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RESUMO  

Os indicadores de custo são usados na generalidade das indústrias a nível mundial, como uma ferramenta 

essencial na previsão dos custos. A indústria da construção não é exceção e a existência de indicadores 

de custos pode ser muito importante para entidades como o Governo na previsão dos valores a alocar à 

realização de infraestruturas, para entidades tributárias para o cálculo de impostos e ainda para 

atividades imobiliárias poderem analisar a viabilidade de negócios. Naturalmente, se possível, 

interessava ter indicadores que ajudassem a prever não só o custo de realização, mas também o custo de 

exploração das construções. Na construção há metodologias estruturadas e ferramentas informáticas 

desenvolvidas no suporte à orçamentação por parte das empresas construtoras, mas não existe o mesmo 

tratamento na geração de indicadores. 

Na presente dissertação pretende-se apresentar e fazer um enquadramento no que diz respeito aos 

indicadores de custos da construção mais relevantes, tanto a nível nacional, como a nível internacional. 

Ir-se-á abordar o tema da normalização dos indicadores de custo na construção e dos dados extraídos de 

obras e ir-se-á também analisar a compatibilidade e vantagens da integração dos indicadores de custo 

com outras ferramentas disponíveis na indústria da construção. 

Será também objetivo desta dissertação abordar as aplicabilidades dos indicadores de custo na 

construção e definir os processos de geração e utilização dos mesmos. Para que o conceito de indicador 

de custo e as suas possibilidades de uso fiquem claras será também objetivo desta dissertação analisar 

detalhadamente a função do numerador e do denominador dos indicadores de custo.  

Por fim irão ser analisados dois casos de estudo que servirão para verificar as metodologias apresentadas 

nos capítulos anteriores e assim perceber as vantagens e as dificuldades sentidas na extração e geração 

de indicadores de custo na construção, a partir de empreitadas reais. 

 

PALAVRAS-CHAVE: Indicadores de custo, Normalização, Orçamentação, Base de dados, Estimação 
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ABSTRACT 

KPI’s are used in most industries worldwide as an essential tool in forecasting costs. The construction 

industry is no exception, and the existence of KPI’s can be very important for entities such as the 

Government in forecasting the values to be allocated to the building of infrastructures, for tax authorities 

to calculate taxes and also for real estate activities to analyze the viability of businesses. Naturally, if 

possible, it would be of interest to have KPI’s that help to predict not only the construction cost, but also 

the exploitation cost of the constructions. In construction there are structured methodologies and 

computer tools developed to support budgeting by construction companies, but there is not the same 

support in the creation of KPI’s. 

This study aims at presenting and framing the most relevant construction cost indicators, both at national 

and international level. We will also analyze the compatibility and advantages of the integration of KPI’s 

with other tools available in the construction industry. 

It will also be the objective of this dissertation to address the applicability of KPI’s in construction and 

to define the processes for their generation and use. To clarify the concept of KPI’s and its possibilities, 

it will also be the objective of this dissertation to analyze in detail the function of the numerator and 

denominator of KPI’s.  

Finally, two case studies will be analyzed which will serve to verify the methodologies presented in the 

previous chapters and thus to understand the advantages and difficulties experienced in the extraction 

and generation of KPI’s in construction, based on real construction contracts. 

 

KEY WORDS: KPI’s, Standardization, Estimating, Database, Estimation 
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1  
INTRODUÇÃO 

 

 

1.1. ENQUADRAMENTO 

Desde a revolução industrial que as indústrias a nível mundial, dos mais variados setores, têm vindo a 

implementar metodologias e melhorias contínuas nos seus processos, de forma a reduzir custos, prazos, 

desperdícios e melhorar o seu desempenho geral. Infelizmente a indústria da construção, tanto a nível 

mundial como a nível nacional, quando comparada com outras indústrias não têm sido capaz de 

implementar de forma eficiente e com a mesma intensidade esses avanços nas metodologias e processos, 

Figura 1.  

Existem vários fatores para a indústria da construção não ter conseguido acompanhar outras indústrias. 

Destes, para além do mercado de obra pública e privada serem muito conservadores nas práticas, 

salienta-se a baixa atração do setor por mão de obra qualificada, a intensa produção in situ nos estaleiros 

das obras em vez da pré-fabricação e a falta de adoção de soluções de construção modular.  

 

 

Figura 1 - Falta de produtividade no setor da construção [1] 
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Uma ferramenta essencial e amplamente usada noutras indústrias mundiais, que não têm sido aplicada 

de forma tão eficaz na indústria da construção, particularmente em Portugal, são precisamente os 

indicadores de custos, ou KPI’s orientados para uma análise sucinta do resultado final da construção 

numa perspetiva de custos. Os indicadores de custos são informação de síntese, neste caso aplicada à 

construção, que expressam o preço de uma dada intervenção referido a uma unidade de medida e que 

pode ser facilmente interpretada, por técnicos e não técnicos. [2] 

Exemplos de indicadores de custo podem ser o custo de um hospital central, por cama, por m2 de área 

bruta de construção, o custo de um estádio por espetador, ou ainda o custo de uma estrada de uma dada 

categoria, por metro de desenvolvimento, num dado contexto orográfico. 

Estes indicadores de custo podem ser um auxiliar precioso quer no apoio à tomada de decisão na altura 

de análise de viabilidades, quer para desafiar os intervenientes para se superarem no sentido de conseguir 

melhores resultados. Sabemos que o controlo, a monitorização e o desafio são fundamentais para a 

inovação e melhoria. Há investidores profissionais no setor da construção que têm esses indicadores nas 

suas organizações, mas não há uma metodologia geral nacional que uniformize esta prática e os 

indicadores, sobretudo no setor público. Acresce que nas obras públicas, com a desmaterialização 

concursal e com a obrigatoriedade de publicitar todas as contratações no Portal Base este objetivo seria 

fácil de atingir e extremamente útil. 

Na geração de indicadores podem existir alguns macro, quando têm um reduzido nível de detalhe, ou 

então indicadores micro, com um elevado grau de detalhe, sempre que orientados para alguns aspetos 

específicos. Entre os indicadores macro e micro podem existir também indicadores intermédios. Na 

indústria da construção os indicadores de custos mais usuais e provavelmente os mais úteis e de mais 

fácil criação, são os indicadores macro, uma vez que a sua informação é agregada e mais facilmente 

percetível e as bases de dados mundiais e nacionais têm por norma pouco detalhe. [3] 

A criação de indicadores de custos de construção obriga a ter e gerir uma base de dados de trabalhos e 

custos de construção de forma mais ou menos agregada e a normalizar os dois aspetos chave do 

quociente: 

• O custo, que se apresenta em numerador; 

• As unidades de medição consideradas relevantes que se apresentam em denominador; 

Para que os indicadores de custos possam ser criados é necessário realizar uma recolha de dados que 

poderá ser feita com informação histórica das obras, ou com o método de estimativa de custos. É também 

fundamental a existência de uma base de dados que mantenha a informação recolhida através de ambos 

os métodos, de forma estruturada e normalizada, para que o conjunto de dados recolhidos possa ser 

automaticamente comparado e posteriormente sejam retirados os indicadores de custos com maior ou 

menor detalhe, dependendo da base de dados e da necessidade do utilizador. É ainda de referir a 

importância da constante atualização das bases de dados face à inflação, para que estas representem de 

forma fidedigna a informação ao longo do tempo e não fiquem desatualizados. 

A extração de dados sobre as obras é sempre mais fácil no período de obras que decorre, entre o início 

do projeto e o fim da obra, do que no período de exploração, que decorre desde o fim da obra até à fase 

de demolição. Isto deve-se ao facto de que desde o início do projeto até ao fim da obra, os principais 

intervenientes na empreitada são o empreiteiro, a fiscalização, o dono de obra e os projetistas, e no 

decorrer da empreitada é necessária a entrega e registo de múltiplos documentos que contém muita 

informação sobre a obra. A partir do momento em que a empreitada é entregue, o registo dos custos das 

fases de utilização e o registo das manutenções deixa de ser da responsabilidade das entidades acima 

referidas, e passa a ser da responsabilidade dos vários proprietários no caso de um prédio de habitação, 
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por exemplo. A descentralização da informação por vários intervenientes leva a que a informação deixe 

de ser tratada e arquivada em conjunto, sendo que em muitos casos a informação sobre a utilização e 

manutenção não é pública. Torna-se assim muito difícil continuar a recolher dados sobre as construções 

depois da fase de construção ser concluída, Figura 2.  

 

 

Figura 2 - Período relevante para utilização de indicadores de custo por interveniente, adaptado de [4] 

 

Por último é de salientar que a importância e nível de implementação destes indicadores de custos na 

construção não é a mesma em todos os países desenvolvidos, sendo que em Portugal não tem havido 

grande aposta neste tipo de indicadores como apoio à decisão. 

 

1.2. OBJETIVOS  

O objetivo central deste trabalho é o de perceber quais as vantagens, desvantagens e dificuldades de 

implementar indicadores de custos na construção. Será necessário para isso perceber qual o caminho 

que foi percorrido no passado e presente e posteriormente realizar uma análise de qual o melhor trajeto 

a seguir para que os indicadores de custo, no futuro, sejam amplamente utilizados para proveito de todas 

as entidades com necessidade dessa informação.  

Para atingir este objetivo é necessário fazer uma análise para perceber de que forma se podem reunir os 

dados necessários à criação das bases de dados que suportem a informação presente nos indicadores de 

custo e qual a forma para manter esses indicadores atualizados, em situações de alta volatilidade dos 

preços.  

É também importante realizar o estudo de alguns indicadores de custos existentes no presente para 

perceber quais os métodos e mecanismos usados para a sua criação e atualização e quais as principais 

falhas, para que se possa perceber onde estão os problemas que devem ser resolvidos em futuros 

indicadores de custos. 

Um último objetivo prende-se com a necessidade destes indicadores evoluírem com a própria indústria 

da construção e por isso será necessário abordar a utilização dos indicadores de custos em projetos e 

obras onde o BIM esteja a ser utilizado, e perceber quais as vantagens e desvantagens de juntar estas 

duas potentes ferramentas. 
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De forma sintética os objetivos desta dissertação são: 

• Aprofundar o conceito de indicador de custo na construção; 

• Estudar algumas bases de dados, indicadores de custo e plataformas disponíveis a nível nacional 

e internacional; 

• Discutir a estrutura da informação das bases de dados como suporte à geração de indicadores 

de custo; 

• Propor a criação ou melhoria das bases de dados normalizadas para a geração de indicadores de 

custo a nível nacional, interagindo quando possível com as ferramentas BIM; 

• Tentar aplicar a casos de estudo a geração exemplo de indicadores de custo. 

 

1.3. ESTRUTURA 

A estrutura da presente dissertação é composta por 5 capítulos, onde cada um destes capítulos apresenta 

os seus respetivos subcapítulos de forma a manter a informação organizada e facilitar a leitura da mesma. 

No primeiro capítulo, introdução, é feita uma primeira abordagem ao estado atual da indústria da 

construção e ainda uma primeira introdução ao tema da dissertação, indicadores de custos na construção.  

No segundo capítulo, estado da arte, é realizado um estudo detalhado de várias bases de dados existentes 

em Portugal sobre dados da construção com potencial para serem trabalhados na ótica da criação de 

indicadores de custo e ainda alguns dos indicadores de custo já criados e monitorizados em Portugal. 

Foi ainda realizado um estudo sobre bases de dados e indicadores de custo internacionais nomeadamente 

em: França, Reino Unido e Espanha.  

No terceiro capítulo, proposta, é feita uma reflexão de acordo com o que já tinha sido estudado nos 

capítulos anteriores e apresentadas algumas propostas para resolução dos problemas encontrados na 

geração de indicadores de custo. Ainda neste capítulo foi abordada a temática da integração dos 

indicadores de custo com as ferramentas BIM, uma vez que a indústria da construção tende e tenderá 

cada vez mais a implementar estas ferramentas no seu dia a dia. 

No quarto capítulo, casos de estudo, é feita uma análise de dois projetos reais onde numa primeira fase 

se tentou desagregar a informação presente nos documentos do concurso e da empreitada e de seguida 

se tentou gerar indicadores de custo a partir dos dados recolhidos para cada projeto, aplicando assim as 

metodologias estudadas no capítulo da proposta. 

No quinto capítulo, conclusão, é realizada uma reflexão geral sobre o tema da dissertação e apresentados 

de forma sintética, os aspetos mais relevantes estudados e propostos ao longo da dissertação. 
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2  
ESTADO DA ARTE 

 

 

2.1. INTRODUÇÃO 

No presente capítulo pretende-se apresentar e enquadrar os indicadores de custos na construção mais 

relevantes, tanto a nível nacional, como a nível internacional. A necessidade de implementação destes 

indicadores não é um conceito recente, mas sim algo que cada vez é mais valorizado para melhorar a 

previsão dos custos globais dos empreendimentos, tornando mais fácil quer a decisão de investimento, 

quer o apoio na decisão entre as possíveis escolhas técnicas. 

Como se vai tentar demonstrar os indicadores de custos na construção são usados em muitas vertentes. 

Na vertente técnica, designadamente empresas ligadas à construção e orçamentistas, mas também no 

apoio às decisões dos Governos e das entidades tributárias. 

Vai-se também tentar evidenciar que a utilidade dos indicadores depende muito de três aspetos: 

• o estabelecimento das características mais objetivas que podem ser representativas dos 

empreendimentos, a níveis mais macro e micro; 

• a normalização nas várias utilizações dos mesmos indicadores que permita o seu uso universal 

e comparabilidade; 

• a existência de bases de dados continuamente atualizadas que alimentem a produção desses 

indicadores. 

A necessidade de implementação de bases de dados normalizadas sobre a atividade da construção em 

Portugal tem sido repetidamente evidenciada como se pode ler na recomendação 7 do Tribunal de 

Contas no relatório de auditoria de seguimento à recomendações formuladas no relatório nº01/2015-2.ª 

secção, “Também se reveste de decisiva importância a constituição de uma base de dados sobre as 

estatísticas de cada obra, em termos de custos por unidade de obra e tendo por base mapas de medição 

tipo, com vista a permitir comparar as estruturas de custos dos empreendimentos da mesma 

natureza.”[5] 

O objetivo deste capítulo é estudar quais as plataformas que recebem dados da construção em Portugal 

e de que forma esses dados podem ser tratados, normalizados, armazenados e usados para criação de 

indicadores de custos. Pretende-se também perceber qual a qualidade e a fiabilidade desses mesmos 

dados, uma vez que uma parte das plataformas existentes recebem dados que são inseridos por pessoas 

que não estão ligadas ao setor da construção, e por esse motivo podem conter alguns erros, 

nomeadamente nos nomes que utilizam para descrever os dados ou nas medições que realizam. Por outro 

lado, pretende-se também estudar o facto de algumas das plataformas receberem os dados de forma 

normalizada, o que favorece a qualidade dos indicadores e diminui os erros e a disparidade de termos 
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técnicos utilizados. Por fim ir-se-á analisar os indicadores, bases de dados e alguma possível legislação 

que exista noutros países e que pela sua qualidade se destaque a nível internacional. 

 

2.2. INDICADORES DE CUSTO EM PORTUGAL 

 

2.2.1. LEGAIS 

 

2.2.1.1. FISCAL 

Os indicadores de custos na construção são usados não só pelas empresas ligadas à construção, ou por 

orçamentistas de construção, mas também são de extrema utilidade para o governo e para as entidades 

relacionadas com as finanças e impostos. A Autoridade Tributária e Aduaneira, ATA, aplica a cada 

imóvel, um imposto chamado imposto municipal sobre imóveis, IMI. 

O imposto municipal sobre imóveis é pago, com muito poucas exceções, por todos os imóveis existentes 

em Portugal, mas o valor deste imposto não é igual para todos os imóveis. O IMI é calculado com 

recurso a uma fórmula estabelecida pelo Decreto-Lei n.º 287/2003 – Artigo 38º e que trata a 

determinação do valor patrimonial tributário, Equação 1. [6] 

 

 

𝑉𝑡 = 𝑉𝑐 ∗ 𝐴 ∗ 𝐶𝑎 ∗ 𝐶𝑙 ∗ 𝐶𝑞 ∗ 𝐶 (1) 

 

Vt = valor patrimonial tributário; 

Vc = valor base dos prédios edificados; 

A = área bruta de construção mais a área excedente à área de implantação; 

Ca = coeficiente de afetação; 

Cl = coeficiente de localização; 

Cq = coeficiente de qualidade e conforto;  

Cv = coeficiente de vetustez; 

 

O valor base dos prédios edificados, Vc, é um valor que “corresponde ao custo médio de construção 

por metro quadrado adicionado do valor do metro quadrado do terreno de implantação fixado em 25% 

daquele custo” e ao “custo médio de construção compreende os encargos diretos e indiretos suportados 

na construção do edifício, designadamente os relativos a materiais, mão-de-obra, equipamentos, 

administração, energia, comunicações e outros consumíveis”. [6] 

Como se pode perceber pela definição dada acima, o valor base dos prédios edificados é na verdade um 

indicador de custos que se expressa em €/m2 e que pretende refletir no seu valor os vários encargos da 

construção do edificado. Este valor é igual para todo o território português e por isso aplica-se o mesmo 

valor para todos os imóveis em Portugal, que pagam IMI. O valor base dos prédios edificados é calculado 
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pela entidade competente e todos os anos é divulgado o valor que será usado para o respetivo ano, sendo 

que são sempre divulgados tanto o valor médio e o valor base, uma vez que o valor médio é o valor 

correspondente ao custo médio de construção por metro quadrado e o valor base inclui também o valor 

adicionado do terreno de implantação fixado em 25% do valor médio, Quadro 1 e Figura 3. [7] 

 

Quadro 1 - Valor médio de construção, por m2, para efeitos de IMI 

Ano Valor Médio (€) Valor Base (€) 

2021 492,00 615,00 

2020 492,00 615,00 

2019 492,00 615,00 

2018 482,40 603,00 

2017 482,40 603,00 

2016 482,40 603,00 

2015 482,40 603,00 

2014 482,40 603,00 

2013 482,40 603,00 

2012 482,40 603,00 

2011 482,40 603,00 

2010 482,40 603,00 

2009 487,20 609,00 

2008 492,00 615,00 

2007 492,00 615,00 

 

 

 

Figura 3 - Gráfico da evolução do valor médio e base, adaptado de [7] 
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O uso de apenas um valor base dos prédios edificados, para todos os imóveis em Portugal levanta 

grandes dúvidas quanto à exatidão deste indicador, uma vez que como se sabe em Portugal os preços da 

mão-de-obra, equipamentos e materiais têm variações de zona para zona do país e se este indicador tem 

como função espelhar o valor dessas variáveis, então seria impreciso usar o mesmo valor para todo o 

território nacional. Um contra-argumento que poderia ser tido em conta, seria que na fórmula de cálculo 

do valor patrimonial tributário existem coeficientes para ajustar este o valor às diferentes realidades de 

construção em cada zona do país, e que nomeadamente existe um coeficiente, chamado coeficiente de 

localização, que pretende espelhar as diferenças entre as diferentes zonas do país. A verdade é que 

segundo a definição deste coeficiente de localização, este não pretende ajustar a diferença de localização 

para o valor da construção e dos equipamentos, materiais e mão-de-obra, mas sim ajustar o valor 

patrimonial tributário às “acessibilidades, considerando-se como tais a qualidade e variedade das vias 

rodoviárias, ferroviárias, fluviais e marítimas”, “proximidade de equipamentos sociais, 

designadamente escolas, serviços públicos e comércio”, “serviços de transportes públicos” e 

“localização em zonas de elevado valor de mercado imobiliário”. [6] 

Conclui-se assim que não existe uma base de dados funcional e atualizada que suporte de forma precisa 

o indicador valor base dos prédios edificados, e que por este motivo o valor dado anualmente a este 

indicador não é ajustado às diferentes realidades da construção nas várias zonas do país. O valor base 

dos prédios edificados no ano 2021 foi de 615€, sendo que na maior parte das zonas do país e 

principalmente nas zonas mais urbanas e com construção de gamas mais elevadas, o valor de 615€ por 

m2 é um valor muito abaixo da realidade. A Autoridade Tributária e Aduaneira, na maior parte dos 

imóveis, atribui um valor patrimonial tributário inferior ao valor patrimonial real do imóvel, pois caso 

contrário o cálculo do IMI resultaria num valor exageradamente elevado e impraticável.  

Um outro documento que auxilia o cálculo do IMI é a Caderneta Predial Urbana que é emitida para 

todos os imóveis legais e que serve quase como um bilhete de identidade do edifício em causa. A emissão 

deste documento está também a cargo da Autoridade Tributária e Aduaneira e nele estão contidas 

informações como por exemplo: 

• A localização do prédio 

• Confrontações 

• Descrição do prédio 

• Áreas 

• Dados de avaliação 

• Titulares 

• Isenções 

Algumas das informações registadas na caderneta predial do edifício são utilizadas no cálculo do IMI, 

como por exemplo as áreas que se subdividem em: 

• Área total do terreno 

• Área total de implantação do edifício 

• Área bruta de construção 

• Área bruta dependente 

• Área bruta privada 

Ao longo dos tempos, tem-se assistido regularmente a situações em que a informação presente na 

caderneta predial não corresponde à informação real do imóvel. Uma das falhas mais frequentes tem a 

ver com diferenças entre as áreas registadas e as áreas reais, e estes erros acontecem normalmente por 

falhas de medição, ou por falhas na aplicação das regras de medição. Por outro lado, não existe uma 



Estratégia para a geração de indicadores de custo na construção 

 

9 

 

definição universal, fiscal e técnica, de algumas áreas base, o que faz com que os indicadores de custo 

que possam vir a ser retirados desses dados estejam incorretos ou imprecisos.  

Um exemplo da falta de normalização na definição de algumas áreas e respetivas regras de medição 

resulta da comparação entre a área bruta apresentada nas regras de medição do regulamento geral das 

edificações urbanas, RGEU, com a área bruta privativa apresentada pela ATA. Embora com objetivos 

diferentes ambas pretendem definir áreas brutas, adotam designações afins, mas chegam a valores 

diferentes e não comparáveis, o que gera confusão. 

Entende-se assim a necessidade de normalizar e standardizar as normas e os dados recolhidos para que 

a criação dos indicadores de custos seja assente numa base de dados fidedigna e com valores reais. 

 

2.2.1.2. TÉCNICO 

O Estado português, através de uma entidade publica chamada Instituto da Habitação e da Reabilitação 

Urbana, IHRU, tem vindo a criar alguns programas de apoio à habitação para pessoas com baixos 

rendimentos e que sem este tipo de apoios não conseguiriam arrendar uma habitação ao preço normal 

de mercado. Alguns dos programas que são oferecidos por esta entidade são a Porta 65 Jovem e 

Arrendamento Acessível.  

Ambos os programas se destinam ao mesmo propósito, sendo que o programa Porta 65 Jovem destina-

se a pessoas entre os 18 e os 35 anos de idade e o programa Arrendamento Acessível destina-se a pessoas 

que têm rendimentos baixos. [8] 

O processo inicia-se com a inscrição dos candidatos aos programas de apoio social, que terão de fornecer 

os seus dados para que a necessidade de apoio na renda seja comprovada, uma vez que para cada um 

dos programas existem requisitos que é necessário cumprir para poder usufruir desses mesmos 

programas. Em seguida é atribuída uma habitação que se enquadre nas necessidades e possibilidades do 

candidato ou do agregado familiar candidato, sendo que as necessidades se prendem com o número de 

pessoas do agregado familiar, e consequentemente com a tipologia necessária e as possibilidades 

prendem-se com o máximo e mínimo que a renda pode custar por mês, dependendo do rendimento do 

candidato ou do agregado familiar candidato, Figura 4. 

 

 

Figura 4 - Simulador de rendas para potenciais inquilinos [9] 
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Para que haja habitações com rendas de baixo custo, e consequentemente senhorios disponíveis para 

receber uma renda abaixo do valor de mercado, é necessário que o Estado apoie de alguma forma os 

senhorios, caso contrário não existiria interesse por parte dos mesmos em receber menos renda do que 

aquela que poderiam receber se a habitação fosse alugada a uma pessoa com rendimentos médios ou 

altos. Para atrair o interesse por parte dos senhorios, o IRHU prevê que os senhorios fiquem isentos de 

pagar o imposto sobre rendimento das pessoas coletivas, IRC, ou imposto sobre rendimento das pessoas 

singulares, IRS, sobre as rendas provenientes do aluguer da habitação na alçada destes programas. Para 

que esta isenção seja válida a renda da habitação deve estar 20% ou mais abaixo do valor de referência, 

calculado com base em vários fatores. [10] 

Os senhorios interessados em fazer parte dos programas de arrendamentos do IHRU devem candidatar-

se na plataforma online do IHRU, onde entre outros documentos e informações, devem incluir as 

informações relativas à habitação que pretendem disponibilizar para aluguer. Para efeitos de simulação, 

o IHRU disponibiliza no seu site simuladores para que os senhorios possam, com as informações 

relativas à habitação em causa, perceber qual o mais alto valor de renda que pode ser cobrado, em caso 

de aluguer a partir destes programas. 

É então que a partir de indicadores de custos e dados relativos aos preços da construção e habitação, 

fornecidos pelo Instituto Nacional de Estatística, INE, que o máximo valor possível para as rendas das 

habitações é calculado a partir da informação que o senhorio disponibiliza, sendo que esta informação 

consiste em, Figura 5: 

• Localização da habitação (distrito, concelho, freguesia) 

• Habitação ou parte de habitação 

• Tipo de edifício (apartamento, moradia em banda, moradia geminada, moradia isolada) 

• Tipo de prédio (consoante caderneta predial) 

• Áreas conforme caderneta predial 

• Tipologia 

• Certificado energético 

• Piso (cave, rés-do-chão, piso elevado, sótão) 

• Acesso (elevador, R/C, 1ºandar sem elevador, 2º andar sem elevador) 

• Estacionamento privativo 

• Equipamento de cozinha – Equipada ou Não equipada 

• Mobilada ou Não mobilada 

• Estado de Conservação (primeira utilização, bom, satisfatório) 
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Figura 5 - Simulador de rendas para potenciais senhorios [11] 

 

Conclui-se então que os simuladores de renda máxima, disponibilizados pelo IRHU trabalham com 

parâmetros que a partir dos valores inseridos e das bases de dados, fórmulas e indicadores de custo 

internos do IRHU e do INE, calculam automaticamente qual a renda máxima que o senhorio da habitação 

poderá cobrar, ao alugar a habitação sobre as condições destes programas. Desta forma o senhorio pode 

fazer as contas, tendo em conta a isenção de IRS ou IRC, e perceber se tem interesse em alugar a 

habitação sobre a alçada de um programa disponibilizado pelo IHRU ou se prefere recorrer ao mercado 

normal de arrendamento de habitações. 

 

 

Figura 6 - Estratégia de funcionamento do programa arrendamento acessível [12] 
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Ainda neste subcapítulo é importante referir um documento chamado ficha técnica da habitação, FTH, 

e que faz parte dos documentos exigidos pelo Instituto dos Mercados Públicos do Imobiliário e da 

Construção, IMPIC, sempre que se trate de obras em que o documento é aplicável. “A ficha técnica da 

habitação é um documento descritivo das características técnicas e funcionais de um prédio urbano 

para fim habitacional, reportadas ao momento da conclusão das obras de construção, reconstrução, 

ampliação ou alteração do mesmo” [13] 

A ficha técnica é um documento que deve ser fornecido aos compradores no momento da escritura e é 

da responsabilidade do promotor imobiliário a elaboração dessa mesma ficha, sendo que é da 

responsabilidade do promotor imobiliário, bem como do técnico responsável pela obra, a conformidade 

das informações presentes na ficha. A ficha técnica da habitação tem como função transmitir ao 

comprador/consumidor aquilo que realmente foi executado em obra, e a verificação de 

desconformidades implicará responsabilidade contraordenacional e civil de quem subscreveu a 

informação desconforme. 

A ficha técnica da habitação é, portanto, um documento que contém muita informação sobre os prédios 

urbanos com fim habitacional e da qual se podem extrair ou confirmar informações para a criação de 

indicadores de custo. Algumas das informações presentes neste documento que poderiam ser de grande 

utilidade na criação ou verificação de dados extraídos desses edifícios são, Figura 7 e Figura 8: 

• Número total de fogos 

• Número de edifícios por tipo de utilização  

• Equipamentos coletivos no loteamento 

• Área de implantação do edifício 

• Número total de pisos 

• Número de fogos por tipologia 

• Número de lugares de estacionamento 

• Descrição da estrutura 

• Descrição da cobertura 

• Descrição das paredes envolventes 

• Descrição de materiais, equipamentos e fabricantes 

• Área bruta da habitação 

• Área bruta do fogo 

• Área útil do fogo 

Conclui-se que todas estas informações podem ser usadas na criação de indicadores de custo sempre 

que forem relacionadas com os respetivos preços e custos, sejam os custos totais da construção, custos 

por piso, custos por fogo, custos dos materiais, custos da mão de obra, ou outros custos. Um dos aspetos 

importantes destas fichas é que existe uma responsabilidade contraordenacional e civil de quem 

subscreveu a informação nas fichas e por esse motivo a informação contida nas mesmas tende a ser mais 

correta e precisa, do que o que acontece noutros documentos que já foram analisados e continua a ser 

durante este capítulo. 
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Figura 7 - Ficha técnica da habitação secção II [14] 

 

 

 

Figura 8 - Ficha técnica da habitação Secção III [14] 
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2.2.1.3. ESTATÍSTICAS INE 

O Instituto Nacional de Estatística, INE, apresenta anualmente no seu portal, um documento 

denominado de Estatística da Construção e Habitação referente a índices estatísticos relativos ao ano 

anterior. Esses índices dizem respeito aos dados da atividade da construção e habitação em Portugal e 

são usados para criar, comparar e monitorizar a evolução desses indicadores, a exemplo do que existe 

na generalidade dos países. 

Como é explicado no próprio relatório, a recolha de dados para a criação dos indicadores é feita de duas 

formas: 

• a primeira forma consiste em realizar estimativas de custos para as obras que foram acabadas 

até um ano antes da realização do relatório, sendo a informação exclusivamente proveniente de 

estimativas; 

• a segunda forma reflete exclusivamente a recolha de dados com “informação relativa às 

operações sobre imóveis, proveniente da Direção-Geral da política de justiça do ministério da 

justiça, que resulta do aproveitamento do ato administrativo do registo, junto das 

conservatórias do Registo Predial, dos contratos de compra e venda de prédios e dos contratos 

de mútuo com hipoteca voluntária.” [15] 

Neste relatório incluem-se também os principais resultados do inquérito anual às empresas de 

construção, possibilitando assim uma maior cobertura das estatísticas da construção e habitação. 

Incluem-se ainda elementos informativos sobre o mercado de habitação e propriedades comerciais: 

venda de alojamentos familiares, evolução dos preços (que se baseia em dados administrativos de 

natureza fiscal), preços de habitação a nível local (com base nas mesmas fontes fiscais), valores de 

avaliação de peritos ao serviço de instituições bancárias, rendas de habitação a nível local, evolução dos 

custos da construção e índice de preços das propriedades comerciais. [15] 

No relatório anual de Estatística da Construção e Habitação a divisão da informação é apresentada com 

um grau de detalhe reduzido, sendo que os indicadores são apresentados de forma macro para Portugal, 

incluindo as regiões autónomas e posteriormente são apresentados os mesmos dados, mas divididos em: 

Portugal continental, Região Autónoma dos Açores e Região Autónoma da Madeira. Posteriormente os 

dados são também apresentados para as diferentes regiões do país com a divisão em: Norte, Centro, 

Área Metropolitana de Lisboa, Alentejo e Algarve. Para a informação com detalhe intermédio apresenta-

se a divisão das regiões acima referidas em zonas, por exemplo, a região norte subdivide-se em: Alto 

Minho, Cávado, Ave, Área Metropolitana do Porto, Alto Tâmega, Tâmega e Sousa, Douro, Terras de 

Trás-os-Montes. Adicionalmente o INE disponibiliza grande parte da informação no Portal de 

Estatísticas Oficiais com desagregação por municípios e, para alguns indicadores, ao nível da freguesia.  

Os indicadores de custos apresentados pelo INE nos relatórios anuais de Construção e Habitação são 

maioritariamente indicadores que comparam €/m², sendo que o custo é apresentado em euros. Dos 

indicadores de custos apresentados no relatório anual são de destacar, pela sua importância para a 

atividade da construção, os seguintes: 

• Valor mediano de avaliação bancária (€/m²) 

• Preço médio da habitação em Portugal (€/m²) 

• Preço médio da habitação por zonas (€/m²) 

• Renda média da habitação em Portugal (€/m²) 

• Renda média da habitação por zonas (€/m²) 
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Figura 9 - Valor mediano do preço de venda por m2 de alojamentos familiares por categoria do alojamento [15] 

 

Conforme se pode observar os indicadores de custos retirados diretamente do relatório anual Estatística 

da Construção e Habitação são indicadores macro e mais orientados para a atividade da avaliação e 

promoção imobiliária do que diretamente para o setor da construção, Figura 9. O verdadeiro potencial, 

para o setor da construção do relatório, não é a quantidade ou utilidade de indicadores que se podem 

retirar do mesmo, mas sim a quantidade de dados que são apresentados nesses relatórios. No que diz 

respeito à criação de indicadores de custos para a construção, o trabalho feito pelo INE agrupa um grande 

número de dados estatísticos e amostras reais. Estes, quando trabalhados e cruzados com outras bases 

de dados, podem ser de especial interesse para a deteção de incongruências entre as várias bases de 

dados e também para a atualização anual dos custos devido à inflação. 

Alguns dados, com interesse para a construção, apresentados no relatório anual do INE são: 

• Distribuição dos fogos licenciados por tipologias; 

• As médias dos prazos de execução para as obras por zonas; 

• Variação do custo médio total da habitação nova, Figura 10; 

• Variação do custo médio dos materiais em habitação nova, Figura 10; 

• Variação do custo médio da mão de obra em habitação nova, Figura 10; 

• Repartição das obras licenciadas entre construção nova, reconstrução, alteração e ampliação; 

• Variação do parque habitacional nacional anual. 
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Figura 10 - Índice de custos de construção de habitação nova, taxa de variação, 2014-2020 [15] 

 

2.2.1.4. IMPIC – PORTAL BASE 

O portal dos contratos públicos, denominado de Portal BASE, é um portal cuja responsabilidade de 

gestão foi entregue ao Instituto dos Mercados Públicos do Imobiliário e da Construção, IMPIC. Esta 

entidade é um instituto público dotado de personalidade jurídica, que regula, fiscaliza, dinamiza e 

regulamenta as atividades desenvolvidas pelo setor da construção e imobiliária. Para além do referido, 

esta entidade produz informação estatística e análises setoriais e assegura a atuação coordenada do 

Estado no setor. [16] 

O IMPIC é também responsável pela divulgação da informação pública sobre os contratos públicos 

sujeitos ao regime do Código dos Contratos Públicos, CCP, obrigatória de acordo com o previsto no 

artigo 2.º do Decreto Lei nº 111-B/2017, de 31 de agosto. 

As principais funções deste portal são a centralização da informação e o acompanhamento e 

monitorização dos elementos referentes à formação e execução dos contratos públicos. Cabe então ao 

IMPIC elaborar e remeter à Comissão Europeia, um relatório estatístico de aquisição e locação de bens, 

aquisição de serviços, empreitada de obras públicas e contratos de concessão de obras e serviços 

públicos, Figura 11. 

 

 

Figura 11 - Portal BASE, contratos públicos online [17] 
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O portal BASE disponibiliza de acordo com o artigo 4.º da Portaria n.º 284/2019, de 2 de setembro, 

informação sobre: 

a) Os anúncios publicados no Diário da República relativos a procedimentos de formação de contratos 

públicos. 

b) Acesso às peças do procedimento. 

c) A formação dos contratos públicos sujeitos à parte II do CCP e à execução dos contratos 

administrativos sujeitos à parte III do CCP, incluindo: 

i) A explicação precisa e completa dos bens, serviços ou obras do contrato; 

ii) O preço contratual; 

iii) O número de convidados nos procedimentos de consulta prévia; 

iv) A identificação do adjudicatário e dos restantes concorrentes; 

v) A identificação de impugnações do procedimento; 

vi) A publicação dos contratos, incluindo anexos e adiantamentos, com exceção das 

informações que se relacionem com segredos de natureza comercial, industrial ou outra e 

das informações respeitantes a dados pessoais; 

d) A disponibilização e alienação de bens móveis. 

e) As decisões definitivas de aplicação de sanção de proibição de participação previstas nos artigos 

460.º e 464.º -A do CCP, durante o período da respetiva proibição. 

f) As modificações objetivas de contratos que representem um valor acumulado superior a 10% do 

preço contratual, as quais ficam disponibilizadas até seis meses após a extinção do contrato, nos 

termos do n.º1 do artigo 315.º do CCP. 

 

 

Figura 12 - Exemplos de contratos públicos de construção disponíveis no Portal BASE [18] 
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A informação que chega ao Portal BASE diz respeito ao desenvolvimento de todo o procedimento de 

formação dos contratos públicos, bem com da sua execução, e deve ser apresentada dentro dos prazos 

previstos. A informação não tem que ser comunicada toda ao mesmo tempo, e por isso diz-se que a 

informação é comunicada em blocos de dados ao longo da formação e execução do contrato. 

A utilização da informação disponibilizada no Portal BASE pode ser de especial interesse para a criação 

de indicadores de custos na construção, uma vez que este portal recolhe dados reais dos contratos de 

obras públicas e nestes dados incluem-se o valor global da obra e o mapa de quantidades e trabalhos, 

MQT, que apresenta os valores unitários dos trabalhos a realizar.  

Uma exploração mais potente dos dados e preços contratuais reais das obras públicas, através do Portal 

BASE, seria fundamental e muito útil no apoio à geração de indicadores de custo fidedignos. 

A partir do MQT seria possível desagregar as obras de várias formas e assim conseguir extrair 

indicadores de custos com diferentes níveis de detalhe. Alguns exemplos de indicadores que poderiam 

ser criados a partir dos MQT dos contratos submetidos na plataforma Portal BASE seriam: 

• Indicadores macro por obra (exemplo: custo total por m²) 

• Indicadores intermédios por especialidades (exemplo: custo da especialidade estabilidade por 

m²) 

• Indicadores micro por artigos (exemplo: custo dos isolamentos térmicos por m²) 

• Indicadores micro por trabalhos (exemplos: custo do movimento de terras por m3) 

A principal desvantagem de utilizar o Portal BASE para a recolha de dados e criação de indicadores de 

custos prende-se com a falta de normalização da informação dos contratos das obras.  

O facto da informação não ser normalizada leva a que cada adjudicatário apresente a informação do 

contrato de forma diferente, com nomes diferentes para trabalhos iguais, com artigos e subcapítulos 

diferentes e com uma estrutura diferente para os MQT e caderno de encargos, em cada um dos contratos. 

Esta não normalização da informação leva a que os dados inseridos no Portal BASE não possam ser 

automaticamente comparados por softwares especializados e necessitem, portanto, de um intenso 

trabalho manual de limpeza, organização e seleção dos dados para que posteriormente estes possam ser 

comparados.  

A normalização da informação é algo que deveria ser efetuado de forma obrigatória, segundo um 

template ou software fornecido pelo Portal BASE, ou por uma entidade pública responsável por recolher 

e armazenar todos os dados, para que os adjudicatários preenchessem os contratos de forma idêntica e 

esses dados fossem depois tratados e comparados de forma rápida e com recurso a pouco ou nenhum 

trabalho manual. 

Tentar normalizar os dados depois do adjudicatário submeter esses mesmos dados no Portal BASE 

torna-se praticamente impossível e por esse motivo, informação tão útil acaba por não ter nenhum efeito 

benéfico para os possíveis utilizadores dos indicadores de custo. Chega-se assim à conclusão de que os 

benefícios da criação do Portal BASE não estão a ser totalmente aproveitados, uma vez que a informação 

não pode ser posteriormente trabalhada e comparada de forma rápida e viável. A necessidade de criar 

uma normalização obrigatória para todos os tipos de contratos é de elevada importância e poderia trazer 

grandes benefícios para todos os utilizadores desta informação, incluindo o Estado Português. 
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2.2.1.5. IMPIC – REVISÃO DE PREÇOS EM EMPREITADAS 

A revisão de preços em empreitadas é um mecanismo implementado maioritariamente nas obras 

públicas, mas que pode também ser implementado nas obras privadas caso as partes, dono de obra e  

empreiteiro assim o pretendam. Este mecanismo tem como função a estabilização dos preços dos 

materiais, mão de obra e equipamentos de apoio ao longo da empreitada. A revisão de preços em 

empreitadas não é mais do que uma fórmula, variável consoante o tipo de obra, e que pretende ir 

ajustando o custo da obra definido contratualmente no início, às variações de preços decorrentes da 

inflação durante a execução do contrato. “A revisão de preços nos contratos de empreitada consiste num 

mecanismo de atualização do preço inicialmente contratado, partindo do princípio de que, no período 

decorrido entre a data início do contrato e o momento da sua execução efetiva, haverá variações 

significativas dos custos dos principais fatores de produção das obras.” [19] 

“No âmbito das suas competências, o Instituto dos Mercados Públicos do Imobiliário e da construção 

(IMPIC) propõe periodicamente o indicador económico para a revisão de preços nas empreitadas. Os 

índices de custos de mão-de-obra, de materiais e de equipamentos de apoio, são os indicadores 

económicos usados para refletir a variação dos custos numa empreitada, integrando as fórmulas tipo 

para efeitos de revisão de preços nas empreitadas.” [19] 

Estão previstas no mecanismo de revisão de preços 23 tipos de obras, em que a cada tipo de obra 

corresponde uma fórmula de cálculo de revisão de preço diferente. É também possível que para cada 

empreitada específica, se possa utilizar uma fórmula diferente das 23 fórmulas tipo, previstas para 

revisão de preços, desde que a fórmula a usar fique registada no contrato da empreitada e seja aceite, 

tanto pelo dono de obra, como pelo empreiteiro.  

Para o preenchimento das fórmulas de revisão de preços é necessário recorrer a índices ponderados de 

custo de mão de obra, materiais e equipamentos de apoio que são fixados mensalmente, com publicação 

trimestral no Diário da República. Estas fórmulas multiplicam a diferença percentual da variação do 

índice desde o início da obra até ao momento de cálculo pelo respetivo fator corretivo que varia de tipo 

de obra para tipo de obra. 

Por exemplo no tipo de obra, edifícios de habitação, a variação do índice de mão de obra representa 44% 

do total da fórmula de revisão de preço, enquanto no tipo de obra, grandes reparações em estradas, a 

variação do índice de mão de obra pesa apenas 20% do total da fórmula de revisão de preço. O motivo 

pelo qual isto acontece, deve-se ao facto de as construções em edifícios de habitação estarem mais 

dependentes da mão de obra do que as grandes reparações em estradas. 
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Figura 13 - Parte da tabela com os fatores ponderativos para as 23 fórmulas tipo e respetiva legenda [20] 

 

Como já foi referido atrás, trimestralmente são disponibilizadas no Diário da República as tabelas com 

os índices oficiais de variação dos preços para serem usados na revisão de preços em Portugal. A 

disponibilização destes índices está a cargo do IMPIC que fixa os índices. Estes apresentam o resultado 

da variação em comparação com um valor base num determinado ano, sendo que o valor base é sempre 

100 e o ano é especificado no documento. Por exemplo no índice do custo de mão de obra o valor base 

100 corresponde ao mês de janeiro de 2004 e para a profissão de pedreiro este valor encontrava-se para 

o mês de outubro de 2021 no valor 158,9 ou seja, de janeiro de 2004 até outubro de 2021 o aumento do 

custo da mão de obra de um pedreiro foi de 58,9%, Figura 14. 

 

 

Figura 14 - Índice de custos de mão-de-obra (continente) [20] 
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Para a criação dos índices de ponderação o IMPIC utiliza dados internos, dados cedidos pelo INE e 

ainda dados cedidos pelas principais empresas ligadas ao setor correspondente ao índice em estudo. Por 

exemplo, para a obtenção dos dados relativos ao cimento estes foram cedidos pelas principais empresas 

de produção de cimento nacionais e também obtidos através de inquéritos realizados a essas empresas. 

Conclui-se então que os índices publicados pelo IMPIC podem ser usados na verificação e atualização 

de indicadores de custos na construção. Tanto os indicadores de custo de materiais, mão de obra, 

equipamento como os indicadores por tipo de obra, podem ser atualizados consoante a taxa de variação 

publicada no Diário da República, pelo IMPIC. 

 

2.2.2. CYPE 

A Cype Ingenieros, S.A é uma empresa espanhola com mais de 35 anos de experiência que desenvolve 

software para satisfazer as necessidades dos setores da arquitetura, engenharia e construção. Esta 

empresa já criou software para análise estrutural, análise energética, análise acústica, instalações 

elétricas, proteção contra incêndios, instalações de abastecimento de gás entre muitas outras. [21] 

Tendo em conta que esta dissertação tem como objetivo trabalhar o tema indicadores de custo na 

construção, fará então todo o sentido abordar no subcapítulo CYPE quais os softwares disponibilizados 

por esta empresa na área dos indicadores de custo. A CYPE apresenta alguns softwares que incidem 

sobre os trabalhos de medições e orçamentos, dos quais se destaca um pela sua direta relação com 

indicadores de custo na construção. Este software é o Gerador de preços. 

O Gerador de preços é uma base de dados paramétrica e interativa que permite ao utilizador obter o 

preço para o artigo escolhido atendendo aos materiais, equipamentos e processos construtivos 

pretendidos. O objetivo do Gerador de preços é chegar a uma estimativa do custo total da obra consoante 

as informações que o utilizador for inserindo, mas mais do que isso é uma ferramenta muito completa 

que permite trabalhar com diferentes níveis de detalhe e ainda integrar este software com outros 

softwares da CYPE e automaticamente exportar as informações já inseridas noutro software para o 

Gerador de preços e evitar assim duplicação do tempo de trabalho. 

Quando iniciamos um projeto exclusivamente com o Gerador de preços este vai-nos pedir para 

preenchermos três perguntas gerais sobre a obra, que são: 

• Tipo de Obra (Obra nova, Reabilitação, Espaço urbano) 

• Localização da obra (País) 

• Localização da obra (Distrito/Zona) 

É também nesta primeira abordagem que algumas informações sobre os métodos de cálculo de preços e 

rendimentos são apresentadas ao utilizador. De salientar que os preços dos materiais são fornecidos 

através de informação disponibilizada pelos fabricantes e, no caso de produtos genéricos, os seus preços 

são equivalentes aos dos que possuem características técnicas equivalentes. Todos os preços usados pelo 

software são afetados por fatores propostos por empreiteiros com grande experiência, dependendo das 

características tipológicas da obra, o volume de construção, a sua localização geográfica e a situação 

atual do mercado. Percebemos então que este software trabalha com uma base de dados com indicadores 

de custos, para os mais diversos materiais de construção, que tem de ser recolhidos junto dos fabricantes 

e que são posteriormente afetados por fatores que dependem das respostas do utilizador às variáveis 

apresentadas pelo software ao longo da execução do projeto, Figura 15 e Figura 16. 
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Figura 15 - CYPE, gerador de preços 

 

 

 

Figura 16 - Escolha da localização no software gerador de preço 
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No que diz respeito aos rendimentos de mão de obra estes são calculados dependendo das características 

da construção e da sua envolvente, tais como a superfície total construída, a planta tipo da construção, 

o número de pisos acima do solo, a geometria e complexidade da planta, a acessibilidade e a topografia 

do terreno, entre outros. 

Após esta primeira fase de definição geral da obra passa-se então ao separador dos preços compostos 

onde, numa primeira fase, e dependendo do tipo de obra escolhido anteriormente, são pedidas mais 

informações sobre a obra como por exemplo: 

• Superfície total construída (m2) 

• Superfície do piso tipo (m2) 

• Número de pisos acima do solo 

• Número de pisos abaixo do solo 

• Acessibilidade (de muito boa a muito má) 

• Topografia (de plana a muito acentuada) 

• Mercado (de em alta a recessão) 

• Geometria da planta (várias opções) 

• Distância ao aterro ou operador licenciado para gestão de resíduos (km)  

 

É então no separador dos preços compostos, e depois do preenchimento das informações acima referidas, 

que se pode ir ao nível do detalhe máximo que o software permite. No separador dos preços compostos 

existem subcapítulos criados de forma muito idêntica a um tradicional mapa de quantidades e trabalhos 

que conta com os vários subcapítulos que normalmente são utilizados na maior parte das obras. Dentro 

destes subcapítulos podem-se especificar todas as informações acerca dos materiais e equipamento a 

utilizar como é o caso de, por exemplo, o betão das fundações, para o qual o software pede que se 

indique: 

• Betão Convencional ou Betão Reciclado 

• Betão preparado em Obra ou Betão preparado em central 

• Tipo de Betonagem (Desde camião, Com grua, Com balde) 

• Classe de resistência do betão 

• Classe de exposição ambiental 

• Corrosão por carbonatação 

• Corrosão por cloretos 

• Ataque pelo gelo/degelo 

• Ataque químico 

• Tamanho máximo do Agregado (mm) 

• Consistência 

• Com aditivo hidrófugo 

• Excessos sobre o volume teórico de betão (%) 
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Figura 17 - Escolha do tipo de betão para sapatas no software gerador de preços 

 

Como se pode perceber o nível de detalhe neste software pode ser, caso se pretenda, muito elevado e 

com isso assegura-se que a estimativa orçamental final se aproxima do resultado real final. Todo este 

detalhe influencia o software, e consoante os fatores corretivos internos do mesmo, o resultado final 

aproxima-se o mais possível da realidade. 

Analisando agora mais detalhadamente a influência dos indicadores de custo em todo o funcionamento 

do software, pode-se perceber que o mesmo têm uma elevada importância e um elevado impacto na 

estimativa orçamental final. Neste software, e segundo o que é explicado pelos próprios criadores, são 

usados dados reais dos fabricantes dos materiais para criar uma primeira versão dos indicadores de custo. 

Como seria de esperar existem muitas outras variáveis que não são tidas em conta pelos fabricantes, 

sejam elas dificuldades de acesso à obra, dificuldade de colocação dos materiais em edifícios altos, 

terrenos com topografias muito acidentadas, entre muitas outras. É por estas mesmas variáveis que não 

são tidas em conta pelos fabricantes no preço dos materiais, que é fundamental que os empreiteiros com 

experiência em diferentes tipos de obras, criem alguns fatores de correção para que estas vantagens ou 

dificuldades sejam refletidas no preço do indicador de custo que é utilizado para calcular a estimativa 

orçamental final. 

Uma outra grande dificuldade deste tipo de bases de dados é conseguir inserir regularmente os novos 

materiais, que são constantemente introduzidos no mercado. As duas soluções mais viáveis para resolver 

este problema passariam por ter uma equipa técnica alargada, na empresa do software, que atualizasse 

regularmente a base de dados. A outra solução passaria por dar acesso, e criar o interesse nos fabricantes, 

para serem os próprios a submeter para aprovação da equipa do software, os novos materiais que fossem 

desenvolvendo e assim manter o gerador de preços constantemente atualizado. 

Por fim, e não menos difícil de resolver, existe a dificuldade de ter em conta as oscilações de preços das 

matérias-primas e das energias ou combustíveis, que por sua vez influenciam drasticamente o preço dos 

materiais e componentes de construção, assim como o preço da utilização dos equipamentos. Em 

situações normais a variação de preços tanto das matérias-primas como das energias mantem-se estável 

com tendência de subida de 2% ao ano, conforme a normal subida da inflação anual. A mesma 
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estabilidade dos preços não acontece em momentos de incerteza económica, política, geopolítica e ainda 

em momentos de pandemia, guerra ou recessões económicas.  

Este software tem um fator corretivo para o sentimento de mercado que varia entre mercado em alta, ou 

mercado em resseção acentuada. A dificuldade de ter um único fator para todos os indicadores de custos 

é que muito raramente a oscilação de preços é igual em todos os materiais e, em tempo de incerteza, a 

oscilação de um material pode ser de 200% ou mais em apenas um mês, o que leva a que seja impossível 

ter em conta este tipo de oscilações para todos os indicadores e, de forma distinta para cada um. Conclui-

se então que a única solução para este problema seria ter uma equipa por parte da empresa do software 

que estudasse as oscilações de preços e as modificasse manualmente no próprio software, solução esta 

que por norma não é rentável nem exequível, por parte de nenhuma empresa detentora deste tipo de 

software. 

 

 

Figura 18 - Informações gerais sobre o projeto no software gerador de preços 

 

2.2.3. PRONIC 

O Protocolo para a Normalização da Informação Técnica na Construção, ProNIC, é um projeto de 

investigação cujo objetivo é desenvolver uma base de dados de conteúdos técnicos credíveis, suportados 

por uma ferramenta informática em que se pretende que esta base de dados seja um referencial para todo 

o setor da construção portuguesa. Como o próprio nome indica o ProNIC tem como função a 

normalização e organização da informação técnica relativa às construções que utilizem esta ferramenta 

informática que tem vindo a ser preparada para acolher cada vez mais tipos de obras diferentes, sejam 

elas edifícios, rodovias, obras novas ou de reabilitação. [22] 
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O ProNIC foi pensado e criado para tentar colmatar algumas dificuldades que têm vindo a ser sentidas 

no setor da construção como: 

• ausência de documentos técnicos de referência relativos à informação sobre a execução dos 

trabalhos e materiais que lhes são associados; 

• dificuldade de reunião e divulgação das normas, especificações e textos técnicos; 

• inexistência de conteúdos de utilização generalizada para a geração de mapas de trabalhos e 

cadernos de encargos; 

Neste momento o ProNIC continua em evolução e melhoria, mas já foi utilizado em algumas construções 

públicas, onde se pôde verificar as suas vantagens e desvantagens e onde se pôde começar a recolher 

dados dessas mesmas construções. As principais frentes de trabalho na ferramenta informática incidem 

agora em expandir a utilização do ProNIC ao longo do ciclo de vida da construção, e não só durante a 

fase de projeto e construção, como acontece atualmente, e ainda adaptar esta ferramenta a mais tipos de 

obra sendo que neste momento apenas abrange obras em edifícios ou rodoviárias, e o objetivo é 

introduzir as obras aeroportuárias, portuárias e ferroviárias, Figura 19. 

 

 

Figura 19 - Logotipo ProNIC [22] 

 

Relativamente ao interface do ProNIC, este é semelhante a um mapa de quantidades e trabalhos em que 

a informação é organizada em sucessivos níveis que se dividem em sucessivos capítulos e subcapítulos, 

até se chegar ao nível de maior detalhe onde se define um artigo que corresponde à medição de um 

trabalho específico ao qual, por sua vez, corresponderá um preço unitário. O facto da estrutura dos 

capítulos e subcapítulos ser igual para todas as obras, sendo que apenas o valor das diferentes variáveis 

é diferente de obra para obra, faz com que no futuro, as diferentes obras do mesmo tipo, possam ser 

comparadas entre si de forma rápida e automática. Este processo de comparação apenas é possível, pois 

a estrutura do ProNIC foi previamente definida e as variáveis foram selecionadas de forma a poderem 

ser comparadas num processo normalizado. 

Neste momento o ProNIC encontra-se na fase 1, sendo que esta fase está praticamente concluída e conta 

com a possibilidade de tratar cerca de 10000 tipos de trabalhos que se desdobram em cerca de 300000 

artigos. Dentro de cada capítulo existe uma divisão em subcapítulos ou artigos que no seu nível mais 

detalhado contém variáveis para serem preenchidas pelo utilizador, caso faça sentido, para a obra a 

projetar, incluir esse mesmo artigo. As variáveis a preencher podem ser por exemplo as características 

do betão para sapatas isoladas, e as variáveis seriam, definir:  

• Classe de resistência 

• Betão preparado em obra ou betão preparado em central 
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• Classe de exposição ambiental 

• Tamanho máximo do agregado 

• Com ou sem aditivo hidrófugo 

• Entre outras 

 

Este processo de seleção dos valores das variáveis foi exemplificado para o betão, mas é realizado para 

todos os materiais ou componentes utilizados em obra e desta forma é possível posteriormente realizar 

comparações entre diferentes obras, utilizando as mesmas variáveis dos mesmos artigos, Figura 20.  

 

 

Figura 20 - Exemplo de artigo na plataforma ProNIC 

 

No futuro pretende-se que uma grande percentagem, ou todos os intervenientes no setor da construção 

em Portugal utilizem esta plataforma para criarem e acompanharem os elementos do projeto de cada 

obra e que desta forma se consiga normalizar a estrutura e composição dos vários documentos ao longo 

da obra. Ao existir uma normalização da informação passará a existir uma leitura e interpretação mais 

fácil dos documentos de obra. Para além destas vantagens existe ainda a vantagem de serem evitados 

alguns erros na criação dos projetos, uma vez que ao selecionar uma certa variável, as outras variáveis 

que são incompatíveis com a primeira variável, deixam de estar disponíveis. Um exemplo seria escolher 

uma classe de resistência de betão que não é compatível com a classe de exposição ambiental. 

Um outro aspeto que irá ser estudado e criado na fase 2 deste projeto é a ampliação desta base de dados, 

não só às fases de projeto e construção, mas desde a fase de anteprojeto, projeto, construção, utilização 

e demolição. De um modo geral, a grande diferença estaria no facto da análise dos materiais e soluções 

construtivas a escolher para a obra deixar de ser estudada apenas para a fase de construção, mas passar 

a ser estudada tendo em conta o ciclo de vida total da construção. A criação de uma base de dados que 

conjuga a informação do ciclo de vida da obra, permite que quando se for optar por soluções construtivas 

do ponto de vista dos custos, se possa avaliar se a solução mais barata é de facto a solução mais rentável, 

ao longo do ciclo de vida, Figura 21. 
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Figura 21 - Estrutura modular para recolha de informação ao longo do ciclo de vida, adaptado de [4] 

 

Relativamente à utilização do ProNIC para a extração e criação de indicadores de custos em Portugal, 

existem várias vantagens que levam a que este projeto possa vir a ser uma das soluções para a criação 

de uma base de dados atualizada e amplamente utilizada no território nacional. O facto de esta base de 

dados ser normalizada leva a que a informação inserida pelos utilizadores do programa possa ser 

facilmente e automaticamente comparada, e que a partir dessa comparação se criem indicadores de 

custos fidedignos e atualizados. Outra vantagem desta base de dados é que tanto fornece informação 

com pouco nível de detalhe para a criação de indicadores macro, como também pode fornecer dados 

com grande detalhe e ainda informação sobre materiais ou componentes específicos para a criação de 

indicadores micro. 

O ProNIC é uma base de dados alimentada com recurso à recolha de dados que vão sendo inseridos 

pelos utilizadores da plataforma. É desta forma que são criados os primeiros indicadores de custo e que 

com o passar do tempo estes vão sendo atualizados para fazer frente às alterações de preços dos 

materiais, matérias-primas, custo de mão de obra, custo de equipamentos e outros custos inerentes à 

atividade da construção.  

Uma das dificuldades encontradas até agora é de como tornar abrangente o usa da plataforma em 

Portugal. Uma das hipóteses seria o governo providenciar a plataforma para os intervenientes das obras 

em território nacional e obrigar a que os cadernos de encargos, mapas de quantidades e trabalhos e outros 

documentos relativos à obra fossem criados e trabalhados na plataforma ProNIC. Não sendo fácil 

convencer as empresas, que estão habituadas a trabalhar de uma certa forma, a mudarem as suas 

plataformas para normalizar os processos de concurso e acompanhamento das obras, e dai a questão que 

se põe de qual a melhor solução para que a transição para estes novos sistemas seja aceite por grande 

parte das empresas de construção. Outra questão que se põe é se todas as obras devem utilizar esta 

plataforma ou apenas as obras públicas.  

Em suma, o ProNIC é uma plataforma que irá permitir ao Estado recolher indicadores de custo acerca 

da construção em Portugal e assim ajudar o Governo a realizar estudos de investimento e escolha de 

soluções para os diferentes projetos de construção que são da responsabilidade do Estado. Um dos 

exemplos atuais é a chegada de estímulos da União Europeia ligados ao Plano de Recuperação e 

Resiliência, em que uma boa parte desse fundo irá ser utilizado para empreitadas de carácter público. A 
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utilização de indicadores de custos atualizados e fidedignos para a criação de orçamentos e para a 

escolha de soluções, é fundamental e não está implementada em Portugal, por falta de uma plataforma 

de recolha de dados e de um sistema de comparação de informação e criação de indicadores. As 

vantagens não seriam somente para o setor público, mas também para as empresas privadas, uma vez 

que os indicadores de custo que fossem retirados do ProNIC poderiam ser usados como uma importante 

ferramenta no processo de orçamentação, não só aumentando a velocidade da criação do orçamento, 

mas também da exatidão do valor orçamentado. 

 

2.3. INDICADORES DE CUSTO INTERNACIONAIS 

 

2.3.1. INTRODUÇÃO 

A necessidade de criação de bases de dados e indicadores de custos na construção não é uma realidade 

nova em Portugal nem em outros países, e assim como em Portugal se têm vindo progressivamente a 

implementar novos sistemas de recolha, armazenamento e tratamento de dados relativos à indústria da 

construção, o mesmo também tem acontecido noutros países, nomeadamente nos países europeus que 

partilham algumas normas e legislação provenientes da União Europeia. A realidade é que a criação e 

expansão dos indicadores de custo e das bases de dados são virtualmente infinitas e por esse motivo o 

que se pretende não é que um certo país tenha uma grande quantidade de dados, mas sim que tenha 

dados suficientemente fidedignos e em quantidade, para que se obtenham indicadores realistas e 

variados. 

 

2.3.2. INDICADORES DE CUSTOS EM FRANÇA 

Em França, à semelhança do que acontece em todos os outros países, existem bases de dados com maior 

detalhe e com menor detalhe, sendo que na apresentação das bases de dados francesas iremos apresentar 

bases de dados com dados e indicadores macro e outras com indicadores micro. 

 

2.3.2.1. OBSERVATOIRE DES PRIX CONSTATÉS D’OPERATIONS DE CONSTRUCTION 

A primeira base de dados estudada chama-se Observatoire des Prix Constates d’operations de 

Construction, o seu funcionamento é assegurado por duas entidades chamadas: UNTEC e EGP.BTP. A 

UNTEC é uma união nacional de economistas da construção que se foca na parte económica da indústria 

da construção, o que seria equivalente a dizer em Portugal, medidores orçamentistas especializados. Já 

a EGP:BTF ou Entreprises Générales de France BTP é uma associação de empreiteiros gerais, que tem 

como objetivo promover a profissão e os progressos feitos pelos empreiteiros em termos de técnicas e 

processos de construção inovadores. [23] 

O Observatoire des Prix Constates d’operations de Construction apresenta apenas um tipo de 

indicadores de custo, o custo por área útil em metros quadrados (€/m2). Este indicador de custo é 

apresentado para vários tipos de obra, por exemplo: 

• habitação multifamiliar 

• auditórios/teatro 

• escritórios 

• universidades 

• escolas secundárias 
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• hospitais públicos 

• hospitais privados/clínicas 

• estacionamentos 

• museus 

• lar de idosos 

À medida que os vários tipos de obras vão sendo terminados, os custos sobre as áreas úteis são inseridos 

na base de dados e assim se forma um gráfico de pontos. É também possível perceber que existe a 

distinção entre obras novas e obras de reabilitação e que os valores são separados por cores diferentes 

segundo a legenda dos gráficos, Figura 22. 

 

 

Figura 22 - Gráfico de pontos com custo de escritórios em França consoante os m2 [24] 

 

2.3.2.2. BATIPRIX 

A segunda base de dados estudada no âmbito das bases de dados francesas chama-se Batiprix e é uma 

das maiores bibliotecas de obras do mercado da construção civil. É uma base de dados que avalia em 

pormenor o preço de mercado de várias dezenas de milhares de obras, desde o fornecimento de materiais 

até à mão-de-obra. Infelizmente para os utilizadores esta base de dados não é de acesso livre, sendo 

necessário pagar uma mensalidade ou anualidade para ter acesso à Batiprix. Segundo as informações 

que constam na plataforma online do Batiprix esta plataforma é atualizada anualmente de forma a 

garantir que os dados estão atualizados e os preços da base de dados acompanham as flutuações reais e 

são os mais competitivos do mercado. [25] 

A base de dados Batiprix é uma base de dados com indicadores micro com elevado grau de detalhe, e 

com enorme variedade de materiais e mão-de-obra. A recolha de dados é feita através de obras reais que 

foram realizadas e às quais a equipa da Batiprix teve acesso para recolher informações necessárias à 

atualização da plataforma. A maior desvantagem desta biblioteca de dados é não ser de livre acesso.  
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Na Figura 23, mostra-se uma das opções de compra do software chamado Batiprix Web e que ao 

contrário de outros, pode ser consultado diretamente a partir da página da Batiprix sem necessidade de 

download prévio. Na Figura 23 pode-se ver uma pesquisa de isolamentos e a as várias opções 

disponíveis no mercado e a respetiva unidade de medição e preço unitário. 

 

 

Figura 23 - Exemplo de pesquisa de isolamentos no Batiprix 

 

2.3.3. INDICADORES DE CUSTOS NO REINO UNIDO 

 

2.3.3.1. BCIS 

O BCIS é um produto que realiza previsões de custos para obras a realizar no futuro ou obras já iniciadas. 

Este é um produto da Royal Institution of Chartered Surveyors, dedicado a estimar custos consoante os 

parâmetros que o utilizador insira no programa e assim como outros softwares estudados anteriormente 

o BCIS é um software pago. [26] 

O BCIS não apresenta valores unitários para os materiais ou mão-de-obra, mas sim valores gerais para 

a obra como um todo. Consoante a resposta do utilizador aos vários parâmetros apresentados no 

programa, o valor final da obra é calculado e apresentado assim como o preço médio por m2. 

Algumas das variáveis inquiridas pelo software são, Figura 24: 

• Tipo de edifício (Residencial, Industrial, Escritórios, entre outros) 

• Tipo de trabalho (Novo, Reabilitação, Expansão vertical, Expansão horizontal, entre outros) 

• Localização  

• Prazo 

• Área útil 

• Número de Pisos 

• Ar condicionado 

• Taxas 

• Estimação da inflação 
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Figura 24 - Seleção de parâmetros no BCIS (número de pisos e ar-condicionado) 

 

Por se tratar de um software do Reino Unido a moeda que representa os custos e preços é a libra esterlina 

e representa-se pelo símbolo £. 

Como resultado final o BCIS apresenta um limite do máximo que o programa considera que deverá ser 

gasto pelo utilizador ao realizar o edifício em questão. Este custo está associado também à estimativa 

de inflação que o utilizador inserir no software, caso o faça, Figura 25. 

 

 

Figura 25 - Exemplo de custo final no software BCIS 

 

2.3.3.2. MONTHLY STATISTICS OF BUILDING MATERIALS AND COMPONENTS 

O governo britânico, de forma gratuita e acessível, publica também informações relativas à variação dos 

preços de certos materiais de construção como por exemplo: 

• Tijolos 
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• Cimento 

• Blocos de betão 

• Areia 

• Agregado 

• Ardósia 

• Telhas cerâmicas 

• Betão pré-misturado 

• Outras 

 

Estes relatórios são lançados todos os meses, por norma no início do mês, e têm como objetivo 

acompanhar a subida ou diminuição dos preços relativos aos materiais e componentes de construção. A 

realização e divulgação destes relatórios está a cargo do Department for Business, Energy and Industrial 

Strategy que é um departamento do governo britânico responsável por definir a estratégia para as 

indústrias e negócios, assim como promover a ciência e inovação. [27] 

Os relatórios, Monthly Statistics of Building Materials and Components, MSBMC, são relatórios onde 

são apresentados os índices da variação dos preços dos materiais e componentes de construção, sendo 

que o referencial é o ano de 2015 e é representado pelo número 100. Todas as variações percentuais que 

venham a acontecer nos anos seguintes, tanto para subida de preço como para descida de preço, são 

registadas com um aumento ou diminuição percentual a partir do número 100. Um possível exemplo 

seria, se um certo material custasse 100 euros em 2015 e 120 em 2021 então o número que constaria no 

relatório de 2021 seria 120 e a subida de preço seria de 20%. 

Para a obtenção das variações de preço o departamento afirma que são feitos inquéritos e que nas 

situações em que a taxa de resposta não é de 100% são realizados estudos estatísticos para obtenção de 

um valor para esse material, Figura 26. 

 

 

Figura 26 - Taxa de resposta aos inquéritos [28] 

 

Os relatórios são fornecidos em formato EXCEL e são constituídos por um conjunto de folhas, sendo 

que a primeira folha é um índice dos conteúdos das folhas seguintes. São apresentadas folhas com todos 

os materiais e respetivas variações, mas também folhas onde alguns materiais são levados a maior 

detalhe e se analisa as quantidades produzidas, quantidades introduzidas no mercado britânico, 

quantidades importadas, stocks disponíveis, entre outras informações, Figura 27 e Figura 28. 
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Figura 27 - Índice do relatório MBBMC [28] 

 

 

Figura 28 - Tabela mensal com variação de preços de materiais de construção [28] 

 

2.3.4. INDICADORES DE CUSTOS EM ESPANHA 

O governo de Espanha disponibiliza, através do Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, 

índices de custos do setor da construção através dos quais são compilados os índices de preços para a 

atividade da construção e engenharia civil baseados em inquéritos ao setor da construção e informação 

das próprias obras realizadas no país. [29] 
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Os relatórios disponibilizados pelo Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana sobre os 

índices de preços para o setor da construção são muito semelhantes aos relatórios já analisados do 

governo britânico, denominados de Monthly Statistics of Building Materials and Components. Ambos 

os relatórios usam o ano 2015 como o ano base de comparação e apresentam as variações de preço, 

aumentos ou diminuições, em função do preço registado no início do ano de 2015. O ano 2015 

corresponde então ao valor 100 e todas as variações percentuais são acrescentadas ou subtraídas ao valor 

100. 

Os relatórios são disponibilizados mensalmente, mas têm um atraso de alguns meses. Ou seja, de acordo 

com um calendário disponibilizado pelo Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana as 

variações de preços de um certo mês só são disponibilizadas passados alguns meses, consoante mostra 

a, Figura 29. 

 

 

Figura 29 - Calendário de disponibilização das tabelas de variação de custos [30] 

 

Por exemplo, no relatório do mês de janeiro de 2022 irão ser disponibilizadas as variações de custos 

relativas ao mês de novembro de 2021 sobre as variações dos custos das obras em edifícios. 

Relativamente às informações apresentadas nos relatórios mensais e ao nível de detalhe dos relatórios, 

estes variam, pois na verdade todos os meses são apresentados 6 tabelas de variação de preços. Numa 

primeira tabela os indicadores são menos detalhados e apresentam valores macro da construção no país 

no que diz respeito a materiais de construção e mão-de-obra, por exemplo: 

• Total da construção de edifícios 

• Edifícios residenciais 

• Edifícios não residenciais 

• Reabilitação 
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Figura 30 - Taxa de variação dos custos do setor da construção [30] 

 

Em seguida, são apresentadas 5 tabelas com a variação de preços para os mais variados materiais de 

construção, como por exemplo: 

• Cimento  

• Cal 

• Cerâmicos 

• Madeira 

• Asfalto 

• Vidro plano 

• Válvulas e torneiras 

• Radiadores e caldeiras 

• Cabos elétricos 

• Fibra de vidro 

• Fibra ótica 

• Explosivos 

• Mobiliário de cozinha 

• Tubos de cobre  

• Pinturas e vernizes 
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Figura 31 - Taxa de variação dos materiais de construção [30] 

 

 

 

Figura 32 - Taxa de variação dos materiais de construção [30] 
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2.4. SÍNTESE DO ESTADO DE ARTE 

A partir da pesquisa e estudo realizado no âmbito do capítulo estado da arte, foi possível perceber qual 

a situação atual das bases de dados e indicadores de custos em Portugal e noutros países europeus. De 

forma geral, ficou claro que nem todos os países se têm dedicado da mesma forma à criação, 

implementação e manutenção de bases de dados e softwares sobre os custos da construção.  

Em termos de bases de dados e variações dos custos de construção disponibilizados pelos governos ou 

outras entidades públicas, de forma gratuita, pode-se observar que praticamente todos os países 

estudados têm esses valores e essas tabelas oficiais com uma atualização mensal, para serem usados nos 

mecanismos de revisão de preços em empreitadas.  

Por outro lado, as bases de dados criadas por empresas privadas e com softwares pagos como é o caso 

da empresa CYPE e das bases de dados, Batiprix e BCIS, têm muita informação de qualidade que pode 

ser usada para a previsão de custos de empreitadas e ajudar a fazer avaliações de investimentos. Algo 

que é de salientar é que dos exemplos estudados neste capítulo, por norma, as bases de dados e softwares 

de empresas privadas tendem a ter a informação mais normalizada o que ajuda muito na hora de criar 

os indicadores de custo. 

Uma conclusão fundamental que resultou da pesquisa e do estudo ao longo deste capítulo, é a 

importância de que os indicadores de custo têm numa serie de aspetos, dos quais se destacam a: 

• Ajuda na decisão de investimento, tanto privado como público; 

• Previsão de custos e lucros; 

• Monitorização de investimentos por parte das entidades públicas; 

• Ajuda na escolha de materiais, componentes e tecnologias construtivas em função dos custos; 

• Alimentação de softwares e ferramentas de previsão de custos de empreitadas. 

O facto de existirem estas e outras vantagens, deveria ser motivo de investimento nas bases de dados, 

indicadores de custo e softwares de previsão de custos por parte dos governos dos vários países. 

Ao longo do capítulo falou-se variadas vezes em bases de dados, pois estas são essenciais para a criação 

dos indicadores de custo. As bases de dados, na perspetiva dos indicadores de custo na construção, têm 

o papel essencial por serem a base para a criação e atualização dos mesmos. É a partir do cruzamento 

da informação proveniente de várias bases de dados disponíveis que os mais fiáveis e atualizados 

indicadores de custo são retirados. É então de extrema importância que, para que os indicadores de custo 

na construção sejam fidedignos e atuais, as bases de dados sejam monitorizadas e atualizadas 

regularmente.  

Um outro aspeto importante e que não tem sido facilmente implementado, é a normalização entre as 

diferentes bases de dados. Para que a informação entre as bases de dados seja automaticamente 

comparável é necessário que a informação se encontre normalizada segundo um padrão idêntico. Desta 

forma, o software de criação de indicadores sabe precisamente onde encontrar a informação necessária 

para a criação de cada um dos indicadores pretendidos e consegue fazê-lo de forma autónoma, sem 

intervenção humana. Este é um dos pontos onde ainda não houve tanta evolução e talvez um dos pontos 

de maior dificuldade de resolução. 

Por último, é necessário salientar que uma das maiores dificuldades sentidas na criação, implementação 

e atualização dos indicadores de custos, para além da normalização da informação acima referida, é a 

dificuldade de atualização dos custos, principalmente em momentos de elevada oscilação de preços. Aos 

movimentos de preços dos materiais e componentes dá-se o nome de inflação ou deflação e em 

determinados períodos da nossa história foi possível observar grandes oscilações de preços, por vezes 

com oscilações semanais ou mensais, o que causa uma dificuldade enorme a quem tem que manter 
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constantemente atualizados os indicadores de custo. Como foi estudado atrás, as bases de dados que têm 

maior atualização, são as bases de dados disponibilizadas mensalmente o que em períodos de elevada 

incerteza económica, política ou geopolítica pode representar variações de 50%, 100%, 200% ou até 

mais, de um mês para o outro, em certos materiais e componentes. 
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3  
PROPOSTA 

 

 

3.1.INTRODUÇÃO 

Pela análise realizada até ao presente capítulo, pode-se concluir que os indicadores de custo na 

construção são sempre do tipo numerador sobre denominador, em que o numerador é expresso numa 

unidade monetária e o denominador numa unidade de referência. O numerador é importante para a 

atualização dos indicadores ao longo da sua existência, sendo normalmente atualizados segundo os 

valores da inflação ou deflação, custos de produção e comercialização ou oscilações específicas nos 

mercados em que se inserem. Já o denominador importante para a criação, normalização e comparação 

entre diferentes indicadores uma vez que é o denominador que define a base que o indicador representa, 

Equação 2. 

 

 𝐼𝑛𝑑𝑖𝑐𝑎𝑑𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑐𝑢𝑠𝑡𝑜 =
Custo

𝑈𝑛𝑖𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑑𝑒 𝑟𝑒𝑓𝑒𝑟ê𝑛𝑐𝑖𝑎
 (2) 

 

Um dos grandes esforços da atualidade, no que diz respeito aos indicadores de custo na construção, 

incide precisamente na normalização dos mesmos para que a comparação entre diversos custos seja feita 

de forma automática e fidedigna. É exatamente nesta normalização que alguns projetos académicos, 

públicos e privados têm estado a trabalhar, tentando arranjar soluções que uniformizem a informação e 

assegurem a regularização das designações dadas aos indicadores e aos valores que são inseridos nas 

bases de dados, para posterior criação dos indicadores de custo. Um exemplo prático da falta de 

normalização dos indicadores seria por exemplo observar um indicador que apresenta o custo da 

habitação em Portugal por m2 de área bruta, sendo que não é explicito que regras foram aplicadas para 

a medição dessas áreas brutas e se quem mediu essas áreas o fez segundo regras medição do regulamento 

geral das edificações urbanas, RGEU, ou segundo outras regras. Esta falta de normalização da 

informação leva a que a comparação entre diferentes indicadores não seja possível de forma direta e 

possa, em alguns casos, não ser totalmente fidedigna.  

Será então objetivo deste capítulo: 

• O estudo da diferença e aplicabilidade entre indicadores macro e indicadores micro; 

• O estudo e proposta de processo de geração e utilização dos indicadores de custo; 

• O estudo e proposta dos numeradores dos indicadores de custo; 

• O estudo e proposta dos denominadores dos indicadores de custo; 

• A análise de soluções futuras de geração de indicadores de custo através de ferramenta BIM. 
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3.2. INDICADORES MACRO E INDICADORES MICRO 

O conceito de indicador de custo macro, intermédio e micro já foi introduzido nos capítulos anteriores 

e foi possível perceber que existem várias bases de dados, tanto a nível nacional como a nível 

internacional, que disponibilizam dados para a criação de indicadores de custo com diferentes níveis de 

detalhe. A questão que se coloca, não se prende então com a criação de indicadores de custos 

direcionados para vertente micro ou macro por falta de dados que os sustentem, mas sim com a questão 

de quais os indicadores mais úteis para os seus utilizadores.   

Para analisar esta questão teremos primeiro de começar por analisar quem são os maiores utilizadores 

de indicadores de custo na construção, trabalho que já foi sendo analisado nos capítulos anteriores, mas 

que vale a pena tornar a referir para enfatizar as conclusões a serem retiradas neste capítulo.  

Os maiores utilizadores dos indicadores na construção são: 

• Empreiteiros e orçamentistas (indicadores macro, intermédios e micro); 

• Investidores (indicadores macro); 

• Imobiliárias (indicadores macro); 

• Estado/Governo (maioritariamente indicadores macro); 

• Instituto Nacional de Estatística (maioritariamente indicadores macro); 

• Entidades Tributárias (maioritariamente indicadores macro). 

Existem outras entidades ou particulares que utilizam indicadores de custo, mas a sua utilização é de 

carácter esporádico e tendem a ser utilizados maioritariamente os indicadores macro. 

A partir da informação apresentada nos dois parágrafos anteriores pode-se perceber claramente que 

existe uma maior procura por indicadores de custo macro, do que micro. As empresas de construção são 

das poucas entidades para quem os indicadores micro têm um papel importante na sua atividade, pois 

estas necessitam de saber os custos dos materiais, componentes e artigos para a criação de orçamentos 

e estimativas orçamentais detalhadas. O que acontece na realidade é que as empresas de construção 

obtêm os indicadores de custo dos materiais ou soluções construtivas diretamente dos fornecedores com 

quem costumam trabalhar, e por este motivo existem descontos nos preços que são praticados 

dependendo de cada caso específico e também da quantidade total de material a comprar, Quadro 2.  

 

Quadro 2 - Exemplo de indicador macro e micro 

Tipo de 
indicador 

Designação 
Valor do 
indicador 

Fonte de 
informação 

Indicador 
macro 

Preço mediano dos alojamentos familiares 
em Portugal 

1188€/m2 INE [15] 

Indicador 
micro 

Preço do tijolo de refratário 22x11x3cm 0,89€/unidade Leroy Merlin [31] 

 

Por outro lado, os indicadores de custo macro permitem de uma forma muito mais rápida fazer uma 

estimativa orçamental para uma determinada empreitada, pois o indicador é criado para a solução final 

e depende apenas de alguns parâmetros como a dimensão da construção e outros fatores que a definem 

globalmente. Obviamente o uso de indicadores macro resulta numa estimativa menos precisa do que o 

uso de indicadores micro, mas a quantidade de trabalho e a dificuldade de trabalhar com indicadores 

micro são dois aspetos que à partida impossibilitam qualquer pessoa que não seja profissional na área 

da construção, de utilizar corretamente e de forma útil este tipo de indicadores.  
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Conclui-se então que deve ser dada prioridade à criação de indicadores de custo macro com boa 

qualidade e com boa fidelidade, para que a necessidade da grande maioria dos utilizadores de 

indicadores de custo na construção seja colmatada. Com a priorização dos indicadores de custo macro 

não se está a dar menos importância às empresas de construção e orçamentistas, pois estes também 

utilizam os indicadores macro para criar uma primeira estimativa orçamental rápida e com menos 

detalhe, e este tipo de indicadores não pode ser obtido junto dos fornecedores como acontece com alguns 

dos indicadores micro. 

Na Figura 33, pode-se observar um gráfico das principais entidades que geram e utilizam indicadores 

de custo na construção, com distinção entre indicadores macro e micro. Observa-se claramente que 

existe uma grande procura por indicadores macro, mas uma baixa produção dos mesmos. 

 

 

Figura 33 - Principais entidades que produzem e utilizam indicadores de custo na construção 

 

3.3. PROCESSO DE GERAÇÃO E UTILIZAÇÃO DE INDICADORES DE CUSTO NA CONSTRUÇÃO 

A utilização e a geração de indicadores de custo, no setor da construção, são duas ações realizadas em 

fases diferentes do processo de cada empreitada. A utilização dos indicadores de custo por parte dos 

envolvidos na construção sejam projetistas, dono de obra, ou empreiteiro é feita durante todas as fases 

que antecedem o início da construção. Já a geração ou recolha de dados para a criação de novos 

indicadores é realizada após a conclusão da construção. 

 

 

Figura 34 - Fases de utilização e geração de indicadores de custo consoante ciclo de vida da obra, adaptado [4] 
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A utilização dos indicadores de custo na construção é feita antes do início da construção, pois as 

estimativas orçamentais são realizadas antes do começo da construção. Durante a fase de planeamento 

correspondente ao programa preliminar, os indicadores podem ser usados pelo dono de obra para fazer 

a estimativa dos custos que a empreitada irá ter e assim avaliar se o investimento é viável e se existe 

capacidade financeira ou capacidade de endividamento, para suportar os custos. Na fase de projeto, que 

engloba todas as fases entre o programa base até ao projeto de execução, os indicadores de custo podem 

ser usados pelos projetistas para a realização de estimativas orçamentais globais, ou para cada uma das 

suas especialidades, com recurso a indicadores macro e intermédios. Por último os indicadores de custo 

podem ser utilizados pelos empreiteiros que participem na fase de concurso, para a realização de 

estimativas orçamentais e obtenção de valores aproximados do custo total de construção da empreitada. 

A utilização dos indicadores de custo macro por parte dos empreiteiros é de elevada importância uma 

vez que, por norma, o prazo para apresentação da proposta nos concursos é curto, o que impossibilita os 

empreiteiros de entrarem em muito detalhe nas estimativas orçamentais que realizam. 

A geração dos indicadores de custo na construção por sua vez, deve ser realizada no final da construção, 

pois é neste momento que o empreiteiro tem a informação sobre todos os custos reais que foram 

praticados durante a construção. É também nesta altura que se podem extrair todos os dados finais sobre 

a obra, incluindo alterações ao projeto, erros e omissões do projeto e os respetivos custos destas 

alterações.  

Percebe-se então que para que existam indicadores de custo na construção é necessário que esses 

indicadores tenham sido retirados de obras já concluídas. A dificuldade que se levanta então é, qual o 

motivo que irá levar os empreiteiros a extraírem dados de obras que já terminaram e das quais já não 

beneficiariam diretamente desse trabalho. E se esse trabalho de extração de dados acontecer por 

iniciativa do empreiteiro, qual o interesse do mesmo em partilhar os dados extraídos com outros 

utilizadores, em vez de guardar os dados numa base de dados interna da empresa, para posterior criação 

de indicadores de custo de uso interno, como acontece em muitas empresas. 

Para a resolução deste problema, considera-se que o Estado Português irá ter que intervir e criar uma 

solução que beneficie todos os intervenientes e utilizadores. A primeira opção é a partir de leis e normas 

obrigar à divulgação, por parte dos empreiteiros, dos custos reais no final da empreitada e posteriormente 

tratar e disponibilizar os indicadores de custo criados a partir destes dados. Uma segunda opção passa 

por criar uma plataforma com geração de indicadores de custos a que apenas têm acesso e direito a 

consultar os indicadores presentes nessa plataforma, aqueles empreiteiros que também ajudem a 

alimentar a plataforma, com os dados recolhidos das suas empreitadas. De qualquer forma, esta segunda 

opção pode não ser atrativa o suficiente para motivar um número razoável de empreiteiros a aderir à 

plataforma. 

 

3.4. NUMERADOR DOS INDICADORES DE CUSTO 

No subcapítulo introdução do capítulo da proposta foi analisada a estrutura dos indicadores de custo, e 

referiu-se que a parcela referente ao numerador é sempre expressa numa unidade monetária, enquanto 

o denominador pode ter várias unidades de referência, dependendo do que se quiser representar.  

Em primeiro lugar é necessário referir que os numeradores dos indicadores de custo são normalmente 

expressos na unidade monetária oficial de cada país. Por este motivo espera-se que um indicador de 

custo que seja criado a partir dos dados de um certo país e que tenha como foco de aplicabilidade a 

construções desse mesmo país, seja expresso na moeda oficial do país. É de salientar que a comparação 

entre indicadores de custo não é possível caso as unidades monetárias dos indicadores sejam diferentes. 
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Para que a comparação pudesse ser realizada, seria necessário converter uma das unidades monetárias, 

consoante as taxas cambiais mundiais e só de seguida seria possível comparar os indicadores de custo. 

Um aspeto de grande importância e que muitas vezes não é explicito, é a diferença entre custo e preço. 

Um indicador pode representar o custo de algo por unidade de referência, ou pode representar o preço 

de algo por unidade de referência, e existem diferenças entre os dois indicadores. Por norma quando se 

representa um indicador de custo na construção como o custo de algo por uma unidade de referência, 

está-se a referir o custo apresentado no orçamento proposto pelo empreiteiro e que tem em consideração 

os vários custos do empreiteiro, como custos diretos e indiretos e ainda os lucros do empreiteiro. Os 

orçamentos apresentados pelos empreiteiros não têm incluído no seu custo o valor do IVA e o preço de 

compra do terreno e, portanto, quando se representa os indicadores de custo na construção como o custo 

de algo por unidade de referência esse indicador não inclui nem o IVA, nem o preço do terreno para a 

construção, nem tão pouco os custos de projeto, licenças, taxas e outros. 

Por outro lado, um indicador que represente o preço de algo por unidade de referência é normalmente o 

preço final de venda que por sua vez deverá ter incluído no seu valor o IVA, o preço do terreno, o preço 

do projeto, o preço das taxas e ainda os lucros do dono de obra (caso o proprietário final não seja o 

próprio dono de obra), Figura 35. 

Dois exemplos de indicadores de custo em que um representa o preço e outro o custo são: 

• Preço mediano das habitações familiares por m2 

• Custo de construção de habitação familiar nova em Portugal por m2 

 

 

Figura 35 - Exemplo da diferença entre custo de construção e preço final 
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3.5. DENOMINADOR DOS INDICADORES DE CUSTO 

A parcela correspondente ao denominador nos indicadores de custo é expressa numa unidade de 

referência que pode variar conforme o que o indicador queira representar e conforme a unidade de 

referência na qual os dados que compõe esse indicador foram extraídos. A unidade de referência que 

por norma é mais utilizada na construção é o m2, contudo os indicadores podem ser representados em 

muitas outras unidades de referência, como por exemplo: 

• metro; 

• quilograma; 

• litro; 

• metro cúbico; 

• número de utilizadores; 

• número de fogos de habitação. 

 

3.5.1. NORMALIZAÇÃO E ESPECIFICAÇÃO DOS TIPOS E REGRAS DE MEDIÇÃO  

Uma das primeiras dúvidas com que nos deparamos durante a análise de indicadores de custo por 

unidade de área, é a falta de definição e normalização dos denominadores e mais precisamente dos 

indicadores de custo por m2. Existem dois tipos de imprecisões que são muitas vezes encontrados neste 

tipo de indicadores, sendo elas: 

• a falta de esclarecimento sobre qual o tipo de área que o indicador representa (área bruta, área 

de construção, área útil, área habitável, entre outras) 

• a falta de normalização entre as regras e definições utilizadas na medição das áreas que 

compõem esses indicadores (definições do RGEU, definições da ATA, ou outras) 

Em relação à falta de esclarecimento sobre que tipo de área utilizada na criação dos indicadores de custo, 

o Instituto Nacional de Estatística no relatório anual de 2020 chamado Estatística da Construção e 

Habitação, apresenta o indicador de custo, preço mediano de alojamentos familiares em Portugal por m2 

com um valor de 1188€/m2. Como se pode observar não existe uma definição de que tipo de área foi 

utilizada na criação deste indicador e por esta razão os utilizadores deste indicador podem cometer o 

erro de comparar indicadores de preço por m2, em que o m2 tem significados diferentes nos indicadores 

a comparar e por isso a comparação não deveria ser feita. A especificação e detalhe dos indicadores de 

custo é um fator importante para que a avaliação de indicadores e comparação entre indicadores seja 

feita com a máxima exatidão possível. 

A segunda falha que se observa regularmente nos indicadores de custo por unidade de área é a não 

normalização entre os indicadores de custo. Por exemplo, se tivermos duas empreitadas diferentes em 

que foi construído um edifício de habitação em cada uma, e que as características dos dois edifícios são 

idênticas. Para um dos edifícios cria-se o indicador de custo, custo de construção de edifício de habitação 

por m2 de área bruta (medições segundo regras do RGEU), para o segundo edifício cria-se o indicador 

de custo, custo de construção de edifício de habitação por m2 de área bruta privativa (medições segundo 

regras da ATA). São dois edifícios em condições ótimas para gerar um indicador de custo médio entre 

as duas empreitadas ou até comparar os custos das duas empreitadas e tentar retirar conclusões da 

diferença de custos, mas como a área bruta foi medida segundo duas regras diferentes então qualquer 

tipo de comparação ou geração de indicador de custo médio se torna inviável, Figura 36. [32] 

 



Estratégia para a geração de indicadores de custo na construção 

 

47 

 

 

Figura 36  - Exemplo de habitações iguais com indicadores de custo não normalizados 

 

Torna-se então evidente o porquê da necessidade de normalizar e detalhar os indicadores de custo para 

que não se estejam a extrair dados e gerar indicadores de custo que no final do processo não trarão 

vantagens aos utilizadores. 

 

3.5.2. DESAGREGAÇÃO DAS QUANTIDADES E ORÇAMENTOS EM EDIFÍCIOS DE UTILIZAÇÃO MISTA 

A construção de edifícios de utilização mista é bastante comum principalmente nas cidades densamente 

povoadas e com escassez de terrenos para construção. Principalmente nestes locais encontram-se muitas 

vezes edifícios que servem mais do que um propósito como por exemplo, edifícios que tem uma parte 

de habitação e uma parte de escritórios ou edifícios que tem espaços comerciais no piso 0 e habitação 

nos restantes pisos acima do solo. Para além destes edifícios de utilização mista a maior parte dos 

edifícios, mesmo que sejam de utilização única, possuem no mínimo duas a três zonas diferentes e com 

diferentes custos de construção. Essas zonas são: os pisos enterrados que normalmente servem de zona 

estacionamento, o piso do rés do chão que normalmente serve quer de espaço comum amplo, quer 

permitir aceder aos acessos verticais, e por último os andares superiores que são destinados a responder 

ao propósito do edifício, exemplo Figura 37. 

Quando um edifício é projetado e orçamentado, quer seja um edifício de utilização mista ou não, as 

várias zonas do edifício não são diferenciadas no orçamento. Os orçamentos das empreitadas apresentam 

o valor global da empreitada, o valor dos vários capítulos e o valor dos vários artigos do mapa de 

quantidades e trabalhos, mas por norma não apresentam uma desagregação dos custos e das quantidades 

por zonas do edifício. O facto dos custos de construção não serem iguais em todas as zonas do edifício 

levanta a questão de como criar indicadores de custo para cada zona do edifício sem considerar os custos 

da outra zona. Para além desta dificuldade em desagregar os orçamentos por zonas de edifícios, existe 

também a dificuldade de desagregar orçamentos em que uma parte do orçamento diz respeito a obras de 

reabilitação e outra parte a obras de construção nova, como por exemplo a recuperação e expansão de 

um edifício parcialmente degradado. 
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Figura 37 - Desagregação dos orçamentos por zonas do edifício 

 

Uma forma de resolver o problema da desagregação dos custos por zonas do edifício seria, a partir do 

mapa de quantidades e trabalhos, dividir os artigos pelas diferentes zonas e a partir das quantidades de 

cada zona e dos preços unitários de cada artigo, saber o valor global da empreitada por zonas. Visto que 

o orçamento de uma empreitada tem, por norma, alguns milhares de artigos e que para cada artigo seria 

necessário fazer a divisão das quantidades por zona, recorrendo às peças desenhadas e outros 

documentos, então a desagregação dos artigos por zonas demoraria mais tempo e exigiria mais trabalho 

do que a própria criação do orçamento da empreitada. Para além disso, ainda se levanta a questão de 

como fazer a divisão dos artigos por zonas em situações como por exemplo, as fundações, a cobertura, 

os sistemas hidráulicos comuns, entre outros. A opção de desagregação dos orçamentos pelas diferentes 

zonas do edifício torna-se então inviável, uma vez que esta opção traria uma quantidade de trabalho 

manual e custos em mão de obra muito superior aos ganhos que poderiam ser obtidos com a criação dos 

indicadores de custo por zonas. 

Tornando-se inviável a desagregação dos orçamentos por zonas do edifício para posterior extração de 

indicadores de custo por zonas, então a solução encontrada passa por definir o custo global do edifício 

por unidade de referência da zona que se pretende estudar e para cada indicador criado, criar uma ficha 

detalhada do indicador, onde se apresentam as características mais importantes para a definição do 

indicador e do edifício.  

Um exemplo seria ter um edifício onde existisse um piso de estacionamento e três pisos de habitação. 

Se se quiser criar o indicador, custo de construção de habitação por m2 de área bruta a partir do edifício 

em estudo, teríamos de conhecer a área bruta total das habitações, que é fácil de determinar a partir do 

projeto e em seguida dividir o custo global da empreitada pelo número total de m2 de área bruta de 

habitação no edifício. Para compensar o facto de se estar a incluir o custo de construção do piso de 

estacionamento, mas não estarmos a considerar a sua área bruta no indicador teríamos então na ficha 

detalhada de referir por exemplo quantos m2 de estacionamento correspondem a cada m2 de área bruta 

de habitação. Desta forma, quem fosse utilizar o indicador de custo saberia que nos custos está também 
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incluída uma percentagem da construção do estacionamento. A criação deste tipo de rácios não tem 

obrigatoriamente que ser feita entre as mesmas unidades de referência podendo-se usar, por exemplo, 

os lugares de estacionamento existentes no edifício dividindo o número de lugares de estacionamento 

pelos m2 de área bruta de habitação, para que o indicador a criar especifique que no custo está incluído 

1 m2 de área de habitação mais uma parte do lugar de estacionamento.  

O objetivo de criar rácios que definam os indicadores de custo é ajudar a definir o próprio indicador de 

custo, perceber se o mesmo pode ser usado no processo de estimação de custo de uma determinada obra 

e ainda definir se um outro indicador pode ser comparado com o indicador gerado. Indicadores de custo 

que representem os mesmos custos e que tenham rácios iguais ou parecidos, dentro de intervalos a serem 

definidos conforme a necessidade de precisão orçamental, podem ser comparados, enquanto os 

indicadores que tenham rácios completamente diferentes não devem ser comparados, pois a 

probabilidade de imprecisão é elevada. 

 

3.5.3. FICHA DETALHADA DOS INDICADORES DE CUSTO 

No subcapítulo anterior salientou-se a importância de definir as características dos indicadores de custo 

gerados, para que os indicadores sejam claros no que representam e para que o utilizador possa 

facilmente perceber que utilização pode dar a esse indicador. 

Para o armazenamento e disponibilização da informação relativa ao valor dos indicadores de custo e 

seus respetivos rácios, propõem-se a criação de uma ficha detalhada para o indicador. Esta ficha deve 

definir o que representa o indicador, bem como as características e os rácios, a data de extração dos 

dados que geraram o indicador e, caso seja necessário, informações relativas às regras de medição 

utilizadas na geração do indicador, Figura 38. 

 

 

Figura 38 - Exemplo de ficha detalhada de indicador de custo 

 

O objetivo da criação destas fichas é que um utilizador que precise de estimar por exemplo, o custo de 

construção de habitação por m2 de área bruta possa, a partir do projeto definir vários rácios e a partir 
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desses rácios encontrar um indicador de custo que pode comparar com os que obteve a partir do seu 

projeto. Obviamente não será possível criar fichas para todos os indicadores que se pretende representar 

e com todas as combinações de rácios existentes, por isso a melhor solução seria definir intervalos e 

compilar todos os valores dos indicadores de custos que se enquadrem nesses intervalos de rácios, Figura 

39. 

 

 

Figura 39 - Exemplo de ficha modelo para extração de indicador de custo 

 

A criação dos intervalos ótimos para cada um dos rácios das diferentes fichas não irá ser alvo de estudo 

nesta dissertação, pois esse trabalho envolve o estudo de vários projetos e orçamentos assim como a 

recolha de muitos dados reais para que se possa experienciar quais os rácios que maiores diferenças 

causam nas estimativas orçamentais e dessa forma se possa ajustar os intervalos dos rácios dependendo 

da sua importância na estimativa final.  

 

3.5.4. ATUALIZAÇÃO DOS INDICADORES DE CUSTO AO LONGO DO TEMPO 

A atualização dos indicadores de custo ao longo do tempo, é um tema que já foi abordado várias vezes 

ao longo desta dissertação. Todos os indicadores de custo tendem a ficar desatualizados devido ao 

fenómeno da inflação ou deflação. Uma das dificuldades sentidas na geração de indicadores de custo é 

a forma de atualização dos mesmos ao longo do tempo para que estes se mantenham fidedignos. Como 

foi estudado no capítulo do estado da arte, em Portugal existe um mecanismo de atualização dos custos 

entre a fase de conclusão do contrato e orçamento até ao final da construção, mecanismo este chamado 

de revisão de preços em empreitadas. O mecanismo de revisão de preços em empreitadas avalia 

mensalmente a variação dos preços de vários tipos de obras e apresenta essa variação percentual para 

que os orçamentos das empreitadas, que têm este mecanismo contemplado no contrato, possam rever os 

seus contratos e ajustá-los as variações de preço consoante exista inflação ou deflação. 

A existência deste mecanismo, gerido pelo IMPIC, pode ser uma mais-valia para a atualização dos 

indicadores de custo, pois estes podem aproveitar a existência de uma revisão de preços oficial do Estado 
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e ajustar de igual forma os seus valores ao longo do tempo. Para que este mecanismo possa ser utilizado 

nos indicadores de custo é necessário que dois aspetos sejam cumpridos: 

• Cada indicador de custo deve ser acompanhado de uma ficha detalhada, como já foi proposto 

atrás, para que seja fácil identificar o tipo de obra que o indicador representa e assim seja 

possível ajustar o seu custo segundo a variação de preço para esse tipo de obra; 

• As fichas detalhadas dos indicadores de custo devem possuir a data em que os dados para a 

geração dos indicadores foram recolhidos, para que a variação de preço possa ser devidamente 

aplicada consoante a data de extração dos dados e a data atual. 

 

3.5.5. SÍNTESE DO SUBCAPÍTULO DENOMINADORES DOS INDICADORES CUSTO 

O objetivo do subcapítulo, denominadores dos indicadores de custo foi demonstrar a importância que 

os denominadores têm na geração de indicadores de custo e as dificuldades que existem em tentar manter 

os indicadores de custo o mais simples possível, mas conservando ao máximo a sua exatidão e a sua 

precisão. Por último, tentou-se arranjar uma solução que não passasse pela desagregação dos orçamentos 

existentes, pois considera-se que o trabalho envolvido nesse processo seria muito superior aos ganhos 

obtidos com a criação dos indicadores. A solução proposta passa pela criação de fichas que caracterizem 

os indicadores de custo por intervalos de características dos edifícios. 

 

3.6. GERAR INDICADORES DE CUSTO COM RECURSO A TECNOLOGIA BIM 

A tecnologia Building Information Modeling, BIM, tem vindo a ser implementada progressivamente 

nos projetos e obras portuguesas, ainda que não seja por enquanto, uma ferramenta amplamente 

utilizada. Num futuro próximo prevê-se que esta tecnologia seja usada na grande maioria dos projetos 

de empreitadas, tanto na fase de projeto como na fase de construção.  

A tecnologia BIM permite criar modelos tridimensionais dos projetos e incluir nesses modelos todos os 

elementos das várias especialidades, desde a estrutura até aos sistemas hidráulicos e todas as outras. 

Para além da criação destes modelos tridimensionais, a tecnologia BIM permite também extrair um 

mapa de quantidades total da obra, ou mapas parciais, como por exemplo por piso. Isto significa que se 

uma das grandes dificuldades apontada anteriormente na geração de indicadores por processos 

tradicionais, é a muito difícil desagregação das quantidades por zonas do edifício, essa dificuldade pode 

ser resolvida facilmente com a implementação da tecnologia BIM, desde o início da criação do projeto. 

Utilizar uma ferramenta digital capaz de automaticamente desagregar as quantidades totais da obra em 

quantidades por zona de obra ou por piso permite que os custos unitários sejam multiplicados pelas 

diferentes quantidades de cada zona e assim se chegue ao valor de custo por zona do edifício, de forma 

automática e rápida. Facilmente se percebe que a implementação destas ferramentas na construção pode 

trazer grandes vantagens para a geração de indicadores de custo mais pormenorizados e fidedignos. 

É ainda importante que as ferramentas BIM, mesmo que existam diferenças entre os vários softwares 

que utilizam esta tecnologia, mantenham um elevado grau de normalização entre si, para que a geração 

e comparação entre indicadores extraídos de diferentes softwares possa ser automática. Manter um 

elevado grau de normalização entre softwares significa que as normas para as medições sejam iguais em 

todos e que a designação dos dados retirados automaticamente das ferramentas BIM seja igual, pois isso 

faz com que as plataformas de recolha de dados provenientes dos projetos BIM consigam 

automaticamente comparar dados que representam a mesma coisa. 

Resumindo, a tecnologia BIM pode ser a solução para: 
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• Desagregação automática e viável dos projetos e quantidades; 

• A automatização na extração de dados relativos às empreitadas; 

• O aumento da rapidez na extração dos dados relativos às empreitadas; 

• Normalização na designação dos dados e nas normas de medição de quantidades. 

 

3.7. SÍNTESE DA PROPOSTA  

No capítulo da proposta foi possível dissecar detalhadamente os indicadores de custo na construção e 

perceber quais as vantagens e dificuldades dos indicadores de custo no geral, mas também avaliar os 

aspetos chave dos principais constituintes dos indicadores. O capítulo da proposta exigiu muita 

experimentação e exercícios de tentativa erro até se encontrar uma solução que resolvesse as diferentes 

dificuldades sentidas no processo de geração de indicadores. 

Numa primeira fase começou-se por estudar os indicadores macro e micro, comparando a utilidade de 

cada um para os diferentes utilizadores. Chegou-se à conclusão que os indicadores macro para além de 

serem os mais utilizados na indústria da construção, são também os mais difíceis de gerar. Referiu-se 

que os maiores utilizadores dos indicadores micro são as empresas de construção e orçamentistas e que 

os indicadores micro podem muitas vezes, ser obtidos junto dos fornecedores de materiais de construção 

e que os custos associados a estes dependem muito do volume do negócio e da regularidade de compra 

de cada empresa.  

De seguida, definiu-se temporalmente a utilização e geração dos indicadores de custo, ficando claro que 

os indicadores de custos devem ser extraídos no final da fase de construção e a utilização dos indicadores 

de custo é vantajosa nas fases anteriores ao início da fase construção. A extração de indicadores de custo 

deve ser realizada no final da fase de construção para que os dados recolhidos relativos aos custos sejam 

os dados reais que se praticaram ao longo da construção e não os dados que foram estimados no início 

da empreitada. Por outro lado, a utilização dos indicadores de custo é mais vantajosa nas fases anteriores 

ao começo da construção, pois é nesta fase que existe a necessidade por parte dos vários intervenientes, 

em estimar os custos da empreitada. 

Uma dificuldade que surgiu na fase inicial da proposta foi a dificuldade em motivar os empreiteiros a 

compilarem e divulgarem os dados sobre os custos finais das empreitadas uma vez que, os empreiteiros 

não retiram proveito nenhum em partilhar esta informação. Chegou-se à conclusão que a intervenção do 

Estado Português seria necessária para resolver este problema, e essa intervenção poderia passar por, 

criar a obrigação de divulgação desses dados através de plataformas específicas ou a criação de uma 

plataforma em que apenas os empreiteiros que colaborassem para a alimentação de dados dessa 

plataforma, teriam acesso aos indicadores a partir desses dados criados, sendo que se levanta a dúvida 

de se esta solução será suficiente para motivar uma percentagem considerável de empreiteiros a aderir 

à plataforma. 

Posteriormente, demonstrou-se a necessidade de normalização da diferença entre custo e preço, assim 

como a normalização dos denominadores, nomeadamente das normas de medições a usar e a 

especificação das áreas nos denominadores dos indicadores de custo. Referiu-se que o nome custo deve 

ser usado quando o indicador de custo na construção se refere ao custo final do orçamento apresentado 

pelo empreiteiro ao dono de obra. Por outro lado, o nome preço deve ser usado nos indicadores de custo 

na construção quando nos referimos ao valor final a que uma determinada obra ou parcela de uma obra 

irá ser vendida ao proprietário final. Já a normalização dos denominadores dos indicadores de custo tem 

como objetivo criar a possibilidade de tornar os indicadores de custo comparáveis, uniformizando as 

áreas utilizadas nos denominadores e as normas de medição dessas mesmas áreas. 
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De seguida, foi proposta a criação de uma ficha detalhada para cada indicador para resolver o problema 

da dificuldade de desagregação dos edifícios por zonas ou pisos e para criar uma referência à data de 

extração dos dados que compõe o indicador, para que no futuro seja possível atualizar os valores dos 

custos do indicador à inflação ou deflação que se tenha feito sentir entre a criação do indicador e a sua 

utilização. Para a resolução do problema da atualização dos custos do indicador foi proposta a utilização 

do mecanismo de revisão de preços em empreitadas, utilizando os índices disponibilizados por tipo de 

obra e a data de extração dos dados que é fornecida na ficha detalhada do indicador de custo. 

Por último, analisou-se as vantagens da implementação de modelos BIM nas fases de projeto e 

construção como ferramenta essencial na desagregação dos custos dos edifícios por zonas ou por pisos. 

A possibilidade de desagregação automática por zonas da obra nos mapas de quantidades e trabalhos 

criados a partir de modelos BIM resolveria um dos grandes problemas da geração dos indicadores de 

custos e tornaria os indicadores de custo mais simples, mas ao mesmo tempo mais precisos e fáceis de 

aplicar nas estimativas orçamentais. 
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4  
CASOS DE ESTUDO 

 

 

4.1.INTRODUÇÃO 

No capítulo, casos de estudo serão analisados dois projetos reais a que se teve acesso por 

disponibilização por terceiros. Requisitos de confidencialidade desses donos de obra levam-nos a manter 

em sigilo algumas informações que possam caracterizar ou levar à identificação dos projetos. 

O objetivo deste capítulo é aplicar as metodologias apresentadas no capítulo da proposta para a geração 

de indicadores de custo na construção a partir de projetos reais. O facto de se tratar de projetos reais irá 

ajudar a perceber se o estudo e desenvolvimento teórico até aqui realizado é realmente aplicável e útil 

em cenários reais. Neste capítulo pretende-se então extrair indicadores de custo dos dois projetos a que 

tivemos acesso, de forma a aprimorar os métodos usados e a obter uma conclusão final que será abordada 

no capítulo seguinte. 

O primeiro projeto a ser estudado neste capítulo é o de um edifício de habitação a custos controlados. O 

programa denominado de Habitação a Custos Controlados, HCC, é um programa promovido pelo 

Instituto da Habitação e da Reabilitação Urbana, IHRU, que tem como objetivo apoiar financeiramente 

a construção ou aquisição de habitações que respeitem os limites de área bruta, custos de construção e 

preço de venda fixados na Portaria n.º 65/2019, de 19 de fevereiro. [33] 

O segundo projeto a ser estudado neste capítulo é o de um projeto de reabilitação e demolição com 

posterior construção nova, de uma escola secundária. Por se tratar de uma escola pública esta é uma 

construção que deve também obedecer a certos critérios para que a qualidade e segurança dos 

utilizadores seja assegurada. Este é um projeto que vai permitir diversificar a extração de indicadores de 

custo, uma vez que não se trata de um edifício de habitação. 

 

4.2. PROJETO DE HABITAÇÃO A CUSTOS CONTROLADOS 

 

4.2.1. INTRODUÇÃO 

O edifício em análise é um edifício de habitação a custos controlados que faz parte do programa do 

IRHU, conforme foi descrito com maior detalhe na introdução deste capítulo. Este edifício apresenta 

um total de quatro pisos, sendo um dos pisos abaixo da cota de soleira e os restantes três acima da cota 

do solo.  

Os pisos 1 e 2 são pisos acima da cota do solo que estão destinados à habitação, no total existem 16 

apartamentos divididos simetricamente pelos dois pisos referidos e todos os apartamentos são tipologia 

T2, e muito idênticos entre si, Figura 41 e Figura 42.  

https://dre.pt/web/guest/pesquisa-avancada/-/asearch/119847709/details/normal?advanced.search=Pesquisa+Avan%C3%A7ada&types=SERIEII&types=SERIEI&sortOrder=ASC&numero=65%2F2019
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O piso 0 situa-se no rés do chão e é constituído por quatro espaços comerciais idênticos entre si e com 

instalação sanitária incorporada. Ainda no piso 0 encontra-se a sala de condomínio que também tem 

instalação sanitária própria e existem ainda os 4 acessos verticais que fazem a ligação entre o rés do 

chão e os vários apartamentos de cada bloco com recurso a escadas ou elevador. O piso 0 conta também 

com uma área pública de galeria exterior coberta pelos pisos de habitação, Figura 40. 

O piso -1 é o único piso que se encontra abaixo da cota do solo e é destinado ao estacionamento de 

veículos. Existem neste piso 34 lugares de estacionamento sendo que, 8 lugares são para uso dos 4 

espaços comerciais do piso 0, 1 lugar é reservado para pessoas com mobilidade reduzida e 1 lugar é para 

carregamento de veículos elétricos. No piso -1 existem 4 zonas técnicas de apoio aos espaços comerciais, 

Figura 43. 

É de extrema importância referir que o projeto deste edifício já se encontra terminado, mas que a 

empreitada ainda não começou. Por este motivo todo o trabalho de extração de dados e geração de 

indicadores baseia-se em estimativas orçamentais realizadas pelos projetistas e não em orçamentos finais 

de obra, embora a estimativa tenha sido escrutinada e verificada por vários técnicos. Como foi referido 

no capítulo da proposta, os dados da obra, sempre que possível devem ser extraídos no final da 

empreitada. Apesar disso optamos por considerar este projeto como caso de estudo, dado não ser fácil 

ter acesso a toda a informação de empreitadas concluídas e por nos casos de estudo ser muito mais 

importante a validação da metodologia usada do que o valor dos indicadores obtidos. 

 

 

 

Figura 40 - Planta piso 0 do projeto de habitação a custos controlados 
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Figura 41 - Planta do piso 1 da habitação a custos controlados 

 

 

 

Figura 42 - Planta do piso 2 da habitação a custos controlados 

 

 

 

Figura 43 - Planta do piso -1 da habitação a custos controlados 
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Figura 44 - Alçado noroeste da habitação a custos controlados 

 

4.2.2. RECOLHA E ORGANIZAÇÃO DE DADOS  

A partir dos documentos oficiais do contrato foi possível proceder à recolha de vários dados acerca do 

projeto e orçamento. Dos muitos documentos integrantes do contrato são de destacar três, pela sua 

importância na recolha de dados: 

• Memória descritiva e justificativa, que contém informação geral acerca da obra e no final 

apresenta várias tabelas com medições de áreas de muito interesse para a criação de indicadores 

de custo; 

• Ficheiro excel de apoio, contendo tabelas com as medições de diferentes tipos de áreas (área 

bruta, quota-parte, área bruta habitável, entre outras) das 16 habitações, dos 4 espaços 

comerciais e ainda do estacionamento subterrâneo; 

• Estimativa orçamental (ficheiro excel), contém a estimativa do custo final da empreitada, a 

estimativa desagregada por capítulos do custo da empreitada e ainda a estimativa por artigos do 

custo da empreitada. 

Para além dos três documentos destacados existem outros documentos que foram utilizados na recolha 

de dados, mas que não foram tão relevantes como os três referidos acima. 

A recolha de dados para a geração de indicadores de custo a partir do projeto em estudo, incidiu 

principalmente sobre três tipos de dados:  

• Medições (áreas e volumes); 

• Custos; 

• Dados caracterizadores do edifício e tipo de construção (certificado energético, número de 

lugares de estacionamento por fogo e outros). 

A extração de dados para a definição das medições do edifício foi feita através da memória descritiva e 

justificativa, suportada por um ficheiro excel de apoio à criação das tabelas presentes na memória 

descritiva e justificativa, que caracteriza muitas das áreas e volumes do edifício e sua envolvente. Estas 

medições foram por sua vez efetuadas com recurso a programas de desenho computorizado usados nos 

projetos de arquitetura e especialidades, como é o caso do Autocad. 
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Quadro 3 - Áreas do edifício de habitação a custos controlados 

Designação 
Sub-áreas  

(m²)  
Áreas totais 

 (m²) 

Área de intervenção   2002,88 

Área de implantação   1591,87 

Área de construção total   3944,42 

Área de construção piso -1   1591,87 

Área de construção para comércio   259,12 

Área bruta para comércio  259,12 

Área bruta do total estacionamento em cave  1129,79 

Área útil das varandas   61,38 

Área piso 0 (sala de condomínio e acessos verticais) 162,32   

Área piso 1 (fogos e acessos verticais) 768,08   

Área piso 2 (fogos e acessos verticais) 768,00   

Área de construção para habitação ∑ = 1698,40 

 

 

Quadro 4 - Áreas dos apartamentos do edifício de habitação a custos controlados 

Apartamentos 
Área Bruta 

(fogo+varanda)  
(m²) 

Quota-parte  
(m²) 

Área Bruta 
Habitável  

(m²) 

T2a 83,58 18,04 101,62 

T2b 81,37 17,56 98,93 

T2c 81,37 17,56 98,93 

T2d 82,82 17,87 100,69 

T2e 82,82 17,87 100,69 

T2f 81,37 17,56 98,93 

T2g 81,37 17,56 98,93 

T2h 83,25 17,96 101,21 

T2i 83,56 18,03 101,59 

T2j 81,39 17,56 98,95 

T2k 81,36 17,56 98,92 

T2l 82,83 17,87 100,70 

T2m 82,81 17,87 100,68 

T2n 81,35 17,55 98,90 

T2o 81,38 17,56 98,94 

T2p 83,25 17,96 101,21 

∑ 1315,88 283,94 1599,82 
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Quadro 5 - Áreas útil e habitável dos apartamentos do edifício de habitação a custos controlados 

Apartamentos Área útil s/varandas (m²) Área Habitável (m²) 

T2a 63,42 53,15 

T2b 63,59 52,99 

T2c 63,59 52,99 

T2d 63,15 52,92 

T2e 63,12 52,89 

T2f 63,56 52,96 

T2g 63,56 52,96 

T2h 63,18 52,95 

T2i 63,42 53,15 

T2j 63,58 52,98 

T2k 63,59 52,99 

T2l 63,15 52,92 

T2m 63,12 52,89 

T2n 63,56 52,96 

T2o 63,59 52,96 

T2p 63,18 52,95 

∑ 1014,36 847,61 

 

 

Quadro 6 - Áreas das varandas do edifício de habitação a custos controlados 

Apartamentos  Varanda 1  Varanda 2  Varanda 3 Varanda 4 Área útil total de varanda 

T2a 1,47 1,23 1,1   3,8 

T2b 1,46 1,23 1,1   3,79 

T2c 1,55 0,74 1,1 0,72 4,11 

T2d 1,48 0,47 1,1 0,72 3,77 

T2e 1,49 1,23 1,1   3,82 

T2f 1,47 0,74 1,1 0,72 4,03 

T2g 1,46 1,23 1,1   3,79 

T2h 1,55 0,49 1,1 0,72 3,86 

T2i 1,47 0,47 1,1 0,72 3,76 

T2j 1,46 1,23 1,1   3,79 

T2k 1,55 0,47 1,1 0,72 3,84 

T2l 1,48 1,23 1,1   3,81 

T2m 1,49 0,47 1,1 0,72 3,78 

T2n 1,47 0,47 1,1 0,72 3,76 

T2o 1,46 1,23 1,1   3,79 

T2p 1,55 1,23 1,1   3,88 

∑         61,38 
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Quadro 7 - Volumetria do edifício de habitação a custos controlados 

Designação Volume (m³) 

Volumetria do edifício 8164,7 

 

A recolha de dados sobre os custos inerentes à construção foi realizada através da consulta do orçamento 

presente nos ficheiros do contrato. Este orçamento reflete o preço a ser cobrado ao dono de obra e por 

isso incluí todos os custos diretos, indiretos e lucros da construtora, mas não incluí a percentagem 

referente ao IVA nem o preço do terreno, projetos e outras despesas. 

O orçamento apresentado contempla a informação sobre o custo total, o custo por capítulos e no nível 

mais micro o custo por artigo. Para a análise neste caso de estudo, optamos por recolher a informação 

referente ao custo total e aos custos por capítulos, uma vez que uma maior desagregação em custos por 

subcapítulos ou artigos, apenas resultaria em indicadores mais específicos, menos úteis e muito mais 

complexos de criar e utilizar.   

 

Quadro 8 - Custos de construção por capítulos do edifício de habitação a custos controlados 

Capítulos  Custos  
 Percentagem 

do custo  

Estaleiro       171 600,00 €  5% 

Demolições       106 183,20 €  3% 

Arquitetura     1 367 731,34 €  39% 

Fundações e Estruturas       884 598,22 €  25% 

Instalações e Equipamentos de Águas e Esgotos       207 793,95 €  6% 

Instalações de Telecomunicações         36 510,00 €  1% 

Instalações e Equipamentos elétricos       361 763,70 €  10% 

Instalações de Gás         20 862,00 €  1% 

Equipamentos e Instalações Mecânicas       170 389,00 €  5% 

Instalações de Equipamentos e Sistemas de 
Transporte de Pessoas e Cargas 

      159 880,00 €  5% 

∑     3 487 311,41 €  100% 

 

 

Figura 45 - Percentagem dos custos totais por especialidade 
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Por último, procedeu-se à extração de dados que contribuam para a definição dos indicadores de custo 

que irão ser criados a partir do orçamento geral e das medições. Com o intuito de não complicar 

demasiado a definição dos indicadores a gerar, escolheram-se cinco aspetos a definir, sendo estes: 

• Área bruta de estacionamento por m2 de área bruta de habitação; 

• Área bruta de espaço comercial por m2 de área bruta de habitação; 

• Acesso vertical com elevador; 

• Área útil de varanda por m2 de área bruta de habitação; 

• Classe energética. 

 

4.2.3. GERAÇÃO DE INDICADORES DE CUSTO 

Após a recolha e organização dos dados relativos ao projeto em análise, procedeu-se à compilação dos 

mesmos com o objetivo de se gerar indicadores de custo. Para que estes indicadores possam ser criados 

é necessário comparar um custo ou preço final com uma medição ou unidade de referência, e é ainda 

necessário definir as características dos indicadores para que no futuro seja fácil de perceber se outros 

indicadores são semelhantes, e por isso comparáveis, com os indicadores gerados a partir desta 

empreitada.  

 

4.2.3.1. Custo de construção de habitação a custos controlados por m2 de área bruta 

O primeiro indicador de custo a ser retirado dos dados recolhidos foi o, custo de construção de habitação 

a custos controlados por m2 de área bruta. Para a geração deste indicador basta dividir o custo total da 

empreitada, que pode ser retirado do orçamento, pela área bruta total de habitação. De seguida é 

necessário criar uma ficha detalhada para o indicador que explique o que inclui o indicador para além 

da construção da zona de habitação. 

 

 

 
𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐻𝐶𝐶 𝑝𝑜𝑟 𝑚2𝑑𝑒 á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 =

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑎 𝑒𝑚𝑝𝑟𝑒𝑖𝑡𝑎𝑑𝑎

á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 𝑑𝑒 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎çã𝑜
 

 

(3) 

 

 

 
𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐻𝐶𝐶 𝑝𝑜𝑟 𝑚2𝑑𝑒 á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 =

3 487 311,41

1 315,88
 

 

(4) 

 

 

 𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐻𝐶𝐶 𝑝𝑜𝑟 𝑚2𝑑𝑒 á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 = 2 650,17 €/𝑚2 
 

(5) 
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Figura 46 - Ficha detalhada de indicador de custo de habitação a custos controlados 

 

A área bruta de estacionamento por m2 de área bruta de habitação foi calculada através dos dados 

recolhidos no subcapítulo anterior e pretende representar o rácio de área bruta de estacionamento 

existente no edifício em comparação com a área bruta de habitação. Por norma quanto mais alto o rácio 

maior deverá ser o custo do indicador por m2, uma vez que quanto mais estacionamento existir por m2 

de habitação maior será o custo de construção da empreitada. É importante referir que o rácio não é 

proporcionalmente direto, ou seja, um rácio com o dobro do valor não significa que o indicador dobre o 

valor do custo por m2, pois o custo de construção do estacionamento por m2 é muito inferior ao custo de 

construção da habitação por m2. 

 

 
Á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 𝑑𝑒 𝑒𝑠𝑡𝑎𝑐𝑖𝑜𝑛𝑎𝑚𝑒𝑛𝑡𝑜 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 𝑑𝑒 á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 𝑑𝑒 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎çã𝑜 =

1 129,79

1 315,88
 (6) 

 

O acesso vertical com elevador pretende definir se o acesso aos pisos acima e abaixo do rés do chão é 

feito através de elevador ou apenas escadas. Uma vez que existem diferenças entre custo de construção 

com e sem elevador, então este fator deve ser tido em conta quando se pretende comparar custos de 

construção de edifícios e por sua vez comparar os indicadores de custo desses edifícios. 

O rácio área útil de varanda por m2 de área bruta de habitação foi calculado a partir do somatório das 

áreas úteis de todas as varandas existentes no edifício divido pela área bruta de habitação. Este rácio tem 

como objetivo representar a dimensão dos espaços exteriores privados com os espaços interiores.  

 

 
Á𝑟𝑒𝑎 ú𝑡𝑖𝑙 𝑑𝑒 𝑣𝑎𝑟𝑎𝑛𝑑𝑎 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 𝑑𝑒 á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 𝑑𝑒 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎çã𝑜 =

61,38

1 315,88
 (7) 

 

A classe energética é um fator que por norma reflete a qualidade da construção e a qualidade dos 

materiais e tecnologias usadas na construção, bem como dá indicações sobre os custos de exploração. 

Quanto melhor for a classe, menos consumo energético terá o edifício. De forma geral pode-se assumir 
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que quanto mais alta a certificação energética da habitação então maior será o custo por m2, do indicador 

em causa. 

Por último, a área bruta de espaço comercial por m2 de área bruta de habitação é um rácio que pretende 

incorporar na definição do indicador a existência de uma área que não é destinada à habitação, mas que 

ainda assim tem um peso no orçamento e deve ser tida em causa. Este rácio foi obtido a partir do 

somatório da área bruta das diferentes lojas existentes no rés do chão do edifício pela área bruta de 

habitação. Por norma, quanto maior o valor do rácio maior será o custo do indicador em causa por m2. 

 

 
Á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 𝑑𝑒 𝑒𝑠𝑝𝑎ç𝑜 𝑐𝑜𝑚𝑒𝑟𝑐𝑖𝑎𝑙 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 𝑑𝑒 á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 𝑑𝑒 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎çã𝑜 =

259,12

1 315,88
 (8) 

 

4.2.3.2. Custo de construção de habitação a custos controlados por m2 de área útil 

O segundo indicador gerado foi o custo de construção de habitação a custos controlados por m2 de área 

útil. Este indicador é em tudo semelhante ao primeiro indicador estudado neste projeto, com a única 

diferença de o valor a ser usado no denominador do indicador não ser a área bruta de habitação, mas sim 

a área útil de habitação.  

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐻𝐶𝐶 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 𝑑𝑒 á𝑟𝑒𝑎 ú𝑡𝑖𝑙 =
𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑎 𝑒𝑚𝑝𝑟𝑒𝑖𝑡𝑎𝑑𝑎

á𝑟𝑒𝑎 ú𝑡𝑖𝑙 𝑑𝑒 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎çã𝑜
 (9) 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐻𝐶𝐶 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 𝑑𝑒 á𝑟𝑒𝑎 ú𝑡𝑖𝑙 =
3 487 311,41

1 014,36
 (10) 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐻𝐶𝐶 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 𝑑𝑒 á𝑟𝑒𝑎 ú𝑡𝑖𝑙 = 3 437,94 €/𝑚2 (11) 
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Figura 47 - Ficha detalhada de indicador de custo de habitação a custos controlados 

 

4.2.3.3. Custo de construção de habitação a custos controlados por habitante 

O terceiro e último indicador de custo a ser gerado a partir dos dados extraídos do projeto foi o indicador, 

custo de construção de habitação a custos controlados por habitante. Para a geração deste indicador 

manteve-se o numerador que já foi usado nos outros indicadores de custo gerados para este projeto, o 

custo geral da empreitada segundo o orçamento, mas alterou-se a unidade de medição do denominador. 

Para este indicador o denominador deixa de ser apresentado em m2 e passa a ser apresentado em unidades 

ou número de habitantes.  

O primeiro desafio deste indicador passa por estimar quantos habitantes poderão, no máximo, habitar 

neste edifício. Para este cálculo ir-se-á assumir que uma habitação de tipologia T2 poderá ter, no 

máximo, um total de 4 habitantes considerando, 1 quarto de casal e 1 quarto duplo. O edifício apresenta 

um total de 16 apartamentos todos de tipologia T2, logo o número de habitantes total é dado pela, 

equação 12. 

 

 𝑁𝑢𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑚á𝑥𝑖𝑚𝑜 𝑑𝑒 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎𝑛𝑡𝑒𝑠 = 4 × 16 = 64 (12) 

 

Depois de calculado o número máximo de habitantes que o edifício pode receber, passa-se então à 

criação do indicador de custo, custo de construção de habitação a custos controlados por habitante. 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐻𝐶𝐶 𝑝𝑜𝑟 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎𝑛𝑡𝑒𝑠 =
𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑎 𝑒𝑚𝑝𝑟𝑒𝑖𝑡𝑎𝑑𝑎

𝑁ú𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑚á𝑥𝑖𝑚𝑜 𝑑𝑒 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎𝑛𝑡𝑒𝑠
 (13) 

 

 

 



Estratégia para a geração de indicadores de custo na construção 

 

66 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐻𝐶𝐶 𝑝𝑜𝑟 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎𝑛𝑡𝑒𝑠 =
𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑎 𝑒𝑚𝑝𝑟𝑒𝑖𝑡𝑎𝑑𝑎

𝑁ú𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑚á𝑥𝑖𝑚𝑜 𝑑𝑒 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎𝑛𝑡𝑒𝑠
 (14) 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐻𝐶𝐶 𝑝𝑜𝑟 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎𝑛𝑡𝑒𝑠 =
3 487 311,41

64
 (15) 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐻𝐶𝐶 𝑝𝑜𝑟 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎𝑛𝑡𝑒𝑠 = 54 489,2 €/ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎𝑛𝑡𝑒 (16) 

 

 

Figura 48 - Ficha detalhada de indicador de custo de habitação a custos controlados 

 

4.3. PROJETO DE ESCOLA SECUNDÁRIA E PROFISSIONAL 

 

4.3.1. INTRODUÇÃO 

O projeto da escola secundária e profissional é um projeto que tem como objetivo melhorar as condições 

atuais do complexo escolar em causa. Este complexo escolar foi inaugurado em 1951 como escola 

secundária e profissional após sofrer uma ampliação, pois já existia como escola primária antes de 1951 

neste espaço. Este complexo escolar apenas sofreu pequenas obras de manutenção e reparação desde 

1951 até à implementação deste novo projeto e por esse motivo existia uma grande necessidade de obras 

para reabilitação e também para adaptar o complexo escolar às exigências que existem atualmente em 

relação às condições de aprendizagem e espaços multifuncionais nas escolas secundárias. Originalmente 
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a escola secundária contava com 4 edifícios, o edifício principal, dois edifícios de oficinas e o edifício 

do ginásio, sendo que o lote total conta com 14189 m2.  

O novo projeto para esta escola prevê a requalificação e modernização do edifício principal e a 

demolição dos restantes edifícios, assim como a construção de 5 novos blocos, 1 anfiteatro, 1 cobertura 

na zona de recreio e ainda 1 ponte coberta entre 2 edifícios. Para facilitar a representação e citação dos 

edifícios e corpos do projeto, foram dados nomes aos vários blocos constituintes do projeto conforme 

consta na memória descritiva e justificativa do projeto.  

Quadro 9 - Blocos e respetivas funções da escola secundária e profissional 

Blocos Funções 

A salas de aula, direção, serviços administrativos (edifício principal) 

B salas de aula, refeitório, cafetaria, biblioteca, salas de informática 

C oficinas, laboratórios, salas de desenho 

D salas de aula, balneários, ginásio com pé direito duplo 

E espaço desportivo exterior coberto 

F zona técnica, deposito de resíduos 

EE_ANF anfiteatro 

EE_COB cobertura do recreio 

EE_PAS ponte coberta entre blocos A e B  

EX Espaços exteriores 

 

 

 

Figura 49 - Planta da escola secundária e profissional com identificação dos blocos 
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4.3.2. RECOLHA E ORGANIZAÇÃO DE DADOS 

A recolha de dados foi realizada a partir dos documentos disponibilizados na documentação do contrato 

da empreitada e teve como objetivo primário a análise e compilação dos ficheiros com informação 

relativa a, todo o tipo de áreas, custos, orçamentos, aspetos caracterizantes do projeto, aspetos 

caracterizantes do edifício existente e peças desenhadas. Os principais documentos utilizados para a 

recolha de informação foram: 

• A memória descritiva e justificativa, contém informação detalhada acerca do tipo de utilização 

que cada bloco irá ter, assim como informações sobre as áreas existentes, a remodelar e a 

construir para cada um dos blocos; 

• A estimativa orçamental, contém o mapa de quantidades e trabalhos com informação não só 

relativa às descrições e quantidades dos artigos, mas também informação relativa aos preços 

totais e unitários para os capítulos e artigos; 

• O mapa de quantidades e trabalhos desagregado por blocos;  

• Peças desenhadas, contém informação acerca da disposição dos blocos, ajudam a melhor 

perceber o projeto visualmente e servem para verificar a informação relativa às áreas e número 

de pisos dos outros documentos do projeto a partir das plantas e alçados.  

Para além destes quatro documentos destacados existem outros documentos que foram utilizados na 

recolha de dados, mas que não foram tão relevantes como os quatro acima referidos. 

A recolha de dados para a geração de indicadores de custo a partir do projeto em estudo incidiu 

principalmente sobre três tipos de dados:  

• Medições (áreas); 

• Custos; 

• Dados caracterizantes do edifício e tipo de construção. 

A recolha de dados relativos às áreas de implantação, a construir, a remodelar e existentes foram 

retiradas a partir dos anexos da memória descritiva e justificativa e ainda da ficha de caracterização da 

escola, que faz parte dos documentos entregues pelo dono de obra e criados numa fase de anteprojeto 

juntamente com alguns estudos e levantamentos topográficos e geotécnicos. 
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Quadro 10 - Área a remodelar e a construir por bloco da escola secundária e profissional 

Blocos 
Área a remodelar (m²) Área a construir (m²) 

Piso -1 Piso 0 Piso 1 Total Piso 0 Piso 1  Piso 2 Total 

A 908,00 1848,00 1848,00 4604,00 364,00 357,00 244,00 965,00 

B         949,00 969,00 949,00 2867,00 

C         983,00 983,00 983,00 2949,00 

D         1405,00 1405,00 821,00 3631,00 

E         1383,00     1383,00 

F         228,00     228,00 

EE_ANF         409,00     409,00 

EE_COB         154,00     154,00 

EE_PAS         57,00 57,00   114,00 

EX     6202,00    
∑       4604,00       12700,00 

 

Devido às diferentes zonas e funções que este complexo escolar apresenta, a criação de indicadores de 

custo a partir do orçamento global final traria pouco detalhe e muita complexidade ao processo. Como 

se trata de um complexo escolar em que se pretende construir vários blocos com funcionalidades 

diversas (salas de aula, coberturas exteriores, ginásios, oficinas e outros) o orçamento foi criado de raiz 

com uma variante em que se apresentam os preços unitários por artigo e as quantidades de cada artigo 

por bloco. Esta prévia desagregação das quantidades por artigo vai facilitar muito a extração e 

manipulação dos dados, para posterior geração de indicadores de custo. 

 

 

Figura 50 - Parte do orçamento por blocos da escola secundária e profissional 

 

Multiplicando as quantidades de cada artigo por bloco, pelo custo unitário de cada artigo, obtém-se o 

custo total por artigo e bloco. Somando todos os custos totais para cada um dos blocos obtém-se o custo 

total para a construção de cada bloco.  
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Quadro 11 - Custo de construção por bloco incluindo o custo de estaleiro 

Blocos  Custos  

Estaleiro       981 307,95 €  

A    3 275 272,06 €  

B    2 104 601,81 €  

C    1 964 318,44 €  

D    2 450 217,46 €  

E       681 500,37 €  

F       245 474,75 €  

EE_ANF         96 141,42 €  

EE_COB         53 147,29 €  

EE_PAS         40 630,56 €  

EX    1 277 465,76 €  

∑   13 170 077,87 €  

 

Como se pode observar no, Quadro 11, o custo de estaleiro é apresentado separadamente dos custos dos 

blocos, mas quando se pretende criar indicadores de custos para os diferentes blocos convém que o custo 

do estaleiro também esteja incluído no custo dos blocos. A forma de resolução deste problema passa por 

simplesmente somar o custo de todos os blocos com exceção do custo de estaleiro e depois dividir o 

custo de cada bloco pela soma anterior, desta operação resultará a percentagem do custo de cada bloco 

em relação ao custo total. Em seguida basta repartir o custo do estaleiro pelos vários blocos consoante 

a percentagem obtida. 

Quadro 12 - Custos por blocos com custo de estaleiro incorporado 

Blocos Percentagem Custos incluindo estaleiro 

A 26,9% 3 538 961,55 € 

B 17,3% 2 274 041,59 € 

C 16,1% 2 122 464,12 € 

D 20,1% 2 647 482,47 € 

E 5,6% 736 367,41 € 

F 2,0% 265 237,72 € 

EE_ANF 0,8% 103 881,69 € 

EE_COB 0,4% 57 426,14 € 

EE_PAS 0,3% 43 901,69 € 

EX 10,5% 1 380 313,49 € 

∑ 100% 13 170 077,87 € 

 

Quanto à caracterização do complexo escolar, começou-se por compilar o número de salas de aula, 

salas de informática, oficinas, laboratórios, ginásios e balneários recorrendo ao anexo disponível na 

memória descritiva e justificativa do projeto.  
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Quadro 13 - Número de diferentes espaços por bloco 

Bloco 
Sala de 

aula 
Salas de 

informática 
Oficinas Laboratórios Ginásios Balneários 

A 27 0 0 0 0 0 

B 4 7 0 0 0 0 

C 3 0 5 8 0 0 

D 7 0 2 0 1 9 

∑ 41 7 7 8 1 9 
 

Para além dos espaços referidos no, Quadro 13, existem ainda no bloco B o refeitório, a cozinha, a 

cafetaria, a biblioteca e a sala de alunos. 

Por último procedeu-se à estimativa do número de alunos que a escola poderá acolher em situação 

normal de funcionamento. Para a realização desta estimativa foi usado o número total de turmas que a 

escola pretende abrir e multiplicou-se esse valor pelo número de alunos que uma turma do ensino 

secundário deve ter. 

O número total de turmas que a escola irá abrir pode ser consultado a partir dos ficheiros do projeto, na 

pasta dos elementos da responsabilidade do dono de obra e no documento chamado programa funcional. 

Após a consulta do documento verificou-se que irão ser abertas, no total, 36 turmas de ensino 

secundário. 

 

 

Figura 51 - Número total de turmas 

 

A partir do número total de turmas é possível retirar o número total de alunos se se souber quantos 

alunos cada turma pode ter. O Despacho Conjunto n.º 548-A/2001, de 20 junho determina que “As 

turmas nos ensinos básico e secundário são constituídas por 25 alunos, não podendo ultrapassar esse 

limite no 1.º ciclo do ensino básico e 28 alunos nos restantes níveis e ciclos de ensino.”  

Para a estimativa do número de alunos usaremos o valor de 25 alunos por turma e um total de 36 turmas. 

 

 

𝑁ú𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑚á𝑥𝑖𝑚𝑜 𝑑𝑒 𝑎𝑙𝑢𝑛𝑜𝑠 = 36 × 25 = 900 (17) 
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4.3.3. GERAÇÃO DE INDICADORES DE CUSTO 

 

4.3.3.1. Custo de construção e remodelação de escola secundária e profissional por m2 de área bruta 

O primeiro indicador de custo a gerar para a empreitada da escola secundária e profissional, será um 

indicador com um carácter geral onde apenas se irá dividir o preço total da empreitada pela soma das 

áreas a remodelar e construir. De seguida será necessário criar uma ficha detalhada para o indicador e 

nessa ficha apresentar as características que definem o projeto para facilitar a interpretação do indicador 

e possibilitar a comparação com outros indicadores idênticos. Este indicador pretende de forma geral 

fazer uma primeira abordagem ao custo de construção e remodelação de uma escola secundária, ainda 

que de uma forma pouco detalhada. 

Nas equações 18, 19 e 20, ir-se-á representar escola secundária e profissional pela sigla ESP para 

encurtar a fórmula. 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑒 𝑟𝑒𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑎çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑆𝑃 𝑝𝑜𝑟 𝑚2  =
𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑎 𝑒𝑚𝑝𝑟𝑒𝑖𝑡𝑎𝑑𝑎

á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 𝑑𝑎 𝑒𝑠𝑐𝑜𝑙𝑎
 (18) 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑒 𝑟𝑒𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑎çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑆𝑃 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 =
13 170 077,87

(12 700 + 4604)
 (19) 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑒 𝑟𝑒𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑎çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑆𝑃 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 = 761,1 €/𝑚2 (20) 
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Figura 52 - Ficha detalhado de indicador de custo de escola secundária e profissional 

 

4.3.3.2. Custo de construção de escola secundária e profissional por m2 de área bruta 

O indicador, custo de construção de escola secundária e profissional por m2 de área bruta, representa o 

custo de construção de uma escola secundária utilizando apenas as áreas e os custos das instalações mais 

básicas. Estas áreas serão as salas de aula, as salas de informática, os laboratórios, as oficinas, o 

refeitório, a cozinha, a cafetaria, a biblioteca e a sala de alunos. Não se irá incluir neste indicador o 

ginásio, pois ir-se-á criar um indicador específico para o espaço desportivo exterior coberto. Para a 

criação deste indicador não se contabilizara a área ou custo do bloco A, uma vez que este irá sofrer 

construção nova e reabilitação.  

Nas equações 21, 22 e 23, ir-se-á representar escola secundária e profissional pela sigla ESP para 

encurtar a fórmula. 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑆𝑃 𝑝𝑜𝑟 𝑚2  =
𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑏𝑙𝑜𝑐𝑜 𝐵 + 𝐶

á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 𝑑𝑜 𝑏𝑙𝑜𝑐𝑜 𝐵 + 𝐶
 (21) 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑆𝑃 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 =
(2 274 041,59 + 2 122 464,12)

(2 867 + 2 949)
 (22) 
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𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑒 𝑟𝑒𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑎çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑆𝑃 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 = 755,9 €/𝑚2 (23) 

 

Figura 53 - Ficha detalhada de indicador de custo de escola secundária e profissional 

 

4.3.3.3. Custo de construção de espaço desportivo exterior coberto em escolas por m2 de área bruta 

O terceiro indicador a ser gerado a partir deste projeto é o custo de construção de espaço desportivo 

exterior em escolas por m2 de área bruta. Este indicador pode ser útil em escolas onde se pretenda apenas 

construir um novo espaço desportivo ou estimar a diferença orçamental entre construir, ou não construir, 

um novo espaço desportivo exterior. Para a geração deste indicador ir-se-á dividir o custo de construção 

do bloco E pois, este diz respeito à construção do espaço desportivo exterior coberto deste projeto, pela 

área bruta desse bloco. 

Nas equações 24, 25 e 26 ir-se-á representar o espaço desportivo exterior coberto pela sigla EDEC para 

encurtar a fórmula. 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝐷𝐸𝐶 𝑒𝑚 𝑒𝑠𝑐𝑜𝑙𝑎𝑠 𝑝𝑜𝑟 𝑚2  =
𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑏𝑙𝑜𝑐𝑜 𝐸

á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 𝑑𝑜 𝑏𝑙𝑜𝑐𝑜 𝐸
 (24) 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝐷𝐸𝐶 𝑒𝑚 𝑒𝑠𝑐𝑜𝑙𝑎𝑠 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 =
736 367,41

1 383
 (25) 
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 𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝐷𝐸𝐶 𝑒𝑚 𝑒𝑠𝑐𝑜𝑙𝑎𝑠 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 = 532,4 €/𝑚2 (26) 

  

 
Figura 54 - Ficha detalhada de indicador de custo de escola secundária e profissional 

 
 

 

4.3.3.4. Custo de construção de espaços exteriores em escolas por m2 de área bruta 

O indicador, custo de construção de espaços exteriores em escolas por m2 de área bruta, representa o 

custo de construção dos espaços que não estão incluídos em nenhum dos outros blocos. Estes espaços 

são os espaços exteriores aos edifícios como por exemplo, os jardins, a estrada para circulação dos 

veículos no interior da escola, os passeios no interior do perímetro da escola e outros espaços que possam 

existir no exterior. A geração deste indicador será feita dividindo o custo de construção dos espaços 

exteriores pela área bruta dos espaços exteriores. 

Nas equações 27, 28 e 29 ir-se-á representar o espaço exterior pela sigla EX para encurtar a fórmula. 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑋 𝑒𝑚 𝑒𝑠𝑐𝑜𝑙𝑎𝑠 𝑝𝑜𝑟 𝑚2  =
𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑏𝑙𝑜𝑐𝑜 𝐸𝑋

á𝑟𝑒𝑎 𝑏𝑟𝑢𝑡𝑎 𝑑𝑜 𝑏𝑙𝑜𝑐𝑜 𝐸𝑋
 (27) 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑋 𝑒𝑚 𝑒𝑠𝑐𝑜𝑙𝑎𝑠 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 =
1 380 313,49

6202
 (28) 
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𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑋 𝑒𝑚 𝑒𝑠𝑐𝑜𝑙𝑎𝑠 𝑝𝑜𝑟 𝑚2 = 222,6 €/𝑚2 (29) 

 

 

Figura 55 - Ficha detalhada de indicador de custo de escola secundária e profissional 

 

4.3.3.5. Custo de construção e remodelação de escola secundária e profissional por aluno 

O indicador, custo de construção e remodelação de escola secundária e profissional por aluno, representa 

o custo de construção e remodelação total da escola dividido pelo número de alunos anual que a escola 

acolhe. Este indicador pode servir vários tipos de análises, mas uma das análises interessantes para o 

Estado seria dividir o valor deste indicador pelo ciclo de vida esperado do edifício para saber o custo de 

construção e remodelação de escola secundária e profissional por aluno ao longo do ciclo de vida da 

escola. Desta forma, o Estado saberia a despesa anual, por aluno, da construção e remodelação de uma 

escola secundária e profissional e poderia usar este valor para tomar decisões futuras baseadas neste 

indicador. 

Nas equações 30, 31 e 32 ir-se-á representar escola secundária e profissional pela sigla ESP para encurtar 

a fórmula. 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑒 𝑟𝑒𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑎çã𝑜 𝐸𝑆𝑃 𝑝𝑜𝑟 𝑎𝑙𝑢𝑛𝑜 =
𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑎 𝑒𝑚𝑝𝑟𝑒𝑖𝑡𝑎𝑑𝑎

𝑛ú𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑎𝑛𝑢𝑎𝑙 𝑑𝑒 𝑎𝑙𝑢𝑛𝑜𝑠
 (30) 
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𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑒 𝑟𝑒𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑎çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑆𝑃 𝑝𝑜𝑟 𝑎𝑙𝑢𝑛𝑜 =
13 170 077,87

900
 (31) 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑒 𝑟𝑒𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑎çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑆𝑃 𝑝𝑜𝑟 𝑎𝑙𝑢𝑛𝑜 = 14633,4 €/𝑎𝑙𝑢𝑛𝑜 (32) 

 

 

Figura 56 - Ficha detalhada de indicador de custo de escola secundária e profissional 

 

A partir do indicador, custo de construção e remodelação de escola secundária e profissional por aluno, 

poderemos gerar o indicador, custo de construção e remodelação de escola secundária e profissional ao 

longo do ciclo de vida do edifício por aluno, dividindo o valor do indicador pelo número de anos 

esperado para o ciclo de vida do edifício. Como se trata de um edifício de carácter escolar será usado 

um ciclo de vida de 50 anos. 

Nas equações 33 e 34 ir-se-á representar escola secundária e profissional pela sigla ESP e longo do ciclo 

de vida por LCV para encurtar a fórmula. 

 

 

𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑒 𝑟𝑒𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑎çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑆𝑃 𝑎𝑜 𝐿𝐶𝑉 𝑝𝑜𝑟 𝑎𝑙𝑢𝑛𝑜 =  
14633,4

50
 (33) 
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𝐶𝑢𝑠𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢çã𝑜 𝑒 𝑟𝑒𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑎çã𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑆𝑃 𝑎𝑜 𝐿𝐶𝑉 𝑝𝑜𝑟 𝑎𝑙𝑢𝑛𝑜 =  292,7 €/𝑎𝑙𝑢𝑛𝑜 (34) 

 

 

Figura 57 - Ficha detalhada de indicador de custo de escola secundária e profissional 

 

4.3.4. ATUALIZAÇÃO DE CUSTO DE INDICADOR DE CUSTO 

Com foi referido no capítulo da proposta, os indicadores de custo vão ficando desatualizados ao longo 

do tempo devido aos efeitos da inflação e deflação. O método de compensação destas variações de custos 

adotado na resolução deste problema, foi recorrer aos índices de atualização de preços para a revisão de 

preços em empreitadas que são disponibilizados em Diário da República, trimestralmente. Neste 

subcapítulo pretende-se atualizar o custo do indicador, custo de construção e remodelação de escola 

secundária e profissional ao longo do ciclo de vida do edifício, por aluno, uma vez que este indicador 

foi criado a partir de dados referentes ao mês de julho do ano de 2010. 

A partir do quadro de revisão de preços em empreitadas podemos retirar o valor 126,8 que resulta numa 

variação de custo 26,8% entre janeiro de 2004 e julho de 2010 para edifícios escolares. 

 

 

Figura 58 - Variação de custo de construção de edifícios escolares para o ano de 2010 
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Já a variação de custo foi de 168,6 resultando numa variação de 68,6%, segundo a revisão de preços em 

empreitadas entre janeiro de 2004 e março de 2022. 

 

 

Figura 59 - Variação de custo de construção de edifícios escolares para o ano de 2022 

 

Assim sendo a variação de custo de construção de edifícios escolares entre julho de 2010 e março de 

2022 foi de 41,8% 

 

 

𝑉𝑎𝑟𝑖𝑎çã𝑜 𝑑𝑜 𝑐𝑢𝑠𝑡𝑜  𝑒𝑛𝑡𝑟𝑒 𝑗𝑢𝑙ℎ𝑜 𝑑𝑒 2010 𝑒 𝑚𝑎𝑟ç𝑜 𝑑𝑒 2022 =  168,6 − 126,8 (35) 

 

 

𝑉𝑎𝑟𝑖𝑎çã𝑜 𝑑𝑜 𝑐𝑢𝑠𝑡𝑜  𝑒𝑛𝑡𝑟𝑒 𝑗𝑢𝑙ℎ𝑜 𝑑𝑒 2010 𝑒 𝑚𝑎𝑟ç𝑜 𝑑𝑒 2022 =  41,8 % (36) 

 

O custo de construção e remodelação de escola secundária e profissional ao longo do ciclo de vida do 

edifício, por aluno, atualizado ao mês de março do ano 2022 é igual a: 

 

 

292,7 + 292,7 × 0,418 = 415€/𝑎𝑙𝑢𝑛𝑜 (37) 
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5  
CONCLUSÕES FINAIS  

 

 

5.1. CONCLUSÕES GERAIS 

Ao longo da redação da dissertação, aprofundamento do estudo e reflexão acerca do tema da mesma, foi 

se tornando mais claro o porquê de os indicadores de custo na construção terem um papel potencialmente 

tão importante no setor da construção e o porquê de estes poderem ser usados por múltiplas entidades e 

para múltiplos propósitos.  

Os indicadores de custo na construção podem ser usados em simples tarefas do dia-a-dia como por 

exemplo, ajudar os bancos no cálculo do preço de um imóvel para a concessão de crédito à habitação a 

um particular ou podem ser usados em momentos de extrema importância para um país como por 

exemplo, na discussão do orçamento de Estado com debate sobre o montante a alocar para a área da 

construção de infraestruturas, em que os indicadores de custo na construção são a base técnico-

económica do debate e da tomada de decisões.  

O estudo efetuado ao longo do trabalho demonstrou que os indicadores de custo na construção são o 

primeiro pequeno investimento para o suporte nas tomadas de decisão nos grandes investimentos. A 

verdade é que não existem investimentos ou negócios em que a probabilidade com resultados garantidos 

a 100%. O fator risco leva a que os investidores e as empresas tenham de estimar os custos, lucros e 

riscos durante as fases de tomada de decisão. É nesta fase de decisão que os indicadores de custo na 

construção são mais úteis, uma vez que ajudam a estimar todos estes fatores, aumentando o grau de 

confiança do utilizador na hora da tomada de decisão. Por este motivo se diz que os indicadores são o 

primeiro pequeno investimento, tanto a nível monetário como de tempo, para que o risco no 

investimento principal seja diminuído. 

Por último, a realização dos casos de estudo foi fundamental para por à prova os métodos estudados no 

capítulo do estado de arte e propostos no capítulo da proposta. A partir dos casos de estudo pode-se 

perceber de facto as dificuldades que existiam na extração de dados de orçamentos reais e na geração 

de indicadores de custo, e dessa forma ajustar certos parâmetros para que os indicadores fossem o mais 

fidedignos possível, sem comprometer a sua simplicidade. 

 

5.2.DIFICULDADES SENTIDAS 

Ao longo das várias fases da dissertação foram sentidas algumas dificuldades que foram ultrapassadas 

com recurso à análise de situações reais e ainda com debate com pessoas mais experientes na área. 

Uma das dificuldades sentidas foi a desagregação dos orçamentos nas diferentes zonas de cada edifício, 

principalmente em edifícios de utilização mista. O facto de um edifício ter várias utilizações dificulta a 
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extração de indicadores de custo detalhados, uma vez que os orçamentos das empreitadas são criados de 

forma geral para todo o edifício, dificultando muito a desagregação dos custos referentes a cada uma 

das zonas do edifício. Esta dificuldade foi resolvida com a criação das fichas detalhadas dos indicadores 

de custo que têm como objetivo a caracterização mais fina dos custos para que estes possam ser 

compilados ou comparados com outros indicadores, respeitando os rácios apresentados em cada uma 

das fichas detalhadas. 

Uma outra dificuldade sentida ao longo da dissertação foi descobrir até que ponto o trabalho envolvido 

na geração de um certo indicador de custo demasiado detalhado, não ultrapassa a utilidade que esse 

indicador poderá trazer para os seus utilizadores. Tornou-se necessário então encontrar um compromisso 

entre o trabalho necessário para gerar um certo indicador e a utilidade desse indicador na estimação de 

custos. Esse compromisso foi alcançado a partir da geração de indicadores de custo sem desagregação 

dos orçamentos finais, mas a partir da criação de uma ficha detalhada com as características do indicador 

e da obra. 

 

5.3. SATISFAÇÃO DOS OBJETIVOS 

Os objetivos referidos no capítulo da Introdução foram, de modo geral, cumpridos. Começou-se por 

definir as vantagens, desvantagens e dificuldades na extração e implementação dos indicadores de custo 

na construção.  

• A maior vantagem encontrada na implementação dos indicadores de custo, é estes serem uma 

ferramenta fundamental na estimação de custos e nos processos de orçamentação; 

• A maior dificuldade encontrada na extração dos indicadores foi a difícil desagregação dos 

orçamentos por zonas das obras; 

• Não se encontraram desvantagens relevantes na extração ou implementação dos indicadores de 

custo, mas é relevante salientar que os indicadores de custo se podem tornar desvantajosos se o 

trabalho envolvido na geração do indicador for maior do que o potencial uso que esse indicador 

possa vir a ter. 

 

De forma sintética definiram-se cinco objetivos, no capítulo da Introdução: 

• Aprofundar o conceito de indicador de custo na construção; 

• Estudar algumas bases de dados, indicadores de custo e plataformas disponíveis a nível nacional 

e internacional; 

• Discutir a estrutura da informação das bases de dados como suporte à geração de indicadores 

de custo; 

• Propor a criação ou melhoria das bases de dados normalizadas para a geração de indicadores de 

custo a nível nacional, interagindo quando possível com as ferramentas BIM; 

• Tentar aplicar a casos de estudo a geração exemplo de indicadores de custo. 

 

Numa primeira fase da dissertação foi possível aprofundar o conceito de indicador de custos na 

construção e ainda estudar algumas bases de dados nacionais e internacionais cumprindo-se assim os 

dois primeiros objetivos. De seguida analisou-se a estrutura da informação nas bases de dados e propôs-

se a criação e melhoria de aspetos como a desagregação dos documentos de obra e da informação neles 

contida. Foi ainda possível encontrar uma solução para a compilação das informações caracterizantes 

das obras e dos indicadores de custo gerados, a partir da criação de fichas detalhadas. Ainda sobre a 
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desagregação dos documentos de obra e da informação neles contida, foi possível estudar a utilização 

de ferramentas de BIM para a geração de indicadores de custo e perceber as vantagens que daí resultam. 

Por último, aplicou-se as metodologias estudadas e criadas ao longo dos capítulos do Estado da Arte e 

da Proposta a dois casos de estudo, onde foi possível aplicar a extração de indicadores de custo de obras 

e projetos reais e perceber quais os pontos a afinar nos capítulos anteriores. 

Conclui-se que a vantagem da utilização de indicadores de custo na estimação de custos ficou 

comprovada e que para a resolução dos problemas, ao longo da aplicação e criação dos indicadores de 

custo, foi encontrada uma solução, mas esta não é única podendo existir outras soluções para atingir um 

resultado idêntico.  

 

5.4. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS 

Apesar da aparente simplicidade do tema a geração de indicadores de custo coloca questões de 

conciliação de objetivos, simplicidade de uso e utilidade da informação difíceis de normalizar 

completamente. Exemplo disso é ter-se constatado que em Portugal, por exemplo entidades relevantes 

como o INE, a ATA e as entidades licenciadoras não terem ainda conseguido harmonizar todas 

definições e conceitos nos indicadores que usam. Este trabalho evidencia essas dificuldades e a 

importância de convergir para práticas completamente normalizadas. Uma proposta consistente 

harmonizada não é compatível com uma tese de Mestrado, mesmo assim pensamos que se suscitaram 

contributos importantes. 

Fazem-se seguidamente algumas propostas de desenvolvimentos futuros: 

• Preparar as obras e todos os documentos inerentes, desde a fase de anteprojeto, para a extração 

de indicadores de custo no final da construção. Isto implica desagregar ao máximo os 

orçamentos e as medições e ainda organizar as informações relevantes para a geração de 

indicadores de custo; 

• Integração dos indicadores de custo com as ferramentas BIM para facilitar a extração de 

indicadores e normalização entre os softwares de BIM, no que diz respeito, aos nomes dados à 

informação e as regras de medição; 

• Intervenção do Estado Português na criação e incentivação do uso generalizado de indicadores 

de custo na construção, assim como na criação de uma plataforma de depósito e consulta de 

indicadores de custo na construção.  
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Listagem de Elementos em Anexo 

 

Anexo A Áreas relativas ao projeto de habitação a custos controlados E-G 

Anexo B Custos relativos ao projeto de habitação a custos controlados I-J 

Anexo C Características relativos ao projeto de habitação a custos controlados K-L 

Anexo D Áreas relativas ao projeto da escola secundária e profissional M-N 

Anexo E Custos relativos ao projeto da escola secundária e profissional O-P 
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ANEXO C: CARACTERÍSTICAS RELATIVAS AO PROJETO DE HABITAÇÃO A CUSTOS CONTROLADOS 
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ANEXO D: ÁREAS RELATIVAS AO PROJETO DA ESCOLA SECUNDÁRIA E PROFISSIONAL 
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