindo a partir dai.

4.6. SINTESE

De modo a ndo alongar demasiado este capitulo, apresenta-se no préximo capitulo a sintese do que se
considera ser o “modelo de estimagdo” desenvolvido, bem como uma reflexdo sobre a sua representati-
vidade e limitacGes.
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5

APLICACAO DO MODELO DE

ESTIMACAO DE CUSTOS NUM
CASO DE ESTUDO

5.1. INTRODUCAO

Neste capitulo, apresentam-se e analisam-se os valores do modelo criado a partir dos dados de custos
das 6 obras fornecidas.

Em simultaneo, desenvolve-se uma estrutura de custos padrao tipo, dado que, tendo em conta o que é
referido nos capitulos 3 e 4 da presente dissertacdo, é desejavel que seja elaborada uma estrutura uni-
versal deste género.

Em Portugal ndo existem estruturas de custos e mapas de tarefas e quantidades modelo, o que se tornaria
atil para as construtoras uma vez que, sem dados de custos e areas devidamente agregados e contabili-
zados de modo o mais possivel uniforme, ndo é possivel fazer analises estatisticas e de consisténcia dos
valores obtidos, considerada a muito maior dificuldade de agregacdo e de comparacdo homdloga dos
valores obtidos nas diferentes obras realizadas.

Saber mais acerca dos custos das constru¢fes, numa base de dados nacional, permitiria a analise mais
cuidada e sustentada de diferentes op¢des técnicas para 0 mesmo trabalho e levaria assim a poupancas
de tempo, custos, recursos e tornar-se-ia um investimento que conduziria rapidamente a uma importante
melhoria dos processos produtivos levando, consequentemente, a uma melhoria de produtividade e re-
sultados nas empresas construtoras em geral.

Igualmente, ao nivel do setor AEC e mesmo da economia portuguesa como um todo, essa homogenei-
zacdo levaria a inevitaveis melhorias na produtividade e a aumentos significativos de rentabilidade,
como resultado da simples comparacédo de desempenhos entre os diversos atores do setor e claro também
de todos os seus “clientes finais”.

No presente capitulo, apresenta-se uma simulacdo do modelo construido aplicado a um novo empreen-
dimento, de modo a permitir aferir da sua representatividade.

Esse empreendimento, apresentado no capitulo, serve assim de aplicagdo a um caso novo real para que,
se consiga fazer uma “aplicacao concreta” do modelo construido, de maneira a verificar o quio este
edificado se aproxima dos restantes, ao nivel dos valores estimados usando indicadores.
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5.2. ESTRUTURA DE CUSTOS PADRAO

No capitulo 3 apresenta-se uma estrutura de custos portuguesa, elaborada por Bezelga em 1983, bastante
pormenorizada (23 grupos) e, no capitulo 4, mostra-se uma estrutura possivel para a empresa orienta-
dora, tendo em conta os dados fornecidos pela mesma, e que foi criada no &mbito desta dissertacéo.

Assim sendo, €, unindo ambas as estruturas referidas acima, procede-se neste capitulo a apresentacao
de uma estrutura de custos padrao para edificios de habitacdo, mais sucinta que a estrutura proposta por
Bezelga (1983) e um pouco mais detalhada que a estrutura usada no capitulo 4, embora muito similar a
esta.

Tendo em conta algumas dificuldades que foram surgindo na separacao dos custos diretos fornecidos
pela empresa, e, que levou a que determinados trabalhos fossem retirados por ndo serem uniformes em
todas as obras, decidiu-se que, para a estrutura agora proposta, estes custos sdo denominados como
custos excecionais. Sao eles, ndo incluindo outros custos especificos que poderdo eventualmente surgir
em algumas situagdes particulares: a movimentacéao de terras, arranjos exteriores e infraestruturas, fun-
dacdes especiais e ligagdes a rede publica.

Portanto, os custos totais estimados de uma habita¢éo sdo iguais a:

Custo de Habitagédo = Custo Corrente + Custo Excecional (5.1)

Os custos correntes sdo devidamente separados com o apoio da estrutura de custos padrdo e o custo
excecional, constituido pelos trabalhos variaveis de obra para obra e que deverdo ser estimados caso a
caso de modo especifico e direto.

Também, e para que se consiga ter uma perce¢do no conjunto do custo de habitagdo, quais 0s custos
discriminados que dizem respeito aos custos de garagens, de apartamentos e partes afetas a comércios
ou servicos, é desejavel que estes custos sejam totalmente separados e devidamente individualizados.

S0 assim seréa possivel entender a influéncia de cada individualidade no custo total, e obter indicadores
de custo, estaveis e fiaveis, que permitam estimar os valores dos custos de modo quase instantaneo com
vista a validar a orcamentacdo mais detalhada efetuada no dia a dia e validar a competitividade econo-
mica de solugdes de projeto, por exemplo.

Abaixo, apresentam-se 0s grupos que compde a estrutura de custos padrdo universal elaborada tendo em
conta a estrutura de Bezelga (1983) e a estrutura para a empresa orientadora.

Na estrutura de Bezelga, os capitulos com mais peso, acima dos 5%, s&o a superestrutura, as alvenarias,
0s VA0S e 0s revestimentos e, por isso, estes grupos foram considerados cruciais na elaboracgéo da pro-
posta aqui apresentada.

5.2.1. PROPOSTA

Na tabela seguinte, apresenta-se a proposta da estrutura de custos padrdo preparada no ambito desta
dissertacao.
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Tabela 5.1 — Proposta da estrutura de custos padréo

1 - Estrutura e paredes interiores

1.1. Estruturas

1.2. Toscos de alvenaria

1.3. Garagens

2 - Construcdes em gesso cartonado e revestimentos iniciais

2.1. Divisérias interiores

2.2. Tetos falsos

2.3. Revestimentos iniciais

3 - Revestimentos e acabamentos finais

3.1. Impermeabiliza¢des de zonas secas

3.2. Impermeabiliza¢des de zonas hdimidas

3.3. Acabamentos finais

4 - Envolvente

4.1. Fachada exterior (exceto vaos)

4.2. Cobertura

4.3. Vaos exteriores

5 - Instalagdes e equipamentos

5.1. Instalag@es elétricas

5.2. Instalagbes mecénicas

5.3. Instalagdes hidraulicas

5.4. Instala¢bes de gas

5.5. Elevadores

5.6. Sistema de combate a incéndios

5.7. Producéo de energia

5.8 Isolamentos térmicos e acUsticos

No subcapitulo seguinte, procede-se a uma definicdo mais detalhada de cada um dos grupos e subgrupos
de custos considerados na proposta. A validagdo/comparacgdo € feita com orcamentacdo detalhada com-
pleta usando o CCS Candy.
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5.2.2. ANALISE DETALHADA DA ESTRUTURA PROPOSTA
5.2.2.1. Estrutura e paredes interiores (tosco)

Bezelga, 1983, apresenta um grupo separado para superestrutura e outro para alvenarias, contudo, nesta
nova estrutura, considerou-se ser um grupo s6, como o grupo A apresentado no capitulo 4 deste trabalho.
Tal permitira integrar mais facilmente as solu¢des de alvenaria resistente ou as solugdes estruturais “ma-
cigas” que materializam ao mesmo tempo as estruturas € os espagos.

Assim, o capitulo inicial é constituido pelo capitulo 1, denominado estrutura e paredes interiores (tosco)
subdividido em 3 subgrupos: estruturas (1.1), toscos de alvenaria (1.2) e garagens (1.3).

Este grupo inclui todos os trabalhos das estruturas de betdo armado, de madeira, metalicas e outras.
Contrariamente as restantes estruturas de custos, nesta nova estrutura é desejavel que, o subgrupo de
estruturas, inclua todo o tipo de construcao das estruturas e ndo s as estruturas de betdo armado, uma
vez que, cada vez mais, se utilizam tecnologias além do betdo armado.

Este grupo inclui todos os trabalhos das estruturas, nomeadamente pilares, vigas, lajes, pavimentos e
ainda outras estruturas mais exclusivas em betéo e, os trabalhos de toscos de alvenarias, particularmente
paredes, betonilhas e enchimentos e outros trabalhos similares de compartimentacéo base, excluindo os
trabalhos em gesso cartonado.

Também se decidiu incluir garagens uma vez que, atualmente, estas existem em elevado nimero nos
edificios de habitacdo e, como observado, aumentam de modo significativo os valores do custo da es-
trutura por utilizarem grandes quantidades de betdo armado na sua construgdo, embora globalmente
conduzam a custos menores por necessitarem de menos revestimentos e acabamentos do que as zonas
correntes de habitacéo.

Nesse subcapitulo incluem-se as betonilhas de drenagem, as juntas de dilatagdo e demais trabalhos liga-
dos as garagens.

5.2.2.2. ConstrugBes em gesso cartonado e revestimentos iniciais

Artur Bezelga, 1983, separou um capitulo exclusivo para alvenarias como referido, dado que na época,
0 preenchimento ou divisdo dos espacos eram maioritariamente em alvenarias. Contudo, hoje em dia e,
tendo em conta a evolugdo da construgdo, faz mais sentido que haja um capitulo exclusivo para cons-
trucGes em gesso cartonado, como acontece na estrutura proposta no capitulo 4.

Assim sendo, esta rabrica é subdividida em 3: divisorias interiores em gesso cartonado, tetos falsos em
gesso cartonado e revestimentos iniciais.

Os revestimentos inicias, incluem o revestimento (sem funcdo de acabamento final) das paredes, dos
tetos e pisos, maioritariamente em seral e reboco projetado ou estuque.

Os revestimentos iniciais exteriores incluem as camadas de base das paredes e tetos exteriores, constru-
idas na sua maioria em reboco de argamassa de cimento e areia. Estes, para que esta estrutura seja logica,
ndo pertencem a esta rubrica, estando localizados no grupo da envolvente, nas fachadas exteriores.

J& os revestimentos iniciais interiores dizem respeito as camadas de base das paredes e tetos interiores,
que sdo de um modo geral de argamassas com ligantes hidraulicos ou estuque sintético.

Por ultimo, os revestimentos iniciais dos pisos referem-se a camada de regularizagdo dos mesmos, sendo
a solucéo mais utilizada a betonilha de regularizacéo.
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5.2.2.3. Revestimentos e acabamentos finais

Dado que nem sempre € facil separar os custos dos revestimentos e dos acabamentos finais, estes estédo
incluidos no mesmo grupo.

Existe também alguma dificuldade na defini¢ao da fronteira dos revestimentos usados como “base de
acabamentos” e dos revestimentos de tosco, que porventura ficariam melhor neste grupo, sendo assim
dificil definir de modo universal as zonas de fronteira entre grupos.

Este grupo divide-se em impermeabilizagdes de zonas secas, impermeabilizacdes de zonas himidas e
acabamentos finais.

Os revestimentos finais, interiores e exteriores compreendem as pinturas, a aplicacao de azulejos, ladri-
Ihos e revestimentos com madeira, papel decorativo, entre outros. Estes sdo divididos conforme a zona
onde sédo aplicados, uma vez que é importante que se distingam o tipo de impermeabilizagdes.

As zonas humidas dizem respeito aos locais onde o revestimento aplicado ao nivel do piso é em ladrilho,
betonilhas, mosaicos e o revestimento aplicado a parede seja em azulejo ou outro material idéntico.
Dessa forma, esses locais dizem respeito as cozinhas, casas de banho e zonas de marquises, ou idéntico.

Contrariamente, as zonas secas compreendem as salas, 0s quartos e outros locais andlogos. Nestes es-
pacos sdo utilizados revestimentos ao nivel do piso tais como soalhos em madeira ou parquet e, ao nivel
das paredes, utilizam-se maioritariamente tintas ou estuques, mas também papéis de parede e todo o tipo
de revestimentos e acabamentos aplicaveis, todos incluidos neste grupo e subgrupos.

Os acabamentos finais contemplam os trabalhos ndo incluidos nos revestimentos tais como trabalhos de
carpintarias, serralharias, cantarias, mobiliario fixo incluindo cozinhas e armérios diversos, acabamentos
de estuque e de pinturas, isolamentos e materiais diversos como espelhos, vidros, grelhas, e todos os
usados como elementos “decorativos” finais dos espagos.

5.2.2.4. Envolvente
Esta rubrica manteve-se inalterada em relacdo a estrutura proposta para a empresa orientadora (grupo
C).

Divide-se em 3 subgrupos, sendo eles: a fachada exterior (exceto vaos), a cobertura e 0s vaos exteriores.
Este Gltimo diz respeito aos vaos localizados na envolvente exterior do edificio e englobam os peitoris,
ombreiras, soleiras, janelas e portas exteriores, caixilhos, vidros e protegdes exteriores, entre outros.
Como referido em 5.2.2.2., a fachada inclui os revestimentos iniciais exteriores.

5.2.2.5. Instala¢des equipamentos

As instalagdes e os equipamentos mantém-se em geral com 0s mesmos elementos do grupo E da estru-
tura do capitulo 4, com algumas pequenas alteracGes.

Dividem-se assim em instalacGes elétricas, mecanicas, hidraulicas, instalacdes de gas, elevadores, sis-
tema de combate a incéndios e producao de energia.

Os sistemas de combate a incéndios incluem as instala¢cGes de combate a incéndios como as portas corta-
fogo, selagens corta-fogo, saidas de emergéncia, extintores, detetores de incéndio, varios tipos de sina-
lizag&o, entre outros.
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A producdo de energia compreende as instalacdes necessarias a producéo e distribui¢do de dgua quente
e de calor na habitagdo tais como caldeiras, painéis solares e fotovoltaicos e radiadores. Nao inclui
equipamentos de producéo de frio, incluidos nas instalagcbes mecanicas.

Finalmente, o subgrupo “Isolamentos térmicos e actusticos” compreende todos os materiais que tém
como funcdo técnica o tratamento térmico do edificio como pontes térmicas lineares e a aplica¢do dos
isolamentos bem como aqueles que se destinam a melhor o desempenho acustico. Os isolamentos mai-
oritariamente sdo em placas de poliestireno e incluem outros materiais como 1a de rocha, aglomerados
de cortica, espumas e outros.

Incluem-se aqui em um grupo separado de modo a evidenciar a sua cada vez mais significativa impor-
tancia nas construcdes, dado que em geral materializam-se em coberturas, paredes interiores e exterio-
res, tetos falsos, sendo assim, mais uma vez, um grupo de fronteira que apresenta também algumas
dificuldades de individualizacéo.

5.3. MODELO DE ESTIMACAO

Na tabela 5.2, representa-se uma parte dos valores exibidos no anexo J, as médias, para 0s modelos de
gamas média, alta e média + alta dos 5 grupos e dos 15 subgrupos de trabalhos agrupados ao longo da
dissertacdo, nomeadamente no capitulo 4.

Excetuando a média, excluem-se desta analise os restantes parametros analisados: o desvio padrdo, 0s
maximos, 0s minimos e os intervalos de variagdo, uma vez que o estudo destes pardmetros apenas foi
utilizado para averiguar a representatividade da amostra.

Assim, para o0 modelo criado, apenas sdo comparaveis 0s valores das médias.

Observando a tabela consegue-se analisar que, agrupar a gama média com a gama alta ndao tem signifi-
cado, 0 que torna o estudo pouco representativo. Ao haver 4 obras de gama média e 2 obras de gama
alta, leva a existéncia de uns valores maiores que 0s outros, o que torna os resultados pouco conclusivos,
deturpando a qualidade dos valores da amostra. Os dados tém de ser construidos por tipos de obras
relativamente uniformes, e comparando o que € comparavel.
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Tabela 5.2 — Valores das médias para as diferentes gamas (estimativa por indicadores: grupos do Cap. 4)

Media
Gama Media Gama Alta Gama Media + Alta
Custolm* | Custol. % Custo/m* | Custolap | % Custo/m* | C %

765,24 €] 130 893,64 €|  100,00% 984,70 €| 263 826,57 € 100,00% 87497 €| 197 360,10 €[ 100,00%

A | Estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria 207,85€ 3629662 € 28,01% 25408¢€ 6891863 € 27,49% 23097€ 52 607,62 € 27.75%
A1 - Estruturas de betio armado 169,73 € 2088522€ 22,63% 193,84 € 5243280€  20,77% 181,69 € 41159056  21,70%
A2 - Toscos de Alvenaria 38,12€ 6411,40€ 5,38% 6043 € 16 485,74 € 6,72% 4929 € 11448,57 € 6,05%

B | O S RS (O R 87,10 € 1435768€  10,50% 88,09€ 18522,12€  7.47% 77,80€ 16 439,90 € 8,98%

e revestimentos

B1 -Tetos e divisérias 7289€ 1164913 € 859% 5414 € 1495410 € 6,40% B351€ 13301,62€ 7,49%
B2 - Revestimentos 1421€ 270854 € 1,90% 1395€ 3568,02€ 1,08% 14,08 € 3138,28¢€ 1,49%

C |Envolvente 113,94 € 18859,03 € 15,24% 175,13 € 4664452€  17,23% 14454 € 3275177€  1624%
C1 - Fachada Exterior 103,98 € 1343836 € 13,90% 162,67 € 43132,03€  1562% 13333 € 2828520€  14,76%
C2 - Cobertura 9.96€ 176379€ 1,34% 1246 € 351249¢€ 1,61% 1121€ 2638,14€ 1,48%
D |Acabamentos finais 161,53 € 2849068€  21,39% 273,34 € 72568,82€  2643% 217 44€ 5052975€  2391%
D1 - Acabamentos 13354 € 23628,01€ 17,65% 23125€ 6164058€  22,85% 182,40 € 42634296  2025%
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha 2799€ 486267 € 3,75% 42,09 € 10928,25 € 3,58% 35,04€ 789546 € 3,66%

E | Instalagdes e equipamentos 194,82 € 3288964€  24,86% 214,06 € 57T17248€  21,38% 20444 € 45031,06€  23,12%
E1 - Instalagdes Elétricas 61,19€ 1028350 € 7.72% 8597 € 17 606,49 € 6,56% 6358¢€ 13 945,00 € 7,14%
E2 - Instalagbes Mecanicas 68,70€ 11542 48€ 868%| | 966754€ 7559,12¢€ 8,79%| | 486812¢€ 9 550,80 € 874%
E3 - Instalagdes Hidraulicas 46,46 € 7717,82¢ 6,00% 84,14 € 16 771,26 € 5,69% 55,30 € 1224454 € 5,85%
E4 - Abastecimento de gas 250€ 49220€ 0,34% 208€ 570,62 € 0,24% 229¢€ 53141€ 0,29%

E5 - Elevadores 16,03 € 288392¢€ 2,12% 9.90€ 269870 € 1,10% 1297€ 2791,31€ 1,61%
E6 - Selagens corta fogo 0,74€ 12369€ 0,00% 081€ 246,91 € 0,14% 078¢€ 185,30 € 0,12%
E7 - Recuperador de calor - - - 17.42€ 4400,00€ 1,24% 1742€ 4400,00€ 1,24%

5.4. SIMULACAO
5.4.1. INTRODUCAO

Como referido no subcapitulo 5.1, utiliza-se uma nova obra, j& orcamentada, para que se possa validar
o0 modelo construido e verificar os desvios encontrados entre 0 modelo e 0 novo empreendimento, 0
Monsanto Urban Terrace (MUT).

A validacdo passa pela comparacdo da média dos 3 pardmetros de avaliagdo: custo/m?, custo/aparta-
mento usando os indicadores detalhados na Tabela 5.2 e que representam o resumo dos valores constru-
idos (usando a estruturagdo de custos apresentada no capitulo 4 e ndo a que se apresenta no inicio deste
capitulo) com a percentagem (%) de custos do MUT recorrendo ao programa de orgamentos usado na
FBP (CCS Candy), ver Tabela 5.3 a frente.

5.4.2. BREVE APRESENTAGAO DO EMPREENDIMENTO MONSANTO URBAN TERRACE

O MUT, figura 5.1, de gama média, esta a ser construido na freguesia de Paranhos, no Porto, e a sua
conclusdo esta prevista para 0 ano de 2023.

O edificado possui 8 pisos acima da cota da soleira e 2 pisos enterrados, como é verificavel na figura
5.2. A altura entre pisos é de 2,90 m, com um pé direito livre de 2,40 m e com um teto falso de 0,10 m.

Inclui 2 caves e um total de 106 apartamentos com tipologias T1, T2, T3 e T4, com areas médias entre
71 m?(T1) e 133 m?(T4).

As zonas comuns contém sala de condominio no piso 0 com 116 m?, terraco na cobertura, area de esta-
cionamento de bicicletas nos pisos -2 e -1 e uma lavandaria comum no piso -2.

No que diz respeito as areas, a area de construcéo é de 16 905 m?, a rea de estacionamento tem um
valor de 3 826 m?, a area de apartamentos é 10 068 m? e a area afeta a circulagdo tem um valor de 1 152
m2. Ndo existem éreas destinadas a comércio ou servicos.

A fachada do edificado ¢ de solucéo ventilada, composta por placagem de pedra tipo travertino e alumi-
nio compdsito, tipo Stacbond, com espaco de ar, 1a mineral, reboco hidréfugo, tijolo ceramico térmico
e forra em gesso cartonado. As guardas das varandas sdo em vidro laminado temperado, as portas de
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entrada de fogos e interiores sao faceadas, a caixilharia é em aluminio de folha oculta com corte térmico
e vidro duplo e os estores exteriores sao motorizados em aluminio com isolamento térmico.

As portas, roupeiros e rodapés sdo de carpintarias lacadas.

Os compartimentos interiores entre fogos sao revestidos em alvenaria de bloco de betdo macico e entre
fogos e circulagBes sdo em gesso cartonado (perfil 48 mm e 2 placas em cada face).

Os pavimentos da sala, cozinha, circulacdo interior e quartos sao em piso flutuante com acabamento em
camada nobre de madeira. As frentes dos arméarios da cozinha sdo em chapa de madeira de fibra de
média densidade e os tampos em compactado de quartzo.

As paredes e 0s pavimentos das instalacdes sanitarias sao revestidos em ceramico retificado.

As paredes dos atrios e corredores comuns sdo em papel de parede vinil com apainelados em carpintaria
e 0s pavimentos sdo em ceramico retificado.

No que toca aos equipamentos, os edificados contém sistema AQS por bomba de calor e aquecimento
central com caldeira e radiadores de aguecimento.

Fig. 5.1 - Empreendimento Monsanto Urban Terrace
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Fig. 5.2 - Corte longitudinal do MUT

5.4.3. VALORES ESTIMADOS USANDO O CCS CANDY — ORCAMENTO DA OBRA

Na figura 5.3, exibem-se as percentagens de custos dos trabalhos parciais em relacdo ao custo total de
construgdo obtido diretamente a partir do orcamento da obra construido usando o software CCS Candy.

Constata-se que, 0s acabamentos finais s80 0 grupo com maior peso no custo, responsaveis por 27,95%
do custo total de construcdo. Contrariamente, as divisorias e tetos interiores e revestimentos, compde a
menor percentagem de custo em relagdo ao custo total de construcéo, com um valor de 9,15% do custo
total.

m Estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria

= Divisorias e tetos interiores (gesso cartonado) e
revestimentos

= Envolvente

Acabamentos finais

= Instalagdes e equipamentos

Fig. 5.3 - Percentagens de custos de trabalhos parciais em relac@o aos custos globais de constru¢do do MUT
(a partir de orcamento construido com base em quantidades e pre¢os unitarios de tarefas)

Para este novo empreendimento, com base nos valores orgamentados no CCS, calcularam-se os 3 paréa-
metros de avaliagdo: custo/m?, custo/apartamento e percentagem de custos em relagdo ao custo total de
construcdo. Os parametros estimados usando o CCS sdo visiveis na tabela 5.3.
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Tabela 5.3 — Custos estimados do empreendimento MUT, usando o CCS Candy

Empreendimento MUT
Gama média
Custo/m® |  Custolap | %
83590€ | 11068146€ | 100%
Estruturas de betio armado e toscos de alvenaria 22891 € 30 310,33 € 27,39%
A1 - Estruturas de betdo armado 186,35 € 2467450 € 22.29%
A2 - Toscos de Alvenaria 42 56 € 563582 € 5,09%
Divisdrias e tetos |nter|ur_es (gesso cartonado) 76.50 € 1012877 € 9.15%
e revestimentos ! ! !
B1 -Tetos e divisdrias 67,12€ 888726¢€ 8,03%
B2 - Revestimentos 938€ 124151 € 1,12%
Envelvente 12560 € 16 630,73 € 15,03%
C1 - Fachada Exterior 121,06 € 16 029,78 € 14,48%
C2 - Cobertura 454 € 600,94 € 0,54%
Acabamentos finais 23366 € 3093958 € 27,95%
D1 - Acabamentos 16598 € 2197732 € 19,86%
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha 6769 € 896226 € 8,10%
Instalagtes e equipamentos 171,23 € 2267205€ 20,48%
E1 - Instalagbes Elétricas 6013 € 796226 € 7.19%
E2 - Instalagbes Mecanicas 4987 £ B8 603,77 € 5,97%
E3 - Instalagdes Hidraulicas 4961 € 6 569,22 € 5,94%
E4 - Abastecimento de gas A4 € 45189 € 0,41%
E5 - Elevadores 819€ 108491€ 0,98%

5.4.4. ANALISE COMPARATIVA DOS VALORES ESTIMADOS USANDO INDICADORES E DOS VALORES DO ORCA-
MENTO DA OBRA

Usando os indicadores calculados e apresentados na tabela 5.2 acima, é possivel a comparagao dos va-
lores médios das 6 obras antes apresentadas com os valores orgamentados para esta obra, usando o0 CCS
Candy, ver figura 5.3 e tabela 5.3.

Apenas se utilizaram os valores das médias de gama média e gama média + alta, da tabela 5.2, excluindo-
se a gama alta, dado que o MUT é um empreendimento de gama média.

Para isso, como se verifica na tabela 5.5, achou-se o erro absoluto e o erro relativo dos valores entre os
dados do MUT e os dados do conjunto das 6 obras.

Um erro absoluto representa o valor da margem do erro, enquanto o erro relativo permite saber a proxi-
midade entre o valor dos dados do MUT e o grupo das restantes obras, em valor absoluto.

O erro absoluto é a diferenca entre os valores do MUT e os valores das médias das diferentes gamas.

O erro relativo calcula-se da seguinte forma:

% erro relativo = % x 100% (5.2)

Sendo:
Dwm — Dados do MUT

Do — Dados do conjunto das 6 obras

Desta forma, o erro relativo é dado pela raz&o entre o erro absoluto e os dados do conjunto das 6 obras.
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A tabela 5.4, exibe a comparacdo dos custos globais entre 0 modelo de estimacdo, com a média dos
indicadores estimados do conjunto das 6 obras e a simulagéo, ou seja, os custos globais dos indicadores
do MUT. Desta forma, tem-se uma melhor percecdo da comparacdo do modelo estimado com a simula-

cdo.

Tabela 5.4 — Comparacao dos custos globais do modelo de estimac¢éo e da simulacdo (MUT)

Modelo de Estimagao Simulagao
Gama Media Gama Media + Alta Gama média
Custo/m? Custolap % Custo/m? \ Custolap % Custo/m* Custolap %
76524 €| 13089364 € 100,00% 87497 € 197 360,10€ 100,00%| 83580€ | 11068146€ | 100%

A | Estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria 20785€ 36 296,62 € 28,01% 23097 € 52 607,62 € 27,75% 22891¢€ 30310,33€ 27,39%
A1 - Estruturas de betio armado 169,73 € 2988522 € 22,63% 181,69 € 41159,05€  21,70% 186,35 € 2467450 22,29%
A2 - Toscos de Alvenaria 38 12€ 641140¢€ 5,38% 4928 € 1144857 € 6,06% 4256 € 563582 € 5,00%

B [PEiEs S =S (EnEaEs (e D G harly 87,10 € 14357.68€  10,50% 7760€  1643990€  898% 76,50 € 1012877 € 9,15%

e revestimentos
B1 -Tetos e divisorias 7289€ 11649,13€ 8,59% 83,51 € 1330162 € 7,49% 67,12€ 888726 € 8,03%
B2 - Revestimentos 14,21€ 270854 € 1,90% 14,08 € 313828 ¢€ 1,49% 9,38 € 1241,51€ 1,12%

C [Envolvente 113,94 € 18.859,03 € 15,24% 144,54 € RTEITE  18,24% 125,60 € 16 630,73 € 15,03%
C1 - Fachada Exterior 103,98 € 1343836 € 13,90% 13333 € 2828520€  14,76% 121,06 € 16 029,78 € 14,48%
C2 - Cobertura 986¢€ 176379€ 1,34% 11,21€ 263814 € 1,48% 454 € 600,94 € 0,54%

D |Acabamentos finais 161,53 € 28 480,68 € 21,39% 21744 € 5052075€  2391% 23366 € 3093958 € 27,95%
D1 - Acabamentos 13354 € 23628,01 € 17,65% 182,40 € 4263429€  2025% 165,98 € 21977,32€ 19,86%
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha 2799 € 486267 € 3,75% 35,04 € 789546 € 3,66% 67.69€ 896226€ 8,10%

E | InstalagBes e equipamentos 194,82 € 32889,64 € 24,86% 204,44 € 4503106€  23,12% 171,23 € 2267205€ 20,48%
E1 - Instalagbes Elétricas 61,19¢€ 1028350 € 7,72% 63,58 € 13 945,00 € 7,14% 60,13 € 7962,26€ 7,19%
E2 - Instalagbes Mecanicas 68,70 € 1154248 € 868%| | 486812¢€ 9550,80 € 8,74% 4987 € 660377€ 597%
E3 - Instalagées Hidraulicas 4646 € TT17.82¢€ 6,00% 5530 € 1224454 € 5,85% 4961€ 6569,22€ 594%
E4 - Abastecimento de gas 250€ 492,20 € 0,34% 229¢€ 531,41€ 0,29% 341€ 451,89 € 0,41%
E5 - Elevadores 16,03 € 2883,92€ 2,12% 1297€ 279131€ 1,61% 8,19¢€ 1084,91€ 0,98%
E6 - Selagens corta fogo 074€ 123,69 € 0,09% 078€ 185,30 € 0,12% _ _ _
E7 - Recuperador de calor _ _ | 1742 € 4 400,00 € 1,24% _ _ N

Dado que os erros sdo menores para o conjunto global, incluindo gama média + alta,

como exemplo, apenas alguns valores desses indicadores.

comparam-se,

A média do custo/m? no modelo criado exibe um valor de 874,97 €/ m? e no MUT o custo/m? total é de
835,90 € m?, 0 que indica que por m2, o MUT foi mais econdmico 39,07 €, e, por isso, constata-se que,
estes valores estdo bastante aproximados.

J& o custo/apartamento do MUT ¢é de 110 681,46 € e o custo/apartamento do modelo estimado é de
197 360,10 € e, como se pode consultar na tabela 5.5, 0 MUT tem um custo/apartamento 86 678,64 €
mais barato que as restantes obras. Esta constatacdo era expectavel, dado que os erros relativos para a
gama média + alta na tabela 5.4 sdo todos negativos, o que significa que, os grupos onde os valores sdo
negativos, indicam que o MUT foi mais econdmico em relacdo & média das restantes obras.

Tabela 5.5 — Célculos dos erros absolutos e relativos para as diferentes gamas

Gama Média Gama Média + Alta
Erro absoluto dos valores Erro relativo dos valores Erro absoluto dos valores Erro refativo dos valores
Custo/m* | Custolap | % Custo/m’ |Custolap| % Custo/m’ | Custolap | % Custo/m? | Custo/ap | %
70,66 € 20212,18€ | 0.00% 4% | 80% | 3% 3907€ | -B6678,64€ | 0,00% 2418% | -21842% | -1,40%

A [ Estruturas de betio armado e toscos de alvenaria 2106€  598629€ -062% 10,13% -1649%  -2,22% 206€ 2229729€  0,36% 089%  -42,38% -1.30%
A1 - Estruturas de betio armado 1662€  -5210,72¢€ 979% -1744%  -1,49% 466€ -1648455€  059% 251%  -40,05% 2.74%
A2 - Toscos de Alvenaria 444€ T7558¢€ 1.64% -1210%  -547% 6726 581275€  -096% 1363%  -50,77% -15,93%

B [P e s (R ey 060€  422891¢€ 217% -2945%  -1282%| 1106 631113€  017% A41%  -3820% 1.85%

e revestimentos
B1 -Tetos e divisérias 577€  276187€ T92% -2371%  -656% 361€  -441436€  054% 568%  -33,19% 7.15%
B2 - Revestimentos 483€  -1467,03€ -3401%  -54,16%  -41,10% 470€  -189877€  -037% -3339%  -60,44% -24,82%

c 166€  -222830€ 1023% -11,82%  -1,39%|  -1B94€ -16121,04€  1,21%) 13,10%  -49.22% 7.43%
C1 - Fachada Exterior 17,08 € 2601.42€ 16.43%  19,28% 419%|  -1227€  1225642€  0.28% 0.20%  -43,33% -1,88%
C2 - Cobertura 542€  -116285€ 54.41% -6593%  -69.79% B67TE  200720€  -094% 5950%  -T7,22% -63,47%

D |Acabamentos finais 72,13€ 244890 € 4466%  860%  30,65% 16,22€ -19500,17€  4,04% 746%  -38,77% 16,90%
D1 - Acabamentos 3244€ 165069 € 2429%  699%  12558%| -1642€ -2065697€  -039% -900%  -48,45% -1,91%
D2- Cozinhas e equipamentos de cozinha 39,70€ 409959 € 14187%  8431%  11617%|  3265€  108680€  444% 93,19% 13,51% 121,17%

E | Instalagbes e equipamentos 2350€ 1021759 € 12,11%  -31,07%  17.62%| -3321€ 2235901€  264% 1624%  -49,65% 1,42%
E1 - Instalagbes Elétricas A06€  -232124€ A.74%  -2257%  -690% 345€  508274€  005% 5.43%  -42,00% 0.67%
E2- Instalagbes Mecinicas 1883€  -493871€ 2741%  -4279%  -3124%| -481825€  204703€  277% -0898%  -30,86% -31,68%
E3 - Instalagbes Hidraulicas 315€  -114860€ 678% -1488%  -1,07% 569€  H67532€  000% 1029%  -46,35% 161%
E4 - Abastecimento de gas 081€ -4031€ 3665%  819%  1934% 1,12€ 7952€  0,12% 4899%  -14,96% 4121%
ES - Elevadores 7B4E  -179901€ -4892% -6238%  -63,85% 478€ 17 -0,63% 3684%  -6113% -39,15%
E6 - Selagens corta fogo 074€ 123,69 € -100,00% -100,00%  -100,00% -078€ -18530€  -0,12% -10000%  -100,00%  -100,00%
E7 - Recuperador de calor _ _ i _ _ 7,426 -440000€  -1,24%) -10000%  -100,00%  -100,00%

73



Estimag&o de Custos de obras de Construcéo Civil, usando indicadores

Analisando a tabela 5.5, nota-se alguma oscilacao nos valores, o que se deve ao facto de a amostra base
com 6 obras ser muito reduzida. Por consequéncia, 0 modelo tem de ser afinado e melhorado, aumen-
tando a dimensdo da amostra para que se consiga convergir para valores com menor variabilidade. Ainda
assim, é visivel, que para o conjunto agregado das duas gamas média + alta, 0s erros sdo menores pois,
apesar da maior variabilidade dos dados, a dimenséo da amostra global € maior (6 obras e néo 4).

Observando os erros relativos, para a gama média repara-se que, no custo/m?, o erro dos grandes grupos
varia entre -12,17% (grupo B) e 44,66% (grupo D) e no custo/apartamento o erro varia entre -31,07%
(grupo E) e 8,60% (grupo D).

Isto significa que, em termos de custo/m?, para a gama média, o MUT foi 12,17% menos dispendioso
para as divisorias, tetos e revestimentos do que as restantes obras. Em contrapartida, este edificado foi
44,66% mais caro nos trabalhos de acabamentos, do que o modelo estimado. No que se refere ao
custo/apartamento, 0 MUT teve valores -31,07% inferiores ao conjunto das 6 obras nas instalacGes e
equipamentos e foi, por apartamento, 8,60% mais dispendioso nos trabalhos de acabamentos finais do
que a média das restantes obras.

Para a gama média + alta, o erro relativo do custo/m? varia entre -16,24% (grupo E) e 7,46% (grupo D)
e 0 custo/apartamento apresenta erros relativos entre -49,65% (grupo E) e -38,39% (grupo B).

Estes valores expressam que, para esta gama, no que se refere ao custo/m?, o MUT foi 16,24% mais
economico nos trabalhos de instalagdes e equipamentos e mais dispendioso 7,46% nos trabalhos relati-
VOS aos acabamentos que os restantes empreendimentos. No que diz respeito ao custo/apartamento, o
MUT apresenta valores negativos para todos os grupos de trabalhos, sendo por isso menos dispendioso
que 0 modelo estimado para 0s mesmos em relacéo as restantes obras. Os valores indicam que foi quase
50% mais econémico por apartamento que os outros edificados para o grupo E.

Nas figuras 5.4 e 5.5, encontram-se os graficos dos erros relativos para os grupos de trabalhos, de A a
E, para a gama média e para a gama média + alta do custo/m? e do custo/apartamento, respetivamente.

Analisando a figura 5.4, repara-se que, para a gama média, nos custos/m? existe uma menor percentagem
de erro relativo para as estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria (grupo A), 10,13%, o que
significa que, 0 MUT, apresenta menores desvios do custo/m? para esse grupo em relacdo as restantes
obras.

Igualmente, na gama média + alta, os erros relativos também sdo os menores para as estruturas de betdo
armado e toscos de alvenaria (grupo A) no custo/m?, o que indica que, existem menos desvios entre o
MUT e o conjunto das 6 obras para este grupo.

Ao observar a figura 5.5, nota-se que, para a gama média, 0s custos/apartamento apresentam uma menor
percentagem de erro relativo para os acabamentos (grupo D) e para a gama média + alta, a menor per-
centagem de erro da-se no grupo B.
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Fig. 5.5 - Erros relativos do custo/apartamento

Numa vista geral de grupos de trabalhos, as instalagdes e equipamentos (E) e a envolvente (C), apresen-
tam os maiores erros relativos no conjunto dos seus indicadores de custos.

O erro relativo dos valores na gama média + alta nos subgrupos E6 e E7 é de 100%, uma vez que 0
MUT ndo possui selagens corta-fogo e recuperador de calor e por isso a percentagem de erro € maxima.

O mesmo acontece no erro relativo dos valores da gama media para o subgrupo E6.
Na mesma gama, ndo existem valores para os recuperadores de calor, dado que nenhuma das obras de
gama média contém recuperadores de calor.

Estes subgrupos E6 e E7, confirmam que, o facto de juntar diferentes gamas e das obras nao serem
completamente comparaveis (neste caso, ndo tendo os mesmos equipamentos), leva a que os valores dos
subgrupos muitas vezes sejam muito pouco comparaveis entre si, devendo assim ser analisados sempre
numa perspetiva especifica, identificando tendéncias para mais ou para menos.

5.5. SINTESE DO CAPITULO

Neste capitulo, apresenta-se uma proposta de grupos e subgrupos de custos a usar na Ferreira Build
Power. A proposta € criticavel e porventura necessita ainda de discussao e afinagdo até poder ser consi-
derada representativa. Esta proposta ndo foi testada e representa uma evolucdo da proposta de agregacao
usada no capitulo 4 e resultou da experiéncia adquirida com as muitas simulagcdes numeéricas realizadas
usando 0 EXCEL e antes ja sumariamente apresentadas no 4 e correspondentes anexos.
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Neste capitulo apresenta-se também a comparacédo dos valores obtidos usando os indicadores definidos
no capitulo 4 com os valores obtidos usando o orgamento da obra construido no CCS Candy, bem como
a comparac¢do homologa do empreendimento “teste final” (o MUT no Porto) com os indicadores. Con-
firmou-se a grande variabilidade dos valores obtidos usando todas essas diferentes abordagens.

Tornou-se assim evidente a necessidade de aumentar a dimensdo da amostra de empreendimentos usada
na construcao dos indicadores e da necessidade de reduzir a0 minimo possivel a variabilidade das ca-
racteristicas técnicas dos empreendimentos a usar na construcao dos indicadores, de modo que os indi-
cadores se tornem progressivamente cada vez mais representativos.
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6

CONCLUSAO

6.1. CONCLUSOES FINAIS

A informacdo tratada ndo so se refere as estruturas de custos dos orcamentos, como também & analise
descritiva dos empreendimentos. Tudo isto, possibilitou a analise das tendéncias da grande variagdo
entre estruturas de custos das diversas obras usadas na constru¢do do modelo.

Também permitiu perceber a influéncia dos custos dos varios grupos tendo em conta o custo total, com
base na construcao dos quadros apresentados ao longo da dissertagao.

Através disso, é possivel concluir que, existem grupos de trabalhos que possuem um peso significativo
sobre o custo total de construgdo, como é o caso das estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria,
divisorias, tetos interiores e revestimentos e os acabamentos.

Por se destacarem, esses elementos merecem especial atengdo na construcao e nas anélises de custos a
efetuar na preparacdo de orgamentos para obras novas e na construcdo de modelos de controlo de gestdo
de custos diretos na fase de obra.

Além disso, conseguiu-se ter uma melhor percecdo da forma como varia o custo/m?, para os diferentes
grupos de trabalhos, conseguindo-se até chegar a um intervalo (largo) dos seus valores usuais e que, a
empresa poderad usar com referéncia futuramente, dado que é um indicador bastante importante para
controlar valores de adjudicagdes a considerar na contratacdo de subempreiteiros para obras novas e na
validagdo dos valores a usar em propostas “novas”.

Através das analises dos dados base apresentados, tiram-se conclusdes gerais para outros casos, CoOmo
por exemplo, aprender sobre o impacto que o nimero de apartamentos e as diversas areas detém no peso
das estruturas ou dos acabamentos de cada obra.

Em simultaneo, a criacdo dos dados levou a aprendizagem sobre os varios trabalhos e etapas da cons-
trucdo, dos aprovisionamentos, da parte comercial das obras e ao conhecimento dos negdcios de mate-
riais e suas componentes, subempreitadas e mao de obra.

Foi possivel ndo s6 aprofundar conhecimentos acerca da orcamentagdo e como esta se realiza, como
também aprender sobre 0 CCS Candy, as suas ferramentas e a forma como o programa é utilizado.

Durante a realizacdo destes estudos, foram notérias algumas dificuldades no tratamento dos dados ini-
cialmente fornecidos, que dificultaram as adaptac6es que foi necessario efetuar tendo em vista o cum-
primento dos objetivos deste trabalho.
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A base de dados analisada é bastante pequena (apenas 6 obras) e ndo era diretamente comparavel ja que
0s MTQ eram diferentes na sua estruturacdo base em grupos e subgrupos, encontrando-se organizados
de formas bastante distintas entre si. Também, o facto de as obras terem diferentes gamas e uma das
obras (obra 4 — Real Forte Il1) ja estar parcialmente executada, permite concluir que os dados usados
correspondem a uma amostra “muito aberta” e que se refere a empreendimentos bastante diferentes entre
si.

Assim, a amostra diminuta levou a que nédo fosse possivel a criacdo de um modelo de regressao estatis-
tica para beneficio da empresa, e, por isso, um dos objetivos da dissertacdo ndo foi atingido na sua
totalidade.

Contudo, através da simulacdo usada com o empreendimento MUT, conseguiu-se entender que este ndo
varia de forma muito significativa em relacdo ao modelo produzido, e, por isso, 0 modelo podera ser
utilizado na empresa, ainda que de forma exploratéria, apenas para tirar algumas conclusdes, podendo
no futuro ser um modelo muito mais representativo, quando for melhorado e acrescentado com mais
obras e a FBP chegar a um entendimento consensual sobre 0 modelo agregado de divisdo de custos a
usar na empresa para efeitos pelo menos de “controlo de gestdo” e de “construcdo de indicadores” ja
que dificilmente sera possivel usar os indicadores na produ¢do de novos orgamentos e no “procurement”
de subempreiteiros, dado que os MTQ continuam a ser produzidos de forma especifica para cada obra,
ndo sendo em geral comparaveis entre si.

O facto de a empresa néo ter disponiveis em bases de dados, valores de sintese agregados para as diver-
sas obras, bem como a caracterizacdo em fichas sintese das obras (tal como as produzidas nesta disser-
tacdo e apresentadas nos seus anexos) restringiu e limitou bastante a profundidade do trabalho efetuado,
0 que levou a conclusdes limitadas e dessa forma, tudo o que foi feito, deve ser considerado pioneiro na
empresa Ferreira Build Power.

Em sintese, considera-se que é necessaria na FBP, a criacdo de uma base de custos padrdo que permita
usar nas diversas obras uma estrutura de controlo de custos diretos que seja uniforme, organizada e igual
para as diversas obras similares, para que assim se consigam homogeneizar os dados e posteriormente,
trata-los.

Assim, julga-se que é do interesse da empresa acolhedora, definir uma estrutura de custos diretos de
andlise interna, no ambito inicialmente dos edificios de habitacdo, que podera ser posteriormente expan-
dido para outros tipos de obras.

O investimento em modelos e estruturas deste tipo é crucial, pois permitira, no futuro, facilitar os pro-
cessos de orcamentacdo (nas fases de angariacdo de obras) e de contratacdo de subempreiteiros e de
controlo de gestéo (na fase de execucao das obras) que tém hoje de ser realizados com alguma celeridade
e baixa margem de erro, no quotidiano das empresas.

Definir uma estrutura de custos diretos é exequivel, fazendo um orcamento interno, onde pode ser pos-
sivel uma mudanca de codigos nos or¢camentos do cliente dentro por exemplo dos grupos propostos (A
a E), direcionando-os para uma ferramenta de gestdo igual para todas as obras, usando o CCS. Esta
ferramenta permite para 0 mesmo orgamento utilizar 6 orcamentos possiveis.

Considera-se assim que os objetivos da dissertacdo foram cumpridos, apesar das dificuldades encontra-
das e da aparente “simplicidade” da modelagao numérica construida.

Finalmente, a investigacao efetuada permitiu concluir que o indicador custo/apartamento representa um
valor bastante pouco representativo, j& que a enorme variabilidade das tipologias (desde T1 a T5) e
respetiva composicdo percentual em cada empreendimento representam um fator de dispersao que torna
as analises completamente incomparaveis. Nesse contexto surgiu no decorrer da investigacao a ideia de
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usar o custo/quarto, a semelhanca do indicador usado em Hotéis que aparentemente conduzira a valores
muito mais interessantes e representativos (um T1 tera assim um quarto e um T5, 5 quartos).

6.2. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

Tendo em conta o referido em 6.1., considera-se desejavel que a estrutura de custos sofra uma evolugdo
de acordo com a prética, sendo constantemente melhorada, de maneira a tornar-se progressivamente
mais representativa das obras construidas ao longo do tempo. A proposta apresentada no inicio do capi-
tulo 5 pode constituir uma base de trabalho com vista a concretizacdo desse objetivo: Estrutura de cus-
tos-padrao para edificios de habitagdo usada em controlo de custos diretos na FBP. Esta pode ser facil-
mente conseguida principalmente em obras internas do préprio grupo (obras da empresa Efimdveis,
SA).

E igualmente desejavel que se crie um MTQ “tipo” mais detalhado em que se possam dividir os custos
por especialidades, e separados em comércio, Servicos, garagens e arrumaos, outras zonas comuns e apar-
tamentos e, também, garantir que os custos variaveis, especificos de cada obra (custo excecional), sejam
sempre devidamente individualizados e separados, conforme em seguida se explicita e é apresentado
nesta dissertacao.

O custo de habitacdo, como referido na proposta de estruturas de custos apresentado nesta dissertacao,
sera igual ao custo corrente mais o custo excecional (infraestruturas e arranjos exteriores, fundagoes,
rede pablica e movimentagdo de terras).

Devido ao tamanho reduzido da amostra, ndo foi possivel desenvolver um modelo estatistico de regres-
sdo, pelo que serd interessante que, futuramente, se recorra a uma amostra mais alargada e que o modelo
construido seja recalculado, numa primeira fase, para posteriormente poder passar-se para analises es-
tatisticas mais ambiciosas.

A construgdo de bases de dados de empreendimentos incluindo indicadores de custos comparéveis entre
si, permitird a FBP no futuro ter uma visdo mais detalhada e estratégica das tendéncias em cada mo-
mento, antecipando riscos e sugerindo oportunidades de procura de variantes, que progressivamente
levardo ao aumento da rentabilidade média e dos lucros da empresa.
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ANEXOS
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ANEXO A — ESTRUTURA DE CUSTOS PROPOSTA POR ARTUR BEZELGA
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ANEXO B — QUADRO COM TIPIFICACAO DOS EDIFICIOS
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1 - Entrecampos 2 - Ugardens 3 - lconik 4 - RealForte 5 - Miradouro 6 - Ouro
Gama Média baixa Média Média Média Alta Alta
N° Apartamentos 123 89 34 49 54 14
Pisos acima da cota da soleira g 7 5 7 547 g
Pisos enterrados 0 1 2 1 1 3
Comérciol Servigo N 5 5 5 5 N
Estacionamento N 5 5 5 N 5
Cave N N N N 5 N
Area total de construgéo 14 894,72 20 622,00 14 512,00 19 406,80 20 185,00 4332,00
Area de estacionamento _ 4112,00 £ 298,00 4 896,05 4 250,00 1 060,00
Area de apartamentos 11092,80 11 775,00 4726,00 11 659,60 9011,60 2 517,00
Area de comércioiservigos _ 469,00 3 488,00 285115 230,00 -
A 213,30 165,95 265,11 187,07 176,37 331,79
B f1,33 64,74 180,84 41,49 49,25 86,03
Custo/m2 C 145,25 85,01 140,26 85,24 89,47 260,79
D 112,35 167,59 240,09 126,07 130,96 41573
E 186,59 131,02 321,80 139,85 115,36 312 76
Custo/m2 total 718,81 614,31 1148,10 579,73 561,40 1 407,99
A 24 820,29 3141180 39 769,12 49 185,28 5401376 8382349
B 7 137,13 12 254,81 27 128,45 10 910,21 15 083,18 21 961,06
CustolApartamento © 16 901,50 16 090,99 21 040,53 22 413,37 27 402,38 B5 886,55
D 13 073,49 3172337 36 017,00 1314837 40 106,07 105 031,58
E 21 712,40 24 800,17 48 274,44 36 771,53 35328,89 79 016,07
Custolapartamento total 83 644,90 116 281,15 172 229,54 152 429,34 171 934,28 355 718,85
A 29,57 27,01 23,00 12,27 31,42 23,56
B 853 10,54 15,75 7.16 877 8,17
% C 20,21 13,34 12,22 14,70 15,94 18,52
D 15,63 27,28 20,91 2175 2333 29,53
E 25,96 21,33 28,03 24,12 20,55 22,21
% total 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
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ANEXO C — EMPREENDIMENTO 1 - ENTRECAMPOS
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N° apar 128
N° apartamentos ponderado 128
N? pises 9i
T0 16
T1 32
T2 64
T3 16
T4 0
Are m?) 14894 72
Area de estacionamento ( m?) 0,00
Area de apar (m?) 11092 80
Area de circulagiio (m?) 2448 28
Area de comércic/servicos (m?) 0.00:
Area de comérciol/servicos ponderada (m?) 0.00:
Racio a aplicar a area de comércio/servigos 1/3;
Racio a aplicar a area de estacionamento 1/4
[ Im? : Cu fapart. %

TOTAL GLOBAL 10 706 546,91 718,81 83 644,90 100%

A Es de beta do e toscos de 3176 996,48 213,30 24820,29 20,67%
A1 - Estruturas de betdo armado 2397 823,09 160,98 18732,99 2240%
Ago 782200,00 5252 611094 7.31%
Betdo armado 658 000,00 4418 514063 6,15%
Betdo pronto 421180,09 28,28 329047 3,93%
MO Aco 361913,00 2430 282745 3,38%
Estruturas metalicas 74 350,00 499 580,86 0,69%
Pavimentos industriais 50 370,00 3,38 393,52 0,47%
Pré-fabricados 47 000,00 316 367,19 0,44%
MO estruturas 281000 0,19 2195 0,03%
A2 - Toscos de Alvenaria 77917339 52,31 6087,29 T.28%
Alvenarias - trolha 37141380 2494 290167 347%
Betonilhas e enchimentos 297 500,00 19,97 232422 2,78%
Argamassa 7184300 482 561,27 0,67%
Tijolos 38 416,59 2,58 300,13 0,38%

B Divisorias e tetos i {gesso e il 913 552,52 61,33 713713 8,53%
B1 Tetos e divisérias 776 493,77 5213 6 066,36 7.25%
Divisdrias e tetos falsos 383 276,00 2573 299434 3,58%
MO oficialiservente 304 64877 2045 238007 2,85%
Tetos metdlicos 74 350,00 4,99 580,86 0,69%
Trolha 1310000 0,88 102,34 0,12%
Tiras COM 1119,00 0,08 874 0,01%
B2 - Revestimentos 137 058,75 9,20 1070,77 1,28%
Seral e rebocos projectados 112 000,00 752 875,00 1,05%
Cimento cola 2505875 1,68 19577 0,23%

C Envolvente 2163 404,86 145,25 16 901,60 2021%
C1 - Fachada exterior 203407774 136,56 1589123 19,00%
Caixilharia de aluminio 691 400,00 46,42 540156 6,46%
Guardas e corimios 615 000,00 41,29 480489 574%
Estores 375 000,00 2518 292969 3,50%
Reboco térmico fachada (ASPINREV - ISCDUR) 195 000,00 13,09 152344 1,82%
Corte Termice estrutura_junta dilatacio 125 246,00 841 978,48 1,17%
Serralharias 3243174 218 25337 0,30%
C2 - Cobertura 12932712 8,68 101037 1,21%
Impermeabilizacies 105 940,00 71 827,66 0,99%
Rufos / Funilarias 13 150,00 088 10273 0,12%
L3 mineral 1023712 0,69 79,98 0,10%

D Acabamentos finais 1673 406,33 112,35 13 073,49 15,63%
D1 - Acabamentos 1287 406,33 86,43 10 057,86 12,02%
Carpintarias 300 000,00 2014 234375 280%
Pavimentos de madeira 283 000,00 19,00 221094 264%
Portas cfimultiusos 265 000,00 17,79 207021 248%
Pinturas 171 455,00 1151 133949 1,60%
MO cantarias 11902157 7,99 929,93 111%
Fendlicos 38 000,00 255 206,88 0,35%
Cantarias 3143913 2n 24582 0,29%
Materiais diversos 24 608,29 165 192,25 023%
Cerdmicos 17 363,50 117 135,65 0,16%
Vidros e espelhos 8 900,00 0,60 69,53 0,08%
Espelhos 82357,00 0,56 65,29 0,08%
Tampas para chaminés em betio 6 800,00 0,46 53,13 0,06%
Epoxy 5700,00 0,38 44,53 0,05%
Perfis remate( Matobra) 459232 031 3588 0,04%
Fita antiderrapante autoadesiva 315952 021 24,68 0,03%
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha 386 000,00 25,92 301563 3,61%
Cozinhas 386 000,00 2592 301563 3,61%

E Instalagdes e equipamentos 2779186,72 186,59 2171240 2596%
E1 - Instalagbes Elétricas 787 850,00 52,89 6 155,08 7,36%
Instalacdes eléctricas 787 850,00 5289 6 155,08 7,36%
E2 - Instalagdes Mecanicas 1044 000,00 70,09 8156,25 9,75%
InstalacBes mecanicas 1044 000,00 70,09 8 156,25 975%
E3 - Instalagdes Hidraulicas 762 036,72 51,16 595341 712%
Instalacfes hidraulicas 640 000,00 4297 5000,00 598%
Material sanitario 122 036,72 819 953 41 1,14%
E5 -Elevadores 175 000,00 1,75 1367,19 1,63%
Elevadores 175 000,00 n75 1367,19 1,63%
E6 - Selagens coria fogo 10 300,00 0,69 8047 0,10%
Selagens corta fogo 10 300,00 0,69 80,47 0,10%
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FICHA DE CARACTERIZAGAO DO EMPREEDIMENTO

A.DADOS DO EMPREENDIMENTO

1.0BRA Edificio Piloto Lote 4-A e 4-B - Entrecampos

2 PROMOTOR SRU - Sociedade de Reabilitagdo Urbana, EM

~ i. Endereco: Rua Sanches Coelho Lote 4 | Lisboa
3LOCALIZAGAO Il. Loteamento: Forgas Armadas - Enfrecampos

4 DATA DE CONSTRUGAO Inicio: 27.07.2020 Fim: 10.04.2022

B.CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

~ Habitac&o Multifamiliar (S/N). S
1.TIPO DE UTILIZACAO Comercial (SIN) N

2.GAMA DO EDIFICADO Média baixa

i Area total de construcéio: 14 894,72 m?

i Area de estacionamento: _

iii. Area de apartamentos: 11 092,80 m?

A 2
3AREAS BRUTAS () iv. Area de circulacéo: 2 448,28 m?

v.Area de comércio/servicos:

vi. Area média de apartamento: 87,88 m2

i.N° total de pisos: 9

ii.N° de apartamentos: 128

Tipologia
5. ELEMENTOS DA FRACAQO 10 16
T1: 32
T2: 64
T3: 16
T4: 0

C.DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO/ATIVIDADE

Empreendimento de gama média baixa, com 9 pisos e 128 apartamentos, localizado em Entrecampos, com area de
habitagdo e area comercial, sem area afeta a estacionamento.

Sistema estrutural de laje macica fungiforme com 25cm de espessura e métrica estrutural longitudinal de pilares
(25%80cm) de 5.60 a §.40. Transversalmente os pilares localizam-se nas paredes do corredor central e no plano da
fachada. Para as lajes das varandas, prop@e-se uma solugio betonada “in-situ® com corte térmico. A descontinuidade
entre a laje da varanda e a laje de piso sera garantida pela utilizacdo de um perfil conector de corte térmico que
desconsolida as duas lajes.

Paredes interiores - Gesso cartonado M70, revestida em ambas as faces por dupla camada de placas de gesso
cartonado de 12,.5mm (hidrofugadas em zonas himidas, incluindo isolamento com 18 mineral "Ultracustic’ com de 70mm
de espessura.

Paredes confinantes com outros fogos - Gesso cartonado LMS0, revestida em ambas as faces por dupla camada de
placas de gesso cartonado de 12 5mm (hidrofugadas em zonas himidas, incluindo perfis autoportantes para gesso
cartonado integrando isolamento com |13 mineral ‘Ultracustic’ com de 50mm de espessura, caixa de ar livre de 20mm
(variavel de acordo com o Proj. de Arguitectura), alvenaria e tijolo vazado de 110mm e reboco de 10mm, tipo 'Weberery
Dur'.

Paredes entre o fogo e os espagos comuns do edificio - Da habitagdo para o espaco de circulacdo (corredor): Gesso
cartonado LM50, revestida a face por dupla camada de placas de gesso cartonado de 12 5mm (hidrofugadas em zonas
himidas, incluindo perfis autoportantes para gesso cartonado integrando isolamento com 18 mineral ‘Ultracustic’ com de
50mm de espessura, caixa de ar livre de 20mm (variavel de acordo com o Proj. de Arguitectura), reboco de 10mm tipo
‘Webererv Dur’, alvenaria e tijolo vazado de 110mm e reboco com acabamento estanhado de gesso de 15mm, tipo
'‘Redur pk 02"

Paredes exteriores - Em alvenaria de tijolo vazado de 110mm dupla, e reboco térmico tipo "Isodur One” com 0,075 m de
espessura, estanhado e pintado.

Cobertura invertida constituida por: laje em betdo armado, isolamento XPS com 10cm de espessura, manta geotéxtil,
camada de forma, telas, manta geotéxtil e revestimento em lajetas de betdo com isolamento térmico incorporado.

Os revestimentos de espagos comuns do atrio de entrada e espacos de distribuicdo dos pisos sdo em lajetas
marmaorite, das paredes em reboco estanhado e teto falso modular em malha de aco distendido. O revestimento das
escadas de distribuicdo do piso @ em bet3o fabricado e das paredes e teto em betio aparente. Os revestimentos dos
fogos do hall, sala e gquarto ao nivel do piso é revestido por parquet a cutlo, paredes de gesso cartonado pintado e teto
de betdo a vista envernizado. As instalag@es sanitarias sdo revestidas por lajetas em marmorite no piso, paredes de
azulejo e tetos de reboco estanhado pintado. A cozinha e a kavandaria é revestida por lajetas em marmorite ao nivel do
piso, paredes em azulejo e gesso cartonado pintadi e tetos com betdo a viste envernizado.

D.OBSERVACOES
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ANEXO D — EMPREENDIMENTO 2 - UGARDENS
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Ne apart. t 83

N2 apart; ponderad 91

N2 pisos 7

T0 Y]

T1 0

T2 27

T3 51

T4 11

Area total de construgio( m?) 20622,00

Area de 1amento (m?) 4112,00

Area de apartamentos (m?) 11755,00

Area de circulagao (m?) 2351 00;

Area de comérciolservigos (m2) 469,00

Area de comércio/servigos ponderada (m?) 156,33

Area de estacionamento ponderada (m?) 1028, 00!

Racio a aplicar a area de comércio/servigos 1/3

Racio a aplicar a area de 1amento 1/4

Area s/ 1amento e comércio/servigos 16041,00!

Custo/m* :Custo/apart. %

TOTAL GLOBAL 10 581 584,33 614,30 : 116 281,15 100,00%
A Es de betao do e toscos de alvenaria 285847407 16595 3141180 27,01%
A1 - Estruturas de betdo armado 2068 820,55 120,10 2273429  19,55%
SE Betdo armado 824 000,00 47,84 905495 7,79%
I Betio pronto 655 235,63 38,04 720039 619%
I Aco 425 579,56 2471 4 677,80 4,02%
Aco em rolo 84 805,36 493 933,03  0,80%
Pavimentos indusiriais G8 000,00 385 74725 0,64%
Impermeabilizacies (muros enterrados) 11 000,00 0,64 120,88 0,10%
A2 -Toscos de alvenaria 789 653,52 45,84 B67T,51 7.46%
Trolha 357 050,00 2073 392363 3,37T%
Betonilhas e enchimentos 187 000,00 10,86 205495 1,77%
Assentamento de alvenarias 100 600,00 584 1105,49 0,95%
Blocos de betio 7942008 461 87275  0,75%
Argamassa 50 886,54 3,48 658,00  0,57%
Tijolos 5696,90 033 62,60 0,05%
B Divisérias e tetos i (gesso car ) e reves 1115187,74 64,74 1225481  10,54%

B1 -Tetos e divisorias 1040 920,00 60,43 ° 1143868  9,84%
Tectos falsos e divisdrias em gesso cartonade 1008 220,00 5853 11079,34 9.53%
Trolha 718 900,00 1,10 207,69 0,18%
Trolha - Acabamentos (MO oficial/servente) 413 800,00 0,80 151,65 0,13%
B2 - Revestimentos 74 267,74 43 816,13 0,70%
Seral e rebocos projetados 58 200,00 344 650,55 0,56%
Keraflex, kerabond, ultracalor 7 616,06 0,44 83,69 0,07%
Cimento cola 745168 043 81,89 0,07%

C Envolvente 1 464 280,00 85,01 16 090,99  13,84%
€A -Fachada exterior 1 309 260,00 76,01 © 1438769 12,37%
Caixilharias de aluminio 650 000,00 3774 714286 6,14%
Fachada ventilada 248 000,00 14,40 272827 2,34%
Sistema ETIC'S 200 000,00 11,81 219780 1,89%
Guardas de vidro 181 000,00 10,51 188901 1,71%
Estores 3028000 1,76 33278 0,29%
C2 - Cobertura 155 000,00 9,00 1703,30 1,46%
Impermeabilizacies 155 000,00 9,00 170330 1,46%

D Acabamentos finais 2886 826,84 16759 3172337 27.28%
D1 - Acabamentos 2420 601,44 141,05 2660892 22,96%
Carpintarias 1305 000,00 80,99 1532967 13,18%
Pavimentos de madeira 227 850,00 13,23 250385 215%
Pinturas 143 100,00 831 157253 135%
Cerdmicos 132 507,31 769 145612  1,25%
MO cerdmica 108 099 48 5,28 118791 1,02%
Serralharias em ferro 95 000,00 552 104396 0,90%
Portas cfimultiusos 78 500,00 456 862,64 0,74%
Cantarias 76 389,35 443 83944  072%
Materiais diversos 69 768,10 4,05 766,68 0,66%
MO Cantarias 67 400,00 3m 740,66 0,64%
Mosaicos 17 107,20 099 187,99 0,16%
Espelhas 10 700,00 0,62 11758  0,10%
Portdo seccionado 390000 0,23 42 86 0,04%
Vidros e espelhos 308000 0,18 3385 0,03%
Fendlicos 120000 0,07 13,19 0,01%
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha 457 22540 26,54 502445 432%
Cozinhas 389 000,00 2258 427473 3,68%
Tampos em silestone 58 050,00 337 637,91 0,55%
Equipamentos de cozinha 10 175,40 0,59 111,82 0,10%

E Instalagies e equipamentos. 2256 815,68 131,02 2480017  21,33%
E1 - Instalagdes Elétricas 799 405,00 46,41 8784,67 7,55%
InstalacBes eléctricas 786 155,00 45,64 8639,07 7.43%
Rede de terras 13 250,00 0,77 14560  0,13%
E2 - Instalagdes Mecanicas 608 700,00 35,34 6 689,01 5,75%
Instalagbes mecanicas 608 700,00 35,34 6 689,01 575%
E3 - Instalagdes Hidraulicas 60104368 34,89 6 604,88 5,68%
InstalacBes hidraulicas 440 000,00 2554 483516 4.16%
Material sanitario 159 743,68 9,27 175543 1,51%
Depdsito de dgua 130000 0,08 14,29 0,01%
E4 - Instalagbes de Gas 41 667,00 242 457,88  0,39%
Abastecimento de gis 41000,00 238 450,55 0,39%
InstalacBes de gds 667,00 0,04 733 0,01%
E5 - Elevadores 206 000,00 11,96 226374 1,95%
Elevadaores 206 000,00 11,96 226374 1,95%
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FICHA DE CARACTERIZAGAO DO EMPREEDIMENTO

A.DADOS DO EMPREENDIMENTO

1.0BRA UGARDENS - Condominio

2.PROMQTOR Efimoveis - Imobiliaria, S.A.

3 LOCALIZACAO I Endereco: Ayen~d|da c_ia’Conduta, 214 Rio Tinto - Gondomar
ii. Loteamento: Ndo aplicavel

4 DATA DE CONSTRUCAQO 2021

B.CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

~ Habitacdo Multifamiliar (S/N): S
1.TIPO DE UTILIZACAO Comercial (SN). S

2.GAMA DO EDIFICADO Média

i Area total de construcio: 20 622,00 m?

i Area de estacionamento: 4 112,00 m?

iii.Area de apartamentos: 11 775,00 m?

A 2
3AREAS BRUTAS () iv.Area de circulacdo: 2 351,00 m?

v.Area de comércio/servicos. 469 m?

vi.Area média por tipologia de apartamento: T2- 100 m2; T3-135m? ; T4- 165 m?

i.N° total de pisos: 8

ii N° de apartamentos: 89

Tipologia:
~ T0: 0
4 ELEMENTOS DA FRACAO TR 0
T2: 27
T3: 51
T4: 11

C.DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO/ATIVIDADE

Situado em plena Avenida da Conduta em Rio Tinto, Gondomar, 0 empreendimento UGardens & composto por 89 apartamentos
e 3 lojas distribuidos por cerca de 20.000 m? de construcéo.

Grandes varandas, e uma organizacdo espacial que valoriza a exposi¢éo solar séo algumas das caracteristicas dos
apartamentos que variam das tipologias T2 a T4.

0 jardim assume-se como coracido do empreendimento, para onde estdo voltadas as zonas sociais das habitacdes. Um espaco
de distribuicéo e lazer que convida a socializacéo entre moradores.

O apartamento privilegia a presenca da luz natural através de grandes envidracados, cores claras e espacos comunicantes.
Optou-se por portas grandes, até ao teto, que quando abertas, aumentam a flexibilidade espacial e interligacéo entre espacos
Escolheram-se materiais de qualidade, com pavimentos em madeira multicamadas de carvalho colado, de modo a garantir uma
melhor aplicacéo e durabilidade. Os cerdmicos dos quartos de banho séo de grandes formatos, retificados, de imitacéo de
méarmore Calacata.

Todos 0s equipamento e loicas sdo da marca ROCA.

A climatizaco é feita através de aguecimento central, a gas. Por seu lado o aquecimento de aguas quentes sanitdrias € feito
por intermédio de painéis solares, compostos por painéis colectivos na cobertura e depdsitos individuais na fraccdo. Em dias
com menor exposicdo solar, o sistema é complementado pela caldeira a gas.

O apartamento estd equipado com iluminacdo LED em focos, no corredores e zonas de circulacédo e fitas colocadas nas sancas
dos cortinados dos quartos e sala.

A cozinha & composta por mévieis em MDF lacado e estd equipada com material TEKA.

D.OBSERVAGOES
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ANEXO E — EMPREENDIMENTO 3 — ICONIK 35
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N° apartamentos 33
N° apartamentos ponderado 42
N° pisos 7
T0 0
T1 ]
T2 13
T3 10
T4 ]
Area total de construgio( m?) 14512,00
Area de estacionamenteo ( m?) £6298,00:

Area de apar (m2) 472600

Area de circulagio (m?)

Area de comérciolservigos (m?) 3488 00
Area de comércio/servigos ponderada (m?) 1162 67
Area de estacionamento ponderada ( m?) 1574 50
Racio a aplicar a area de comercio/servigos 13
cio a aplicar a area de 174

Area XO0(X 4726,00;

CL im? Cc lapart. %
TOTAL GLOBAL 7 233 640,63 114811 @ 172 229,54 : 100,00%

A Estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria 1670 302,86 26511 39 769,12 23,00%
A1 - Estruturas de betdo armado 1480 265,46 23494 3524442 20,46%
MO estrutura betdo armado + ferrageiro 1220 829,00 19377 29 067,36 16,88%
Betdo pronto 534 805,86 84,88 1273347 7,39%
Sistema cobiax 106 350,61 16,88 253216 1,47%
Pré-esforco 53 175,30 844 1266,08 0,74%
Pavimentos industriais 1382558 219 32918 0,19%
Contencdo periférica 19635,96 312 467,52 0,27%
A2 -Toscos de alvenaria 190 037,39 3016 452470 2,63%
Assentamento de Alvenarias 11177995 1774 266143 1,55%
MO betonilhas 3234958 513 770,23 0,45%
Tijolo Cerdmico 2892411 459 688,67 0,40%
Blocos de betdio 24 309,97 386 578,81 0,34%
Betonilhas e enchimentos 2404247 382 572,44 0,33%
Argamassa 2048275 325 487,68 0,28%
Cimento 8 276,50 1,31 197,06 0,11%

B Divisérias e tetos interiores (gesso cartonado) e revestimentos 1130 395,02 180,84 27 128,45 15,75%
B1 Tetos e divisdrias 1002 800,00 159,16 23 876,19 13,86%
Gesso cartonado 517 500,00 8214 1232143 7.15%
Trolha 247 400,00 3927 5890,48 3,42%
WO oficial/servente 185 900,00 2951 442619 257%
Tetos falsos exteriores 52000,00 825 1238,10 0,72%
B2 - Revestimentos 136 595,02 21,68 325226 1,89%
Seral e rebocos projectados 126 932,02 2015 302219 1,75%
Cimento cola 9 663,00 153 230,07 0,13%

C  Envolvente 88370215 140,26 21040,53 12,22%
C1-Fachada 800 946,15 127,12 19070,15 1,07%
Caixilharia de aluminio 330 000,00 5238 785714 4 56%
Serralharias 202 300,00 21 4 816,67 2,80%
Sistema ETIC'S 148 000,00 2349 352381 2,05%
Estores 100 000,00 15,87 238095 1,38%
Remocdo de fibrocimento 13 800,00 219 328,57 0,19%
Soldador 5400,00 086 128,57 0,07%
Tubos de ago e perfis 1446,15 023 3443 0,02%
C2 - Cobertura 82 756,00 1313 197038 1,14%
Impermeabilizacies 82 756.00 1313 1970.38 1.14%

D Acabamentos finais 151271399 240,09 36 017,00 20,91%
D1 - Acabamentos 1276713,99 202,64 30 397,95 17,65%
Carpintarias 28279300 4488 673317 3.91%
Materiais diversos 129 926,88 20,62 309350 1,80%
MQ cerdmica 12650353 20,08 2011,99 1,75%
Impermeabilizagies 117 806,00 18,70 280490 1,63%
Pinturas 110 600,00 17,55 263333 1,53%
Cerdmicos 101 950,00 16,18 242738 141%
Pavimentos de madeira 99 500,00 15,79 2 369,05 1,38%
Portas cimultiusos 76218,00 12,10 181471 1,05%
Portdo seccionado 40 140,00 6,37 955,71 0,55%
Vidros e espelhos 3B 800,00 6,16 923,81 0,54%
Canais de aco 2542892 4,04 605,45 0,35%
Partas automaticas 15 400,00 244 366,67 0,21%
Fendlicos 15 300,00 243 264,29 0,21%
Cantarias 14 838,68 236 353,30 0,21%
Manta actstica 11 760,00 187 280,00 0,16%
Guardas interiores 11750,00 186 27976 0,16%
Brita 9100,00 1,44 216,67 0,13%
Sinalizacdo horizontal e pintura de pavimentos 9000,00 1432 214,29 0,12%
Materiais sika 8347 27 1,32 198,74 0,12%
Isolamentos 788358 128 187,70 0,11%
Lareiras 739500 117 176,07 0,10%
L3 de rocha 482815 073 110,19 0,06%
Revestimento em vinilicos 440000 070 104,76 0,06%
Manta geotéxtil e manga plastica 270000 0,43 64,29 0,04%
Anéis 202600 032 48,24 0,03%
Ralos e caleiras 185542 0,29 4418 0,03%
Aglomerado de cortica 663,56 011 15,80 0,01%
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha 236 000,00 37,46 5619,05 3,26%
Cozinhas 236 000,00 37,46 5619,05 3,26%
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E Instalagbes e equipamentos 2027 526,61 321,80 48 274,44 28,03%
E1 - Instalacbes Elétricas 672 590,00 106,75 16 014,05 9,30%
Instalaches eléctricas 672 590,00 106,75 16014,05 9,30%
E2 - Instalacbes Mecanicas 736 807,00 116,94 17 543,02 10,19%
Instalacfes mecdnicas 736 807,00 116,94 17 543,02 10,19%
E3 - Instalagbes Hidraulicas 442 209,61 70,19 10 528,80 6,11%
Instalactes hidriulicas 300 586,57 4771 7 156,82 4,16%
Material sanitario 102 616,56 16,29 2443725 1.42%
Torneiras 15 455,57 245 367,99 0,21%
Separador de gorduras 1223998 194 29143 017%
Sanitdrios e cerdmicos 9 455,51 1,50 225,13 0,13%
Ralos e caleiras 185542 029 4418 0,03%
E4 - Instalages de Gas 17 500,00 2,78 416,67 0,24%
Abastecimento de gis 17 500,00 278 416,67 0,24%
ES - Elevadores 152 000,00 2413 3619,05 210%
Elevadores 152 000,00 2413 3619,05 210%
E6 - Selagens corta fogo 6 420,00 1,02 152,86 0,09%
Selagens corta fogo 1850,00 0,29 44,05 0,03%
Cortinas corta fogo 4 570,00 073 108,81 0,06%
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FICHA DE CARACTERIZACAO DO EMPREEDIMENTO

A.DADOS DO EMPREENDIMENTO

1 0OBRA Iconik 35
2 PROMOTOR Efimoveis - Imobiliaria, S.A.

1. Endereco: Rua Pintor Carlos Porfirio, n°s 37 a 37E, 8000-241 Faro, Avenida Anibal Cruz Guerreiro, n°s 1
3.LOCALIZACAO a 7 Travessa Pintor Carlos Porfirio, n®s 12 a 16, 8000-016 Faro

ii. Loteamento: Néo aplicdvel
4.DATA DE CONSTRUCAQ Inicio: 02/2020 Fim: 04/2022

B.CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

= Habitacio Multifamiliar (S/IN): S
1.TIPO DE UTILIZACAO Comercial (SIN) S
2.GAMA DO EDIFICADO Média
i Area total de construcio: 14 512 m2
ii.Area de estacionamento: 6 298 m?
iii.Area de apartamentos: 4 726 m?
iv. Area de circulacio_
v.Area de comércio/servicos: 3 488 m2
vi.Area média por tipologia de apartamento: T1 -615m2; 72-101,5m?; T3 - 1425m? ; T4 -163 m?
i.N? de pisos: 7
i N° de apartamentos: 34

3 AREAS BRUTAS (m?)

Tipologia:
T0: 0
4 ELEMENTOS DA FRAGAOQ T1: 5
T2: 13
T3
T4: 5
T5: 1

C.DESCRICAOQ DO EMPREENDIMENTO/ATIVIDADE

Localiza-se em Faro, no Algarve, tendo tido o seu inicio em fevereiro de 2020 e o seu término em abril de 2022

Este empreendimento € de gama media, possuindo 7 pisos, sendo 4 deles destinados exclusivamente a habitagcdo multifamiliar, 1 piso
destinado a area comercial e 2 pisos reservados a estacionamento.

Contempla 34 apartamentos possuindo: 5 apartamentos de tipologia t1 com dreas medias entre 56 a 67 m2, 12 apartamentos {2 com dreas
médias entre 95 a 108 m2, 10 apartamentos t3 com dreas médias de 133 a 152 m2, 5 apartamentos de tipologia t4 com dreas médias de
158 a 168 m2 e 1 apartamento de tipologia t5.

Os pavimentos do hall de entrada, circulacdes, salas e quartos séo do tipo parquet. O pavimento da cozinha e instalac@es sanitdrias € do tipo
ceramico Nest, retificado, 60x60cm. O pavimento das varandas € do tipo ceramico Margres Grove.

As paredes das instalacBes sanitdrias sdo revestidas a azulejo e as paredes dos restantes compartimentos pintadas.

Os tetos de todos os compartimentos séo em gesso cartonado hidréfugo e pintados.

A fachada possui sistema ETIC'S, pintada e os seus vios sdo em caixilharia de aluminio do tipo Extrusal.

No que diz respeito aos méveis, os moveis da cozinha séo lacados e com acabamento em mate, branco e com acabamento do tipo madeira
de orvalho. Os eletrodomésticos da cozinha sdo da marca BOSH e as loigas e torneiras sanitdrias das casas de banho sdo da ROCA e

BRUMA, respetivamente.
Possui ar condicionado, sistema solar com depdsitos centralizados e estores elétricos.

D.OBSERVAGOES

107



Estimag&o de Custos de obras de Construcéo Civil, usando indicadores

108



Estimagéo de Custos de obras de Construcéo Civil, usando indicadores

ANEXO F — EMPREENDIMENTO 4 - REAL FORTE I
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N° apartamentos 49

N? apartamentos ponderad, 49
N° pisos. I

T0 0

T1 1

12 10

T3 32

T4 6

Area total de construgio( m?) 19406,80
Area de estacionamento ( m?) 4896,05
hrea de apar (m?) 11659 60/

Area de circulagio (m?)

285115

950,38

122401

13

1/4

1165960

Custo/m? Custol/apart. %
TOTAL GLOBAL 7 469 037,59 579,73 152429,34 1  100,00%

A Estruturas de betao armado e toscos alvenaria 2410077,72 187,07 49 185,26 32,2T%
A1 -Estruturas de betdo armado 2098 629,07 162,89 4282916 28,10%
Betdo armado anterior 198597017 154,15 40530,00 26,50%
Ago 35000,00 272 714,29 0,47%
Betdio 25 158,90 1,95 51345 0,34%
Cofragem e aplicagio de betdo 22700,00 176 46327 0,30%
Beldo armado 22 400,00 1,74 45714 0,30%
Betdo em rampas 7 400,00 0,57 151,02 0,10%
A2-Toscos de alvenaria 311 448,65 2417 6 356,09 417%
Betonilnas e enchimentos 114 000,00 8,85 232653 1,53%
Trolha - estimajusta 103500,00 8,03 211224 1,39%
MO alvenarias 34 400,00 2,87 702,04 0,46%
Trolha - hswv 18 500,00 144 37755 0,25%
Microcimento 1382832 1,07 28221 0,19%
Trolha - sene 9.800,00 0,76 200,00 0,13%
Argamassa 913032 071 186,33 0,12%
Tijolos 53290,00 0,42 110,00 0,07%
Trolha - Angaril 2900,00 0,23 59,18 0,04%
B Divisérias e tetos interiores (gesso cartonado) e i 534 605,39 4149 1091031 7.16%
B1 - Tetos e divisorias. 255 550,00 19,84 5215,31 3,42%
MO oficialiservente 139050,00 10,79 283778 1,86%
Gesso cartonado 109 600,00 851 223673 1,47%
Trabalhos de construcao civil 900,00 0,54 140,82 0,09%
B2 - Revestimentos 279 055,39 21,66 5 695,01 3,74%
Seral e rebocos projectados 245 580,00 19,06 501184 3,29%
Cimento cola 2671253 2,07 54515 0,36%
Isolamentos 6 762,86 0,52 138,02 0,09%
C Envolvente 1098 255,00 85,24 2241337 14,70%
€1 - Fachada exterior 982 070,00 76,23 20 042,24 13,15%
Serralharias em aluminie 632 800,00 4912 1291429 8,47%
Guardas de vidro 111000,00 8,62 226531 1,49%
Serralharias 105 000,00 815 214286 1,41%
Portas e grades 73 000,00 5,67 148980 0,98%
Estores e sombreamentos 60270,00 468 1230,00 0,81%
C2 - Cobertura 116 185,00 9,02 2371,12 1,56%
Impermeabilizacies 116 185,00 9,02 237,12 156%
D Acabamentos finais 1624 294,40 126,07 33 148,87 21,75%
D1 - Acabamentos 1340 507,40 104,05 27 357,29 17,95%
Carpintarias 462 400,00 3589 9436,73 6,19%
Pinturas 210 400,00 16,33 429388 2,82%
Pavimentos de madeira 165 000,00 1281 3368735 221%
Cerdmicos 15177571 1,78 309746 2,03%
MO Cerdmico 93 062,48 722 1899,23 125%
MO ceramica e MO cantarias 70500,00 547 143878 0,94%
Cantarias 5879252 4,56 119985 0,79%
Portas cimultiusos 33 500,00 260 683,67 0,45%
Tijoleira 20 590,00 1,60 420,20 0,28%
Poras entrada 18 400,00 143 375,51 0,25%
Bancadas 16 500,00 128 33673 0.22%
Materiais diversos 13 536,69 1,05 276,26 0,18%
Vidros e espelhos 12 250,00 095 250,00 0,16%
Serralharias 7 500,00 058 153,06 0,10%
Espelhos 4200,00 033 85,71 0,06%
MQ cantarias 2100,00 0,16 42,86 0,03%
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha 283787,00 22,03 5791,57 3,80%
Cozinhas 276 500,00 2146 5 642,86 3,70%
Bancadas tristone 4200,00 033 85,71 0,06%
Monocomando de balcdo extensivel 3087,00 024 63,00 0,04%
E Instalacbes e equipamentos 1801 805,08 139,85 36771,53 24,12%
E1 - Instalagdes Elétricas. 498 830,00 38,72 10 180,20 6,68%
Instalactes eléctricas 498 830,00 38,72 10180,20 6,68%
E2 - Instalagdes Mecéanicas 675 300,00 52,42 13781,63 9,04%
Instalacies mecanicas 675 300,00 5242 13781,63 9,04%
E3 - Instalagdes Hidraulicas 38142508 29,61 7784,19 511%
Instalaces hidraulicas 289 040,00 2243 589878 3,87%
Material sanitrio 92 385,08 7T 188541 1,24%
E4 - Instalagbes de Gas 29 500,00 2,29 602,04 0,39%
InstalacGes de gds 29 500,00 229 602,04 0,39%
E5 - Elevadores 210 000,00 16,30 428571 2,81%
Elevadores 210 000,00 18,30 428571 281%
E6 - Selagens corta fogo 6 750,00 052 137,76 0,00%
Selagens corta fogo 6 750,00 052 137,78 0,09%
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FICHA DE CARACTERIZAGAO DO EMPREEDIMENTO

A.DADOS DO EMPREENDIMENTO

1.0BRA Real Forte lll
2 PROMOTOR NORFIN /| BEIRAFUNDO
i. Endereco: Gaveto da Rua Domingos José de Morais com a Estrada Nacional 10, na frequesia de
3_LOCALIZAC,5\O Sacavém, no concelho de Loures, Lisboa
ii | oteamento” Nao aplicavel
4 DATA DE CONSTRUCAQ Dezembro de 2020

B.CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

5 Habitacdo Multifamiliar (S/N). S
1.TIPO DE UTILIZACAO Comercial (SIN) S

2.GAMA DO EDIFICADO Média

i Area total de construcdo: 19 406,80 m?

i Area de estacionamento: 4 896,05 m?

iii.Area de apartamentos. 11 659,60 m?

A 2
3AREAS BRUTAS (m?) iv. Area de circulacéo:

v.Area de comércio/servicos: 2851,15 m?

vi.Area média por tipologia de apartamento: 237 95 m®

i.N° total de pisos: 8

11.N° de apartamentos: 49

Tipologia
- TO: 0
4 ELEMENTOS DA FRACAO T 1
T2: 10
T3 32
T4: 6

C.DESCRICAO DO EMPREENDIMEN TO/ATIVIDADE

A Obra de Conclusédo do Empreendimento do Real Forte lll, trata-se de uma Obra que foi iniciada em 2007, porém por dificuldades
financeiras do Empreiteiro ficou inacabada. Localiza-se no gaveto da Rua Domingos José de Morais com a Estrada Nacional 10, na
freguesia de Sacavém, concelho de Loures.

Este edificio com uma drea de implantacdo aproximada de 5.900,00 m2, e uma area total de construcio de 19.406,80 m2. Esta previsto
para utilizacdo de comeércio / servicos e habitacéo, e é constituido por 1 piso enterrado e 7 pisos acima da cota do arruamento.

Trata-se de um edificio de habitacdo com comércio ao nivel do Piso de Entrada e € composto por um piso enterrado de estacionamento
destinado & habitacdo, um piso de comércio e acesso as habitacbes, um piso de estacionamento sobre a drea comercial a si destinado
e que inclui habitaciio com frente para a fachada principal e 5 pisos totalmente destinados a habitacido

O seu logradouro, pensado como sendo uma drea comum do condominio localizada sobre os estacionamentos das lojas, € composto,
por dareas pavimentadas, areas ajardinadas e uma piscina de utilizacdo comum.

O edificio apresentava a sua estrutura praticamente acabada, com excepcéo de alguns muros de suporte e negativos deixados em
aberto propositadamente para passagens e acessos no decorrer da obra ou instalacéo de gruas

Trata-se de um Empreendimento constituido por 5 blocos de Apartamentos independentes, existindo nesses 5 Blocos, 49 Apartamentos,
distribuindo-se por 1 71,1072, 32 T3 e 6 T4.

Partilhado pelos 5 blocos existe um embasamento nos quais se localizam os lugares de garagem de cada um dos apartamentos (Piso 0
Inferior), um Piso de Lajas (Piso 0 Superior), e um piso de estacionamento cuja utilizacdo se destina & Area Comercial (piso 1). Todos
estes apartamentos dispdem de Lugares de Garagem em Box no Piso 0 inferior. O Piso de Lojas, dispde de 6 Espacos Comerciais,
dispondo uma das lojas de drea suficiente para albergar um Supermercado de grandes dimensdes.

Esta ainda previsto na Empreitada a integracédo do Empreendimento com a Zona envolvente, pela criacéio ndo so dos acessos as lojas e
pisos de garagens, bem como de arruamentos de circulacéo.

D.OBSERVAGOES
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N? apartamentos 54
...\ apartamentos ponderado 5
N® pisos G+,
T0 0
m 0
12 24
T3 22
T4 8:
Area total de construgio( m?) 20185,00:
i 2) 42460.00;
Area de apartamentos (m?) 9011.80
Area de circulagdo (m?) 6693.40
Area de comérciol/serviges (m?) 230.00
Area de comércio/servigos ponderada (m?) JT66T
Area de 1to ponderada (m?) 1062 50
Racio a aplicar a area de comércio/servigos 1/3
Racie a aplicar a area de estacionamento 1/4
| Area s/ estacionamento e comércio/servigos 1570500
Custo/m? ; Cu fapart. %

TOTAL GLOBAL 9 456 385,32 661,40 171 934,28 100%

A E: de betio armado e toscos 2970 756,97 176,37 54 013,76 I42%
A1 - Estruturas de betdo armado 220562722 130,94 4010231 23,32%
MQ betdo 990 000,00 58,77 18 000,00 10,47%
Aco 621444 95 36,60 11299,00 6,57%
Betdo pronto 536 182,27 31,83 974877 5,67%
Betdo armado 58 000,00 3,44 105455 0,61%
A2 -Toscos de Alvenaria 765129,75 4542 1391145 8,09%
Tralha 296 800,00 17,62 5 396,36 3,14%
Betonilhas e enchimentos 270 000,00 16,03 490909 2,86%
WO alvenarias 7aT22 438 134131 0,78%
Blocos de betdo 49 568 67 2,04 901,25 0,52%
Alvenarias (Spral) 36 207 27 2,15 658,31 0,38%
Microcimento 32 000,00 1,90 581,82 0,34%
Argamassa 678160 0,40 12330 0,07%

B Divisdrias e tetos interi {gesso car ) & revestimentos 829 575,00 49,25 15 083,18 8,77%
B1 -Tetos e divisdrias 802 200,00 47,62 14 58545 8,48%
Tetos falsos 622 300,00 36,94 1131455 6,58%
MO oficialiservente 179 900,00 10,68 327091 1,90%
B2 - Revestimentos 27 375,00 1,63 497,73 0,29%
Seral e rebocos projectados 15 800,00 0,94 28727 0,17%
Cimento cola 11 575,00 0,69 21045 0,12%

C Envolvente 1507 130,80 8947 27 402,38 15,94%
C1 -Fachada exterior 1277 900,00 75,87 2323455 13,51%
Serralharias 88250000 52,39 1604545 9,33%
Sistema ETIC'S 254 000,00 15,08 461818 2,69%
Granito (SE: Transgranitos) 105 000,00 6,23 1909,09 1,11%
Estores e sombreamentos 30 000,00 1,78 545 45 0,32%
Estrutura metdlica 6 400,00 0,38 116,38 0,07%
C2 - Cobertura 229 230,80 13,61 4 167,83 242%
Impermeabilizacies 183 100,00 10,87 332000 1,94%
Lajetas grazimac 22 100,00 1,31 401,82 023%
Estruturas metdlicasirevestimentos de chapas 22 000,00 1,31 400,00 023%
Rede de fibra de vidro e geotéxtil 203080 0,12 36,92 0,02%

D Acabamentos finais 2205833,85 130,96 40 106,07 23,33%
D1 - Acabamentos 202083385 119,97 3674243 21,37%
Carpintarias 680 800,00 40,42 1237818 7,.20%
MO Cantarias 588 000,00 349 1069091 6,22%
Pavimentos de madeira 322 000,00 19,12 585455 341%
Pinturas 119 000,00 7,06 2 163,64 1,26%
Funilarias 96 500,00 573 175455 1,02%
Vidros e espelhos 8487751 5,04 154323 0,90%
Mosaicos 46 560,00 278 848,55 0,49%
WO cerdmica 21 300,00 1,26 387,27 0,23%
Portas cfimultiusos 20 800,00 123 37818 0,22%
Materiais diversos 1322634 0,79 24048 0,14%
Portdo seccionado 10900,00 0,65 198,18 0,12%
Ceramicos 9.420,00 056 171,27 0,10%
Serralharias 7 450,00 044 13545 0,08%
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinhas 185 000,00 10,98 3 363,64 1,96%
Cozinhas 185 000,00 10,98 336364 1,96%

E Instalagbes e equipamentos 1943 088,70 115,36 35328,80 20,55%
E1 - Instalagoes Elétricas 590 000,00 35,03 1072727 6,24%
Instalacties eléctricas 590 000,00 35,03 1072727 6,24%
E2 - Instalagbes Mecanicas 831 500,00 49,36 15118,18 8,79%
Instalagfes mecanicas 831 500,00 49,36 15118,18 8,79%
E3 - Instalagtes Hidraulicas 356 008,70 21,14 6472,89 3,76%
Instalaces hidriulicas 237 200,00 14,08 431273 251%
Material sanitario 118 808,70 7,05 2160,16 1,26%
E4 - Instalagoes de Gas 28 000,00 1,66 509,09 0,30%
Abastecimento de gis 28 000,00 1,66 509,09 0,30%
E5 - Elevadores 124 000,00 7,36 225455 131%
Elevadores 124 000,00 7,36 225455 131%
E6 - Selagens corta fogo 13 580,00 0,81 246,91 0,14%
Selagens corta fogo 13 580,00 0,81 246,91 0,14%
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FICHA DE CARACTERIZAGAO DO EMPREEDIMENTO

A. DADOS DO EMPREENDIMENTO

1.0BRA Miradouro

2.PROMOTOR Promiris

3LOCALIZACAO | Endereco: Rga Agostinho José Freire, Travessa das Antas - Porto
ii. Loteamento: _

4 DATA DE CONSTRUCAQ Maio de 2020

B.CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

1TIPO DE UTILIZACAQ Habitac&io Multifamiliar (S/N). S

Comercial (3/N) N

2.GAMA DO EDIFICADO Alta

i Area total de construcdo: 20 185 m?

i Area de estacionamento: 4 250 m?

T - 2
3 AREAS BRUTAS (m?) iii.Area de apartamentos: 9 011,60 m

iv.Area de circulacéio e jardins: 6 693,40 m?

v Area de comércio/servicos: 230 m?

vi Area média por tipologia de apartamento: T2 - 127 50 m?: T3 - 177,80’ m? ; T4 - 255,00 m?

1.N? total de pisos: 5 pisos + 1 piso enterrado ( bloco A ) e 7 pisos + 1 piso enterrado { bloco B )

1i.N® de apartamentos:. 54

Tipologia:
e TO: 0
4 ELEMENTOS DA FRACAO o 0
T2 24
T3 22
T4: 8

C.DESCRICAO DO EMPREENDIMEN TO/ATIVIDADE

O empreendimento Miradouro, situado na Travessa das Antas, Porto, compreende a execugdo dum edificio de habitagdo com 54 apartamentos
divididos em dois blocos/edificios independentes: um com R/C + 4 pisos, bloco A, e outro com R/C + 6 pisos, bloco B. Apresenta ainda outro bloco,
bloco C, constituido por drea de cave, laje do piso 0 e muros/paredes de contencéo de terras que delimitam o perimetro de todo o
empreendimento. O acesso a cave € providenciado através dos 4 elevadores existentes, bem como duas escadas de seguranca, uma localizada
na zona central da praca e outra numa das extremidades do bloco B

Bloco A: Possui uma geometria em planta sensivelmente retangular com dimensdes 19x54 5m. O edificio tem uma altura total de 23 metros acima
da laje térrea da cave, que se desenvolve por 5 pisos acima do piso 0, tendo cada piso uma altura constante de 3,33 metros.

Bloco B- Possui uma geometria em planta sensivelmente retangular com dimensdes em planta de 19x54 5 metros. O edificio possui uma altura total
de 31,5 metros acima da laje térrea da cave, que se desenvolve em 7 pisos acima do piso 0, tendo cada piso uma altura de 6,10 metros.

Ambos os blocos A e B, apresentam a mesma estrutura de construgdo, sendo ela totalmente executada em betédo armado, do tipo porticada
composta por pilares e vigas formando uma malha de pérticos dispostos em duas diregbes ortogonais. Além dos pérticos, existem dois nlcleos de
elevadores e de escadas que se desenvolvem desde a fundacéo até & cobertura. Os pérticos, paredes e niicleos déo apoio as lajes macicas das
areas interiores e exteriores (varandas) que apresentam uma espessura de 0,20 metros, 4 excecao das zonas das extremidades do piso 1, onde
as lajes possuem uma espessura de 0,20 metros.

Bloco C: A cave é enterrada, sendo o piso constituido por uma laje térrea com 0,20m de espessura assente sobre uma camada de brita. A laje do
teto da cave constitui a laje do piso zero, sobre a qual se localiza a praga do condominio comum aos dois edificios, ocupando a drea de todo o
empreendimento. Trata-se de uma laje macica do tipo fungiforme com 0,30m de espessura, que apoia sobre a malha de pilares e paredes na drea
da cave.

Os pilares sédo dotados de paredes troncoconicos gue permitem reduzir os vdos efetivos das lajes entre pilares, bem como garantir a seguranca
aos esforgos de pungoamento e corte. As fundacdes dos pilares e muros/ paredes séo diretas, constituidos por sapatas isaladas no caso dos
pilares e sapatas corridas no caso das paredes e muros do perimetro exterior.

D.OBSERVAGOES
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N° apartamentos 14;
N° apartamentos p d 14
N° pisos 11
T0
T
T2 1
T3 T
T4 [
Area total de construgio( m?), 433200
Areade 1060,00:
Area de apar
Area de circulagio (m?)
Area de comérciolservicos (m?) 0,00
Area de ércio/servigos ponderada (m?) 0,00:
Area de estacionamento ponderada (m?) 265,00
Racio a aplicar a area de comércio/servigos 1/3
| Racio a aplicar a area de estacionamento 1/4
e ércio/servigos 3272,00
Custo/m® : Cu fapart. %
TOTAL GLOBAL 4 980 063,94 1 407,99 3556 718,85 : 100,00%
A Estruturas de betéo armado e toscos de alvenaria 1173 528,91 331,79 83 823,49 23,56%
A1 -Estruturas de betdo armado 906 688,59 256,34 64 763,47 18,21%
Aco 378 841,26 107,11 27 060,09 7.61%
Betdo armado 283 280,00 80,09 2023429 5,69%
Betdo pronto 14853292 41,09 10 609,50 2,98%
Betonilnas e enchimentos 63 334,40 17,91 452389 1,27%
Pavimentos industriais 32700,00 9,25 233571 0,66%
A2 - Toscos de alvenaria 266 840,32 7544 19 060,02 5,36%
Mo oficial’servente 160 549 95 4539 11467 85 322%
Tralha 48 461,90 13,70 346156 0,97%
Assentamento de alvenarias 24 377 20 6,89 174123 0,49%
Argamassa 1487592 4,21 106257 0,20%
Tijolos 981345 277 700,96 0,20%
MO tosco 876190 2,48 62585 0,18%
B Divisorias e tetos interic {gesso car ) i 307 454,78 86,93 21961,06 6,17%
B1 - Tetos e divisérias 214 518,45 60,65 1532275 431%
Tetos falsos 90 221,25 2551 6444 38 1,61%
MO oficiallservente 5979720 16,91 427123 1,20%
Tosco 44 000,00 12,44 3142 86 0,86%
Tetos falsos e divisdrias 13 800,00 3,90 98571 0,28%
Tralha 6700,00 1,89 47857 0,13%
B2 - Revestimentos 92 936,33 26,28 663831 1,87%
Seral e rebocos projetados 89 500,00 2530 639286 1,80%
Cimento cola 240793 0,68 172,00 0,05%
Isolamentos 102840 0,29 7346 0,02%
C Envolvente 922 413,16 260,79 6588665  18,52%
C1-Fachada 88241316 249,48 6302951 17,72%
Caixilharia de aluminio & estores 473 000,00 133,73 3378571 9,50%
Fendlicos da fachada 260000,00 73,51 1857143 5,22%
Guardas de vidro 75 100,00 21,23 5364,29 151%
Sistema ETIC'S 34 300,00 9,70 245000 0,69%
Serralharias eminox 29 360,00 8,30 209714 0,59%
Fachada Ventilada 10 653,16 3,01 760,94 0,21%
C2 - Cobertura 40 000,00 11,31 285714 0,80%
Impermeabilizacies e coberturas 40 000,00 11,31 285714 0,80%
D Acabamentos finais 1470 442,08 41573 105031,58  29,53%
D1 - Acabamentos 121154208 342,53 86 538,72 24,33%
Carpintarias 327 600,00 9262 23 400,00 6,58%
Cantarias Interiores 302 000,00 85,38 2157143 6,06%
Pavimentos de madeira 137 020,00 38,74 978714 275%
Funilarias 7925000 2241 S5 660,71 1,59%
MO Ceramicos e acabamentos 71200,00 2013 508571 1,43%
Pinturas 56 200,00 15,89 401429 1,13%
Materiais diversos 49 627,60 14,03 354483 1,00%
Portas cimultiusos 47 700,00 13,49 340714 0,96%
Cerdmicos 3937784 113 281270 0,79%
Cantarias ( pedreiro ) 32 400,00 916 231429 0,65%
MQ cerdmica 14 200,00 401 101429 0,29%
Vidros e espelhos 13 000,00 3,68 92857 0,26%
Espelhos 11 100,00 314 792,86 0,22%
Bases schluter { revestimento de banheiras ) 674938 1,9 482,10 0,14%
Manta resiliente 655875 1,85 468 48 0,13%
Pastilha 51324,40 181 380,21 0,11%
Bucha quimica 481839 1,36 34417 0,10%
Portio seccionado 3100,00 0,88 221,43 0,06%
Caixas de correio 1583,85 0,45 113,13 0,03%
Canais e grelhas 141925 0,40 101,38 0,03%
Serralharias em ferro 680,00 0,19 48,57 0,01%
Impermeabilizacies 339,02 0,10 2422 0,01%
Perfis 293,60 0,08 20,97 0,01%
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha 258 900,00 73,20 18 492,86 5,20%
Cozinhas 258 900,00 7320 18 492,86 5,20%
E Instalagbes e equipamentos. 1106 225,01 312,76 7901607 2221%
E1 - Instalagdes Elétricas 342 800,00 96,92 2448571 6,88%
Instalacies eléctricas 342 800,00 96,92 24 48571 6,88%
E2 -Instalagbes Mecénicas 270 000,00 76,34 19 285,71 542%
AVAC 250 000,00 70,68 17 857,14 502%
Instalacies mecanicas 20 000,00 5,65 142857 0,40%
E3 - Instalagbes Hidraulicas 378 975,01 107,15 27 069,64 7.61%
Instalaces hidraulicas 257 000,00 72,66 18 357,14 5,16%
Material sanitario 113 269,51 32,02 8 090,68 227%
Resguardos de duche 870550 2,46 621,82 0,17%
E4 - Instalagbes de Gas 8 850,00 2,50 632,14 0,18%
Instalaciies de gas 8 450,00 239 603,57 0,17%
Abastecimento de gas 400,00 0,11 28,57 0,01%
E5 - Elevadores 44 000,00 12,44 3142,86 0,88%
Elevadores 44 000,00 12,44 3142,86 0,88%
E7 - Recuperador de Calor 61 600,00 17,42 4 400,00 1,24%
Recuperador de Calor 56 600,00 16,00 404286 1,14%
Queimador de gas 5000,00 1,41 357,14 0,10%
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FICHA DE CARACTERIZAGAO DO EMPREEDIMENTO

A.DADOS DO EMPREENDIMENTO

1.0BRA Ouro Residence
2 PROMOTOR Efimoveis - Imobiliaria, S.A.

_ i. Endereco: Rua da Mocidade da Arrabida, n°s 24 e 28, 4150-495 Porto e Rua do Quro,
3LOCALIZACAO n’s 1082, 1088 e 1092, 4150-553

ii. Loteamento: N&do aplicavel

4 DATA DE CONSTRUCAO Inicio: 04/2018 Fim: 09/2020

B.CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

1TIPO DE UTILIZACAO Habitac&o Multifamiliar (S/N). 5

Comercial (S/N): N

2.GAMA DO EDIFICADO Alta

i Area total de construciio: 4 332 m2

ii.Area de estacionamento: 1 060 m?

) —— - S
3 AREAS BRUTAS (m?) iii. Area de apartamentos: 2517 m

iv. Area de circulaciio: 755 m2

v. Area de comércio/servicos: _

vi. Area média por tipologia de apartamento: T2 - 129 m2; T3 - 144 m?; T4 - 230 m?

i_.N° total de pisos: 11

ii.N® de apartamentos: 14

Tipologia:

T0:

4 ELEMENTOS DA FRACAO o8

T2

T3

=l e I = =]

T4

C.DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO/ATIVIDADE

Localiza-se na marginal junto ao rio Douro, no Porto, e detém uma gama alta. Comecou a ser construido em abril de 2018 e
terminou em setembro de 2020.

Possui 11 pisos, com um tipo de utilizacéo exclusivamente habitacional, sendo 3 deles destinados a estacionamento para
uso exclusivo dos habitantes. Detém 14 apartamentos: 1 de tipologia {2, 7 de tipologia t3 e 6 de tipologia t4. Os
apartamentos t2 possuem uma darea média de 129 m2, os apartamentos t3, drea média de 144 m2 e os apartamentos t4
possuem dreas entre 205 a 255 m2. Todas as fracdes dispdem de varandas e terracos e apresentam uma excelente posicéo
solar de Sul- Poente.

Este edificado destaca-se pela sua arquitetura moderna e pela qualidade dos materiais que refletem o estilo de vida
adequado a este empreendimento.

No que diz respeito aos acabamentos exteriores, recorreu-se a revestimnto com chapa de granito e marmore, com aplicacéo
em sistema ventilado com recurso a grampos. Existem zonas onde se utilizou o sistema ETics As varandas sdo em deck
compdsito. Os vios exteriores sdo em caixilharia de aluminio e as guardas exteriores em vidro laminado.

Os acabamentos interiores dos pavimentos do hall de entrada, sala de condominio, circulaces, salas e quartos séo em
soalho macico e os pavimentos da cozinha, rececéo, corredores e lavandaria em ceramico.

As paredes do hall de entrada, circulacdes, salas e quartos séo em seral e posteriormente pintados e a cozinha e lavandaria
em seral e pintura entre moveis.

Os tetos da cozinha, instalacdes sanitdrias sdo em gesso cartonado hidréfugos e pintados. A sala, os quartos e as zonas
comuns séo em seral e pintadas.

Os maveis da cozinha e lavandaria sdo termolaminados brancos mate com puxadores embutidos com ligeiro perfil de inox
escovado & vista. A bancada e o balcdo de refeicbes sdo em Krion K Life.

Os eletrodomésticos s&o da marca MIELE e as loucas sanitarias, torneiras, espelhos, resguardos e moveis de apoio Jacob
Delafon.

No que diz respeito a aquecimento este edificado possui um recuperador de calor a gds — Ambigigma M. Design.

D.OBSERVACOES
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N° apar 106
derado 106!

N° pisos. 8

T0 0;

T 2

T2 86

T3 18]

T4 2

_____ 16905,00

Area de estacionamento ( m?) 3826,00
Area de apar (m?) 10068, 00
I:\rea de circulagio (m?) 1152,00

rvigos (m?), 0.00

| Area de comércio/servigos ponderada (m?) 0,00

Area de estacionamento ponderada (m?) 956,50

Racio a aplicar a area de comércio/servigos 143

Racio a aplicar a area de estacionamento 114

| Area s/ estacionamento e comércio/servigos 13079.00

Custo/m? Ci fapart. %
TOTAL GLOBAL 11732234,24 835,90 110 681,46 100,00%
—— == —

A Estruturas de betido armado e toscos alvenaria 3212 894,69 22891 3031033 27,39%
A1 - Estruturas de betdo armado 2615 497,36 186,35 24 674,50 22,29%
Betdo pronto 887 951,59 63,26 § 376,90 757%
Betdo armado 786 600,00 56,04 742075 6,70%
Aco 750056,77 53,44 7076,01 6,39%
Sistema ferca-cobiax 101 000,00 7,20 952,83 0,86%
Pavimentos em betdo 53 500,00 381 504,72 0,46%
Imper fes - (elementos ) 20 900,00 149 197,17 0,18%
Estribos 12919,00 0,92 121,88 0,11%
Estrutura metalica 2 570,00 018 2425 0,02%
A2 - Toscos de Alvenaria 597 397,33 42,56 5635,82 5,00%
MO Alvenaria 195 900,00 13,96 184811 1,67%
Betonilhas 194 000,00 13,82 183019 1,65%
Alvenarias -trolha 121 300,00 864 114434 1,03%
Argamassa 3674833 262 346,68 0,31%
Blocos de betdo 34 449,00 245 32499 0,29%
Tijolos 15 000,00 1,07 14151 0,13%
Divisdrias e tetos interiores (gesso cartonado) e

B revestimentos 1073 650,00 76,50 1012877 9,15%
B1 -Tetos e divisdrias 942 050,00 67,12 8887,26 8,03%
Gesso cartonado 828 000,00 58,99 781132 7,08%
MO oficial/servente 114 050,00 813 1075,94 097%
B2 - Revestimentos. 131 600,00 9,38 124151 1,12%
Seral e rebocos projectados 119 800,00 854 113018 1,02%
Cimenta cola 11800,00 0,34 111,32 0,10%

c Envolvente 1762 857,00 125,60 16 630,73 15,03%
C1 - Fachada exterior 1699 157,00 121,06 16 029,78 14,48%
Fachada ventilada 899 000,00 64,05 481,12 7,66%
Caixilharia de aluminio 455 000,00 3242 429245 3,88%
Guardas e corrimios 239 500,00 17,08 225943 2,04%
Estores 105 657,00 753 996,76 0,90%
C2 - Cobertura 63 700,00 454 600,94 0,54%
Impermeabilizacies 63 700,00 454 600,94 0,54%

D Acabamentos finais 3279 595,55 233,66 30939,58 27,95%
D1 - Acabamentos 232959555 165,98 21977,32 19,86%
Carpintarias 1301 555,00 9273 1227882 11,09%
Pavimentos de madeira 377 800,00 26,92 3564,15 322%
Pinturas 167 000,00 11,90 157547 1,42%
Cerdmicos 147 000,00 10,47 1386,79 1,25%
Serralharias de ferro 100 000,00 72 943,40 0,85%
Resguardos de casa de banho 77 462,55 552 730,78 0,66%
MO cerdmicos 66 000,00 470 622,64 0,56%
Impermeabilizagdes - zonas himidas 62 000,00 442 584,91 0,53%
Materiais diversos 12 118,00 0,86 114,32 0,10%
Portas cfimultiusos 9 560,00 0,68 90,19 0,08%
Isolamentos XPS 9100.00 065 8585 0.08%

Instalagbes e equipamentos 2403 237,00 171,23 22 672,05 20,48%
E1 - Instalagbes Elétricas 844 000,00 60,13 7 962,26 749%
Instalaches eléctricas 844 000,00 60,13 796226 7.19%
E2 - Instalagbes Mecanicas 700 000,00 49,87 660377 597%
Instalaciies mecanicas 700 000,00 4987 660377 597%
E3 - Instalagbes Hidraulicas 596 337,00 49,61 6 560,22 5,04%
Instalactes hidraulicas 500 600,00 3567 472264 427%
Material sanitario 195 737,00 1395 184658 167%
E4 - Instalagbes de gas 47 900,00 341 451,89 0,41%
Instalaches de gas 47 900,00 341 45189 0,41%
E5 - Elevadores 115 000,00 8,19 108491 0,98%
Elevadores 115 000,00 8,19 108401 0,98%
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FICHA DE CARACTERIZAGAO DO EMPREEDIMENTO

A. DADOS DO EMPREENDIMENTO

1.0BRA Monsanto Urban Terrace (MUT)
2 PROMOTOR, Efimoveis Imobiliaria, SA
3_LOCALIZAQ;5\O i. Endereco: Rua Move de Abril 865/6885. Porto

ii. Loteamento: N&o aplicdvel
4.DATA DE CONSTRUCAD|Inicio: 1.3.2021 Conclusdo prevista: 3.2023

B.CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

= Habitacdo Multifamiliar (S/N): S
1.TIPO DE UTILIZACAQ Comercial (S/N). N

2 GAMA DO EDIFICADO __|Média
i.Area total de construcdo: 16 905 m?
ii_Area de estacionamento: 3 826 m*
i 3 ii.Area de apartamentos: 10 068 m®
3. AREAS BRUTAS (m) iv.Area de circulacdo: 1152 m?
v.Area de comércio/senicos:
vi.Area média por tipologia de apartamento: T1-71m® ; T2-90m* ; T3-121m* T4 - 133 m?
i.M® total de pisos: 10
iiLMN° de apartamentos: 106

Tipologia:
5 ELEMENTOS DA FRACA E g
T2:
T3: 16
T4:

C.DESCRICAQ DO EMPREENDIMENTO/ATIVIDADE

O Monsanto Urban Terrace (MUT) localiza-se na frequesia de Paranhos, no Porto, estando a sua data de conclusdo prevista para 2023.
Possui 8 pisos acima da cota da soleira, 2 caves e um total de 106 apartamentos e com area de estacionamento, garagens, igual a
3826 m™.

A altura entre pisos é de 2,90 metros e possui um pé-direito livre de 2,40 metros com um teto falso de 0,10 metros.

A fachada é composta por placagem de pedra e aluminio compdsito Stacbond, espaco ar, [ mineral, reboco hidréfugo, tijolo cerdmico e
forra em gesso cartonado. As guardas das varandas sdo em vidro, as portas de entrada de fogos e interiores s8o faceadas, a caixilharia
& em aluminio de folha oculta com corte térmico e vidro duplo e os estores exteriores sdo motorizados em aluminio com isolamento
térmica.

As portas, roupeiros e rodapés sdo de carpintarias lacadas.

Os compartimentos interiores entre fogos sdo revestidos em alvenaria bloco betdo macico e entre fogos e circulagdes sdo em gesso
cartonado geral (perfil 48mm e 2 placas cada face).

Os pavimentos da sala, cozinha, circulacdo interior e quartos sdo em piso flutuante com acabamento em camada nobre de madeira. As
frentes dos armarios da cozinha sdo em chapa de madeira de fibra de média densidade e os tampos em compactado de quartzo.

As paredes e os pavimentos das instalagdes sanitarias sdo revestidos em cerdmico retificado.

As paredes dos atrios e corredores comuns sdo em papel de parede vinil com apainelados em carpintaria e os pavimentos sdo em
cerdmica retificado.

Mo que toca aos equipamentos, os edificados contém sistema AQS por bomba de calor e aquecimento central com caldeira e
radiadores.

D.OBSERVACOES
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ANEXO J — QUADROS EXEMPLO DO MODELO NUMERICO FEITO EM EXCEL
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Gama Média - Obras 1,2,3 e 4

Méedia Desvio padrao Maximo Minimo Intervalo de variagdo

Custo/m?| Custolap | % ||[Custo/m? Custolap | % || Custo/m?| Custolap | % ||Custo/m?| Custolap | % ||Custo/im?| Custolap | %
765,24 € | 130 893,64 [100,00% || 246,79€[3896574€| 0,16 |[1153,09€[18301852€| 1,24 || 53581€ | 828B34,29€ | 0,79 || 61728€ (10018424 €| 044
Estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria|| 207,85€ 36206,62€ 28,01%|| 37.07€ 013432€ 330%| 26511€ 4918526€ 3227%|| 16595€ 2482029€ 2300%|| 9916€ 2436497€ 918%
A1 - Estruturas de betéo armado 160,73€ 2088522 2263%|| 41356 064073€ 332%|| 23404€ 4282016€ 2810%|| 12010€ 18732,00€ 1955%|| 11484€ 2409617 855%
A2 - Toscos de Alvenaria 3812€ B41140€  538%| 1139€ 148349€ 206%| 5231€ 86TT51€ T746%| 2417€  452470€ 263%|| 2814€ 415281€ 434%
Divisorias e tﬂ?r:er:rt:;;?::n[tg::so cartonado) 87106 14357,68€ 1050%|| 54.84€ 760814€ 326%| 180,84€ 2712845€ 1575%|| 4149€ 713713€ 7.16%| 13935€ 1099132¢€ 859%
B1 -Tetos e divisorias 7289€ 1164013€  859%| 52,07€ 745162€ 3.80%| 15916€ 2387619€ 13.86%|| 10,84€ 521531€ 342%|| 130,33€ 18660,38€ 1044%
B2 - Revestimentos 1421€ 270854€ 100%| 7.65€ 1967,11€ 114%| 2168€ 569501€ 374% 431¢€ 816,13€ 070%|| 17,37€ 487888€ 303%
Envolvente 11394€ 1885003 1524%|| 2887 267538€ 300%| 14525€ 2241337€ 2021%|| 8501€ 1609099€ 1222%|| 6024€ 632233€ 7.99%
C1 - Fachada Exterior 10398€ 13438366 1390%|| 2806€ 229730€ 304%| 13656€ 2004224€ 1900%|| 7601€ 1438759€ 1107%|| 6055€ 565455€ 7.93%
C2 - Cobertura 096€ 176379€  134%|| 184€  49560€ 017%|| 1313€ 237112€ 156% 868€  101037€ 1,14% 445€  136075€ 041%
Acabamentos finais 161,53€ 2840068 2130%|| 40716 003444€ 413%|| 240,09€ 36017,00€ 27,28%|| 11235€ 1307340€ 1563%|| 127,75€ 2294351£ 1165%
D1 - Acabamentos 13354€ 23628016 17,65%| 44506 795800€ 387%| 20264€ 3039795€ 2296%|| 68643€ 10057,36€ 12,02%|| 11620€ 20340,00€ 10,94%
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha 27T99€ 48626T€  375%|| 574€ 110371€ 038%| 3746€ 579157€ 432%| 2203€ 301563€ 326%|| 1543€ 277595€ 106%
Instalagbes e equipamentos 19482€ 32889646 2486%|| 7630€ 1051346€ 246%|| 321,80€ 4827444€ 2803%|| 131,02€ 2171240€ 21,33%|| 190,79€ 26562,05€ 6,70%
E1 - Instalagdes Elétricas 61,9€ 1028350€  7,72%| 2678€ 361041€ 007%|| 10675€ 1601405€ 930%| 3872€ 615508€ 6,68%|| 6803€ 085897€ 262%
E2 - Instalagées Mecanicas 6870€ 1154248€  868%| 3045€ 436013€ 174%|| 11694€ 1754302€ 10,19%|| 3534€  668901€ 575%|| 8161€ 1085401€ 443%
E3 - Instalagoes Hidraulicas 4646€ TT1782€ 6.00%|| 1583€ 175056€ 074%| 7019€ 1052880€ 7.12%| 2961€ 595341€ 511%|| 4058€ 457539€ 201%
E4 - Abastecimento de gas 250€  49220€ 034%|| 021€  T947€ 007% 021€ 7947€ 0,07% 229¢ HMBBTE 024%|| -208€  -33719€ -017%
E5 - Elevadores 16036 288392€ 212%| 501€ 1139,14€ 043% S501€  1139,14€ 043%|| 1175€  1367,19€ 1,63%| -674€  22805€ -120%
E6 - Selagens corta fogo 074€  12369€  0,09%| 021€  3118€ 0,00% 1,02€ 152,86 € 0,10% 052¢€ 80,47€ 0,09% 0,50€ 7239€ 0,01%

E7 - Recuperador de calor - - - - - - - - - - - - - - _
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Gama Alta - Obras 5e 6

Média Desvio padrédo Maximo Minimo Intervalo de variagéo
Custo/m? | Custolap | % Custo!mz\ Custolap | % Custo/m? | Custolap \ % Custofm’| Custolap | % Custofm‘\ Custolap %

984,70 € | 263 826,57 € | 100,00% | 423,20 € | 91 892,20 € | 10,45%] [1 407,39 €355 718,85 € | 110,45% | | 561,40 €| 171 934,26 €| 89,55% | | 846,59 € |183 784,57 €| 20,00%

AlEstruturas de betdo armado e toscos de alvenaria | | 25408 6891863 2749%| 7771 1400487 303%| 33179 8382349 3142%|| 17637 5401376 2356%|| 15542 2980973 7.85%
A1 - Estruturas de betéio armado 19364 5243289 2077%|| 6270 1233058 256%|| 25634  GAT63AT 2332%|| 13004 4010231 1821%|| 12540 2466116 512%
A2 - Toscos de Alvenaria 6043 1648574 672%| 1501 1648574 6.72% 7544 1906002 B00%|| 4542 1301145 536%|| 3002 514857 273%
e 6809 1852212 TAT%| 1884 3438094 130% 8693 2196106 877%|| 4925 1508318 617%|| 3768 687787 260%
B1 -Tetos e divisérias 5414 1495410 640%| 651 368,65 2,09% 6065 1532275 848%|| 4762 1458545  431%|| 1303 73729 418%
B2 - Revestimentos 1305 356802 108%| 1233 307029 079% 2628 663831 187%|| 163 49773 020%|| 2465 614058 158%
c|Envolvente 17513 4664452 1723%| 8566 1924214 120%|| 26079 6588665 1852%|| 8947 2740238 1594%|| 17131 3848428 258%
C1 - Fachada Exterior 16267 4313203 1562%| 86.81 1980748 210%|| 24948 6302051 1772%|| 7587 2323455 1351%|| 17361 3979497 421%
C2 - Cobertura 1246 351249  161% 115 65534  081% 1361 416783 242%|| 1131 285714  0.80% 230 131069  162%
D|Acabamentos finais 27334 7256882 2643%| 14239 3246275 310%|| 41573 10503158 2053%|| 13096 4010607 2333%|| 28478 6492551 620%
D1 - Acabamentos 23125 6164058 2285%| 11128 2480814 148%|| 34253 8653872 2433%|| 11007 3674243 2137%|| 22256 4979629 2.96%
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha 4209 1092825 358%| 3111 756461 162% 7320 1849286 520%|| 1098 336364 196%|| 6221 1512922 324%

E| Instalages e equipamentos 21406 5717248 2138%| 9870 2184350 083%| 31276 7901607 2221%|| 11536 3532880 2055%|| 19740 4368719 167%
E1 - Instalacbes Elétricas 6507 1760649 656%| 3095 687922 0.32% 9692 2448571 688%|| 3503 1072727 624%|| 6189 1375844 064%
E2 - Instalagbes Mecanicas 966754 755012 879%| 1349 208377 169% 7634 1928571 879%|| 4936 1511818 542%|| 2697 416753 337%
E3 - Instalagbes Hidraulicas 6414 1677126 569%|| 4301 1029838 192%|| 10715 2706964 761%|| 2114 647289 376%|| 8601 2059676 385%
E4 - Abastecimento de gas 208 57062  024%| 042 6153 0.06% 250 63214  030%|| 166 50000 0.18% 0,84 12305 0.12%
E5 - Elevadores 990 269870 110%| 254 44416 021% 1244 314286 131%|| 736 225455  088% 508 88831  043%
E6 - Selagens corta fogo 081 24691  014%| 000 000 000% 0,81 24691  014%|| 081 24691 0.14% 0,00 000 0.00%
E7 - Recuperador de calor 17.42 440000 124%| 000 0 000%|| 1742 440000 124%|| 17.42 440000 1.24% 0.00 000 0.00%
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Gama Meédia + Alta

Estruturas de betdo armado e toscos de alvenaria
A1 - Estruturas de betdo armado
A2 - Toscos de Alvenaria

Divisérias e tetos interiores (gesso cartonado)
e revestimentos
B1 -Tetos e divisorias

B2 - Revestimentos

Envolvente
C1 - Fachada Exterior
C2 - Cobertura

Acabamentos finais
D1 - Acabamentos
D2 - Cozinhas e equipamentos de cozinha

Instalagoes e equipamentos
E1 - Instalagdes Elétricas

E2 - Instalagdes Mecanicas
E3J - Instalagbes Hidraulicas
E4 - Abastecimento de gas
E5 - Elevadores

E6 - Selagens corta fogo

E7 - Recuperador de calor

Média Desvio padrédo Maximo Minimo Intervalo de variagéo

Custo/m® | Custolap [ % Custoim? | Custolap [ % || Custo/m® [ Custolap | % Custoim? Custolap [ % Custo/m?| Custolap %
874,97 € | 197 360,10 €100,00%| | 124,26 € |30 632,48 €|3,43%| | 1510,95 € | 360 886,25 € | 125,78% | | 520,15 € | 82 834,29 € | 77,66% | | 990,80 € | 278 051,96 €|48,12%
23097 5260762 27.75% 2032 288527 027% 33179 8382349 3227%|| 16595 2482029 2309%|| 16584 5900321 918%
18169 4115905 2170% 1068 134492 038% 25634 6476347 2810%|| 12010 1873299 1821%|| 13624 4603048 989%
4928 1144857  6.05% 181 750112 2.33% 7544 1906002 809%|| 2417 452470 263%|| 5127 1453532 546%
7760 1643990 898% 1800 208460 0.98% 18084 2712845 1575%|| 4149 713713 617%|| 13935 1999132 958%
6351 1330162  7.49% 2278 354149 0.86% 15016 2387619 1386%|| 1084 521531 2342%|| 13933 1866088 10.44%
1408 313828 149% 234 55159 0.18% 26.08 663831  374% 163 49773 029%|| 2465 614058 345%
144,54 3275177 16,24% 28,39 8 283,38 0,86% 260,79 65886,65 20,21% 85,01 16 090,99 1222% 175,78 4979567 7,99%
13333 2828520 14,76% 2937 880009 0,47% 24948 6302951 1900%|| 7587 1438769 1107%|| 17361 4864182 793%
1121 263814  148% 0.34 70.83 0.32% 1361 416783  242% 868 101037 0.80% 493 315746 162%
21744 5052075 2391% 4634 1171416 052% 41573 10503158 2953%|| 11235 1307349 1563%|| 203238 9195809 12.90%
18240 4263429 2025% 3339 847007 1.20% 34253 8653872 2433%|| 8643 1005786 1202%|| 25610 7648086 12.30%
3504 789546  3.66% 1269 323045 0.62% 7320 1849286 520%|| 1098 301563 196%|| 6221 1547723 324%
20444 4503106 2312% 1120 566507 0,82% 32180 7901607 2803%|| 11536 2171240 2055%|| 20645 5730368 7.48%
6358 1304500 7.14% 208 163441 032% 10575 2448571 930%|| 3503 615508 624%|| 7172 1833064 3.06%
485812 955080 874% 848 113818 0.03% 11604 1928571 10.19%|| 23534 668901 542%|| 8161 1250570 4.76%
5530 1224454 585% 1350 427391 0.5%% 10715 2706964 761%|| 2114 595341 376%|| 8601 2111623 385%
229 53141  029% 011 8.97 0,01% 250 63214  0,30% 1,66 41667  0,18% 0,84 21548 012%
1297 279131 161% 124 347,49 0.11% 1244 314286  131% 736 136719  0.88% 508 177567 043%
078 18530  012% 0.10 15,59 0.00% 1.02 24691  0.14% 0.52 8047  0.09% 0.50 16644 0.05%
17,42 4 400,00 1,24% 0,00 0,00 0% 17,42 4 400,00 1,24% 17,42 4 400,00 1,24% 0,00 0,00 0%
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