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RESUMO

Pretendeu-se com este trabalho tracar um panorama das especificidades que um diretor de obra pode
encontrar, no exercicio da sua atividade, na regido do Algarve, para além do gue, tradicionalmente, séo
as suas funcdes.

Foram abordadas apenas obras particulares, e, dentro destas, o setor da habitacdo unifamiliar,
multifamiliar, bem como operacbes de remodelacdo/ampliacdo, produzidas por micro e pequenas
empresas, dado que sdo as mais representativas do tecido empresarial da regido na industria da
construcao.

Depois de tracado um perfil, de forma simplificada, do que sdo as atribuicdes a nivel geral de um diretor
de obra, foram sistematizados alguns procedimentos, em consonancia com a especificidade da direcdo
de obra na regido, que se pretenderam Uteis, facilmente exequiveis, num guia, que fosse ao encontro da
desejavel generalizacdo, no mercado da habitacdo da regido, seja em projetos unifamiliares e de
remodelacdo/ampliacdo, do interesse por parte de um potencial cliente, ao sentir que tem a possibilidade
de alcangar os seus objetivos, e demonstra “a vontade de fazer”, chegando depois a plena satisfagdo
como cliente efetivo na execucdo desse projeto, até a rece¢do e posterior utilizagdo da obra enquanto
utente, seja também com o mesmo interesse, em apartamentos de edificios multifamiliares, onde sdo
notdrias as exigéncias no produto final, por parte desses potenciais clientes, em alguns aspetos. Em todo
este processo, evidenciou-se a necessidade de participacdo dos técnicos intervenientes, cuja atuacao, no
ambito da sua atividade, deve-se pautar pelo rigor, profissionalismo e obtencao de elevados padrdes de
qualidade.

Foi também objeto deste trabalho a andlise da atividade de muitas empresas que tém producdo propria,
portanto, agregam também a respetiva componente imobiliaria, assim como daquelas que apenas
realizam empreitadas. Evidencia-se ainda neste trabalho, pelas caracteristicas das obras dominantes na
regido, a quase auséncia da figura de fiscal de obras (equipas de fiscalizagdo), cujas fungdes classicas,
algumas delas, transitam para o diretor de obra, a luz da generalizacio desejada. E também evidenciado
o facto de, na regido, praticamente todas as tarefas elementares de uma obra serem subempreitadas, com
todas as particularidades que esse excesso acarreta.

Foram ainda apresentadas algumas obras, representativas do que se vai produzindo maioritariamente na
regido, onde foi demonstrada a utilidade da aplicacdo do guia objeto deste trabalho.

PALAVRAS-CHAVE: Empreitada, Panorama, Algarve, Direcdo de Obra, Chave-na-méo.
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ABSTRACT

The aim of this work was to provide an overview of the details that a house builder manager may find,
in his activity, in the Algarve region, in addition to what, traditionally, his duties are.

Only private construction works were addressed, and, in particular, the single-family and multi-family
housing sector, as well as refurbishment/expansion operations, performed by micro and small
companies, given that they are the most representative of the region's business sector in the house
construction industry.

After established a profile, in a simplified way, of what are the general duties of a house builder manager,
some procedures were structured, in line with the specificity of the house construction management in
the region, which were intended to be useful, easy to implement, in a guide that would meet the desirable
generalization, in the region’s housing market, either in single-family and refurbishment/expansion
projects, of a potential customer’s interest when he feels that he has the possibility of achieving his
goals, and shows “the wish to do”, later getting a full satisfaction as an effective customer in that
project’s execution, until the reception and later use of the house as a user, or also with the same interest
in apartments of multifamily buildings, where high demands on the final product are expected by these
potential customers, in some particular points. Throughout this process, the need for the participation of
the technicians was clear, whose performance, within its activity, should be guided by accuracy,
professionalism and obtaining high quality standards.

This work was also based in the analysis of many company’s activity that have their own production,
and therefore, also include the real estate component, as well as those that only perform contracts. It is
clear in this work, due to the characteristics of the dominant house constructions in the region, the almost
non-existence of the construction supervisor (oversight teams), whose classic duties, some of them, are
transferred to the builder managers, according to the desired generalization. It is also clear that, in the
region, almost all the simple tasks of a house construction are subcontracted, considering all the
circumstances that this entails.

Some house constructions were also presented, that represent what is mostly produced in the region,
where the usefulness of applying the guide, object of this work, was demonstrated.

KEYWORDS: Contract, Panorama, Algarve, Construction Management, Turn-key Projects.
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1

INTRODUCAO

1.1. CONSIDERACOES INICIAIS

A industria da construco civil, que se desenvolveu e aperfeicoou ao longo das ultimas décadas, é uma
indUstria vital a nivel global, de tal forma, que quando este setor perde vigor, é sinébnimo de estagnacao
ou até mesmo retragdo econdmica, uma vez que gravitam a volta desta indUstria uma multiplicidade de
atividades econémicas. Em Portugal também assim é, e concretamente “nos Algarves”, regido situada
“depois do Reino de Portugal”, onde ndo chegam as industrias produtivas tradicionais geradoras de
valor acrescentado, € mesmo o principal motor da economia regional, depois do setor do turismo, e
mesmo este esta, ele proprio, dependente de infraestruturas adequadas para acomodar e proporcionar
boas condigdes a toda a populacdo que quase quadruplica em determinadas épocas do ano.

A construcdo civil é entdo, nesta regido, mais do que noutras, um bardmetro da salde da economia
regional. Assenta quase exclusivamente em obras particulares, sejam com fins turisticos (hotelaria,
restauracdo, parques de diversdes/lazer, a titulo de exemplo), sejam de habitagdo multifamiliar e
unifamiliar, parte dela no setor premium destinado a quem tem poder aquisitivo acima ou muito acima
da média, nomeadamente cidaddos vindos de outras partes do mundo que encontram nesta regido o que
ela pode oferecer para uma boa qualidade de vida. As obras publicas sdo residuais (a titulo de exemplo,
reabilitacdo dos centros das cidades ou vilas, obras de pavimentacdo de vias, infraestruturas/reconversédo
das orlas maritimas, alguns equipamentos).

Nesta regido foram, no passado, cometidos varios erros urbanisticos decorrentes de politicas adotadas
ou da falta delas. Também ao nivel da execugdo das empreitadas, demasiados erros se cometeram:

e Por um lado, pela pressdo de reducdo de prazos que o mercado da procura colocava, sem haver
qualquer tipo de rigor no planeamento e na boa gestdo dos trabalhos, ja que muitas vezes 0s
imoveis eram vendidos ainda em planta, e, portanto, raramente um promotor tinha encargos
financeiros. Os projetos tinham, assim, uma rentabilidade muito elevada.

e Por outro lado, no passado, era frequente os promotores/donos de obra ndo terem qualquer
experiéncia no setor. Eram apenas detentores de capital que faziam investimentos no setor da
construcao civil, para serem bem remunerados nos seus investimentos.

A consequéncia desta realidade, foi a inexisténcia de qualquer tipo de preocupacdo com a qualidade da
construcdo e com boas préaticas, que levaram ao aparecimento de patologias logo no pequeno/médio
prazo.
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De referir ainda que nessa época de boom desenfreado, pelas raz6es expostas, o diretor de obra néo era
mais do que um funcionario do empreiteiro/promotor/dono de obra/investidor, que tinha de acatar as
regras de como fazer bonito, barato e depressa.

Algumas dessas patologias/ndo qualidade foram, ao longo do tempo, corrigidas ou atenuadas, muitas
vezes por iniciativa de alguns municipios, outras, que perduram até hoje, foram levando ao abandono
dos edificios. A titulo de exemplo, apresentam-se dois edificios situados em Quarteira e em Faro:

Fig. 1.1.a) — Edificio com tratamento de fachada recente Fig. 1.1.b) — Edificio ainda sem solucao a vista

Longe desses tempos, esté felizmente a atualidade, em que o diretor de obra, nas fun¢bes que lhe séo
atribuidas, desempenha um papel determinante na boa execug¢do dos projetos, contribuindo para que o
setor da construgdo civil tenha hoje, na regido, apesar das dificuldades em obter a qualidade desejada,
maior credibilidade, mais consciéncia da responsabilidade social que acarreta, boa gestdo de recursos,
consciéncia energética e sustentabilidade econémica e ambiental, o que também ¢é fruto da legislagdo
entretanto produzida.

Contudo, existem ainda alguns problemas. Em muitos casos, atualmente, na regido, a legislagdo de
ordenamento do territorio nas varias vertentes (PDM’s — disponibilizagdo de territério, criacdo de zonas
verdes, infraestruturas de uso coletivo, indices de construgdo, volumetrias, etc.), em muitos municipios
vigora ha 20 - 25 - 30 anos, estando, portanto, completamente desajustadas, talvez porque as suas
politicas publicas sdo reflexo do trauma pelo que aconteceu de errado no passado. O resultado é que
elas estdo agora, por vezes, no extremo oposto da ndo celeridade nos processos, no excesso de
pareceres/obstaculos, em suma, mergulhadas na inércia da ndo tomada de decisGes, e na indefinigcdo de
diretrizes. Estes factos afiguram-se por vezes inibidores de um maior desenvolvimento da industria da
construgdo civil, por ndo responderem as expectativas e necessidades da populacdo ja residente,
potencialmente residente e/ou investidores. Pode-se tomar como exemplo, o retratado no artigo do jornal
Publico de fevereiro de 2019:
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QrHNoooom@m 3N 7 .476%M 20:.05

Loulé suspende PDM
para travar onda de
construcdo no litoral
As medidas preventivas, para ja,
vao inviabilizar a proposta de um
Fundo Imobilidrio que pretende
transformar o parque de campismo
de Quarteira num empreendimento
com torres de seis pisos.

IDALIO REVEZ

avereiro de 19

Qriliod:zomeo@m % T.476%820:10

O braco-de-ferro entre a cdmara e o
Invesfundo VII arrasta-se desde
Fevereiro de 2009, altura em camara
deliberou que s6 autorizava o
desmantelamento do parque de
campismo quando lhe fosse
apresentada uma alternativa de
relocalizagao desta infra-estrutura.

Um PDM “simplex”

Nao é a primeira vez que o Plano
Director Municipal de Loulé (PDM) é
mandado suspender, mas por
motivos diferentes dos invocados
agora pela camara. Em 2007, foi o
Governo de entao que fez aprovar,
no Conselho de Ministros de 18- 01-
2007, uma medida de excepgao,
decretando a suspensdo do PDM,

QEAENOEoEaEO® % T .475%8 2010
decisdo do executivo municipal. Aos
deputados municipais — que deverao
tomar uma decisao sohre esta
matéria no dia 15 ou 22 desde més —
o fundo dirigiu uma carta assinada
por Volkert Reig Schmidt apelando a
(fue a proposta do executivo seja
reprovada: “Nao pratiquem um acto
ilegal e lesivo dos interesses dos
particulares”, 1é-se. E recomenda a
assembleia que nao permita “a
tomada de decisdes em matéria de
urbanismo e desenvolvimento local
com este impacto sem uma prévia
audigao de todos os interessados,
municipes, empresas e outras forcas
vivas da regido”.

De acordo com a pretensdo da
imobiliaria, o parque de campismo —

com uma capacidade para mais de

dnie mil hahitantae avnlaradn nela

para permitir a aprovacdo do um

S H S e PRI R Rl SRR SR B e

Fig. 2.1. — Jornal Publico, 08 fevereiro 2019 [18]

1.2. OBJETIVOS

Esta dissertagdo tem como objetivo identificar especificidades, nos campos de atuagdo inerentes a um
diretor de obra, na regido do Algarve, tendo em conta as caracteristicas das obras de Construcao Civil
onde estdo inseridos na regido. Pretendem identificar-se os aspetos que o diretor de obra, na sua esfera
de atuacdo, possa aplicar especificamente, outros que possa melhorar, aqueles que serdo
desaconselhados de todo seguir e ainda os que terdo boa aplicabilidade na regido.

Pretende-se com esta dissertacdo chegar a um Guia de Recomendacdes que possa munir o diretor de
obra de ferramentas para que sejam antecipados, minimizados ou até anulados riscos, impedir a
ocorréncia de erros, que possa promover uma boa articulacéo entre todos os intervenientes no processo
construtivo, reduzindo o mais possivel as dificuldades na sua atuacdo e possa também incorporar
procedimentos indutores de aumento de eficiéncia que contribuam para uma cada vez maior
credibilizacdo, satisfacdo e confianga por parte de clientes/donos de obra.

1.3. ORGANIZACAO

Esta dissertacdo estd organizada em seis capitulos. No capitulo inicial é feita a introducéo ao trabalho,
onde séo apresentadas algumas consideracfes acerca do papel do diretor de obra na regido do Algarve
quer no passado, quer numa perspetiva de atualidade. S&o ainda expostos 0s objetivos e a forma como
a dissertacdo esta organizada.

No segundo capitulo é feito um enquadramento acerca da realidade da atividade da construcéo civil na
regido, onde se evidenciam algumas particularidades na atuacao do diretor de obra.
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Apresenta-se ainda de forma simplificada, uma descri¢do dos dominios de atuacao que, na generalidade,
estdo associados aos diretores de obra.

No terceiro capitulo é tracado um panorama das dificuldades e especificidades sentidas pelo diretor de
obra, no desenvolvimento das suas competéncias, no ambiente da regi&o.

Nos quarto e quinto capitulos é proposto um guia de recomendagdes e a sua aplicabilidade,
respetivamente.

No Gltimo capitulo analisam-se os principais resultados obtidos com este trabalho, tendo em conta as
especificidades do tema, com sugestdo de melhoramentos para desenvolvimentos futuros.
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2

CARACTERIZACAO DO AMBIENTE
DA CONSTRUCAO CIVIL NA
REGIAO DO ALGARVE

2.1. ENQUADRAMENTO

A Construcdo Civil na regido do Algarve é essencialmente caracterizada por obras particulares, e por
ser um sector onde operam muitas micro e pequenas empresas nos diferentes dominios da atividade,
pelo que numa obra quase sempre coabitam tantas empresas quanto as especialidades envolvidas.
Chegados a fase de execucdo, o0 empreiteiro geral é, na maioria dos casos, “apenas’ a empresa detentora
da capacidade técnica para proceder ao levantamento da Licenca de Construcdo junto da entidade
licenciadora e da capacidade econémica (capitais proprios/financiamentos) para a levar a cabo.

As empresas subcontratadas sdo elas préprias, muitas vezes, deficitarias de mao-de-obra qualificada,
que tdo pouco pertence aos seus quadros, visto grande parte ser contratada temporariamente.

E ainda frequente na regido o dono de obra contratar as equipas de projeto/concecéo e de fiscalizagio
da obra, sem que fiquem claras as atribuicdes de cada um, o que gera alguns constrangimentos no bom
cumprimento daquelas que séo as funcdes do diretor de obra, entre outras, no planeamento, controlo de
custos e prazos, qualidade. Embora a direcdo e a fiscalizagdo da obra pretendam chegar aos mesmos
objetivos, por vezes as linhas de atuacdo intercetam-se, mas noutras sdo divergentes.

A gestdo e controlo de equipamentos, materiais, subempreitadas, médo-de-obra, seguranca sdo também
atribuiges generalizadas do diretor de obra, em obras de pequena dimensdo, como sdo a maioria, e que,
pelas especificidades ja enunciadas e outras, justificam a criagdo de um guia de recomendagdes que
contenha metodologias e procedimentos que possibilitem uma boa gestdo e organizacdo, para que o
diretor de obra néo sinta tantas dificuldades em atingir os objetivos em obra e para que, no final, 0 dono
de obra néo veja defraudadas as sua expectativas.

Em obras de maior dimensdo e especializacdo, como hotéis, empreendimentos turisticos, complexos
habitacionais, obras publicas, muito poucas, sdo, por norma, edificadas por empresas de outras regides
do pais, que trazem trabalhadores ao seu servico, embora, por vezes, subcontratem também empresas
locais ou apenas mao-de-obra local. Neste tipo de obras de maior dimensdo, o diretor de obra tem uma
area de acdo menos abrangente, pelo acréscimo de responsabilidade, surgindo entdo em campo
coordenadores de seguranca, equipas de fiscalizagdo também de outras partes do pais bem como técnicos
de diferentes areas.
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As éreas que o diretor de obra supervisiona sdo, portanto, idénticas as de outras regides do pais, pese
embora as especificidades da regido.

2.2. DOMINIOS DE ATUA(;AO GENERALIZADOS INERENTES A UM DIRETOR DE OBRA
2.2.1. PLANEAMENTO

O planeamento da obra é uma das atividades que compdem a atividade mais genérica do diretor de obra,
sendo, portanto, de extrema importancia.

Planear é ter um “plano” de decomposic¢do da obra em atividades ou tarefas elementares e definir para
cada uma, datas de inicio e fim e folgas de realizagdo, isto &, indexa-las ao calendario.

Intrinsecamente ao planeamento tem de haver controlo desse mesmo planeamento, caso contrério,
irfamos ter desvios inaceitaveis no cumprimento de prazos e consequentemente acréscimo de custos.

No planeamento de obras as grandes variaveis sdo a duragdo programada (prazo) e o encandeamento
das varias tarefas. E, portanto, necessario estabelecer uma lista de todas as tarefas elementares
envolvidas na realizacdo da obra e considerar as dependéncias entre elas.

A otimizacdo completa de um plano de trabalhos é de dificuldade crescente com a complexidade da
obra, ja que serdo muitas as variaveis e 0s critérios a respeitar.

Um plano de trabalhos ndo é, portanto, Unico, sendo apenas uma possivel indexacdo das tarefas ao
calendéario em que se procura respeitar um ou mais critérios de otimizacdo, feito com recurso a
procedimentos sistematizados, isto €, recorrendo a algumas técnicas.

2.2.2. CONTROLO DE CUSTOS

No controlo e gestdo de uma obra, deve o diretor de obra monitorizar constantemente 0s custos, ja que,
juntamente com o prazo representam o fator mais decisivo da mesma, para que o projeto executado va
de encontro aos objetivos do dono de obra (investidor).

Esses objetivos deverdo comecar a ser tracados desde o inicio aquando da definicdo do projeto de
investimento, prosseguirem em todas as fases de construcao (direcdo de obra), incluindo a posterior fase
de garantia técnica.

Os custos numa obra dependem muito de um bom plano de trabalhos, assentes numa boa orgamentagao
dos fatores de producdo (mdo-de-obra, materiais, equipamentos, subempreitadas) e respetivos
rendimentos.

Cabe ao diretor de obra monitorizar os trabalhos para que os resultados se mantenham num intervalo
aceitavel. Os procedimentos para esse controlo incluem:

e Comparar o trabalho executado com os custos envolvidos;
e Monitorizar os custos de forma a identificar os desvios, percebendo a razdo dos mesmos,
que poderdo ser, a titulo de exemplo:

— Falta de detalhe/alteragGes ao projeto;
— Estimativa imprecisa da duracdo da obra;
— Mau desempenho das subempreitadas;
— Complexidade de alguns trabalhos
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— Deficiente gestdo dos materiais em obra.

o Influenciar os fatores que desencadeiam alteragdes ao orgamento;

e Assegurar gque as medidas tomadas sdo implementadas no tempo certo;

e Assegurar que as despesas ndo ultrapassam o or¢camento definido, tanto no periodo como
no final do projeto;

o Prevenir alteracBes ao or¢camento que sejam desajustadas e ndo aprovadas.

Com uma eficaz monitorizagdo, o responsavel da obra sabe onde ganha, sabe onde perde e sabe onde as
coisas correm conforme o previsto. Deve, assim, agir em conformidade.

Sendo necessario uma acdo corretiva, esta devera ser implementadas com celeridade, pois caso
contrério, limitar-se-4 a uma acdo passiva, nao atuando a tempo de corrigir os desvios. Essa rapidez deve
ser considerada como prioritaria, ainda que, como consequéncia se obtenham resultados apenas
aproximados.

2.2.3. MATERIAIS

Os materiais apresentam valores importantes no custo de uma obra, e muitas vezes é mais dificil
controlar o seu custo, por ser necessario identificar concretamente 0 momento em que estes séo inseridos
na obra e passam a fazer parte do valor acrescentado da mesma.

Os materiais podem ter variacfes de custo ao longo do prazo da obra, essencialmente devido a:

e Variacdo de preco:
o Ambiente econémico;
o Alteracdo da situacdo inicial de compra: compras em massa, descontos,
descontinuidades nos materiais.

e Variacdo de quantidades:
o Desperdicios;
o Perdas ou roubo;
o ReparacQes;
o Erros nos registos.

Assim, é da esfera do diretor de obra nesta area, ter atencéo a estes fatores, para que a obra seja garantido
0 provimento regular, aprazado e ao melhor preco dos materiais. Para isso devera:

e Implementar um controlo de qualidade — verificacdo de conformidades no pagamento de faturas;

e Nas compras — encomendas - amostras, negociacdes especificas, contratos fixos

e Controlar desperdicios e quebras;

¢ Indagar das condic¢des do transporte por parte dos fornecedores até a obra

e Gerir 0 armazenamento em obra, stocks (pouco significativo, por ser frequente o recurso a
outsourcing).

Devera ainda calcular as quantidades dos materiais de consumo utilizados em maior quantidade, e obter
as cargas correspondentes, isto é, obter as previsGes de consumo para determinados periodos da obra,
bem definidos no tempo.

Por outro lado, devera também planear adequadamente o fornecimento, no que concerne a quantidades,
qualidade, prazos de compra, essencialmente para materiais de consumo direto.



Caracterizac&o das obras de Construcéo Civil na regido do Algarve — Enfase na Direcdo de Obra

Devera o diretor de obra certificar-se que os materiais ndo chegam a obra cedo demais, por razdes
logisticas de armazenagem, nem tarde demais, por implicar atrasos no plano de trabalhos. Deve ter em
atencdo eventual tempo adicional no fabrico/transporte de materiais com determinadas especificidades.

De referir ainda que o diretor de obra deve considerar 0 armazenamento em obra apenas nos casos em
gue ndo seja possivel receber o material na hora de inicio dos trabalhos correspondentes ou em trabalhos
de maior exposigdo temporal, em que as quantidades ndo permitam uma entrega gradual ao longo do
desenvolvimento dos trabalhos.

2.2.4. MAO-DE-OBRA

A empresa empreiteira pode utilizar mdo-de-obra propria ou recorrer a mao-de-obra subempreitada para
a execucgdo dos trabalhos. Pode também incorporar pessoal proprio em conjunto com trabalhadores
subempreitados.

A mao-de-obra é comprovadamente um custo que representa sempre uma percentagem elevada,
relativamente ao gasto total numa obra, e por essa razdo as cargas de mao-de-obra, isto €, 0 nimero e a
composicdo das diferentes equipas necessarias a execucdo de cada uma das atividades (ou conjunto de
atividades de ambito semelhante), deve ser objeto de um planeamento ao detalhe, 0 mais eficaz possivel.

E importante evitar picos de necessidades de mao-de-obra manipulando as atividades néo criticas, que
podem ser alteradas ao nivel dos prazos e momentos de inicio e fim, isto é, podem ser adiantadas ou
atrasadas e/ou dilatadas propositadamente no tempo de execucao, desde que exista uma necessaria folga.

Deve o diretor de obra ter sempre em conta que a programacao da carga de mao-de-obra ndo devera ter
influéncia no orcamento e nos prazos globais da empreitada, devendo este ser dividido em semanas,
descontados os feriados obrigatorios, as férias legais e os dias de paragens devido a imprevistos,
conforme a regido onde se situa a obra, com um certo coeficiente de seguranca.

Uma outra atribuicdo que cabe ao diretor de obra tem a ver com a gestdo abrangente dos recursos
humanos, comec¢ando desde logo com a questdo remuneratéria. No caso de mao-de-obra subcontratada,
normalmente esta gestio passa a estar a cargo do subempreiteiro. E muito dificil no planeamento da
obra, calcular antecipadamente um custo que considere tanto o salario a pagar como o rendimento a
esperar. Todo o rendimento é muito variavel, quando depende essencialmente do elemento humano, que
no fundo, é a peca mais instavel na engrenagem do processo construtivo. Para se ter pleno rendimento
ou produtividade, bem quantificavel, é necessario haver intersecdo de diferentes variaveis entre elas a
estabilidade emocional, o clima, a idade, o ambiente familiar dos trabalhadores, entre outras.

Concluindo, muito dificilmente as condicGes relacionadas com a méo-de-obra planeadas inicialmente,
ndo saem muito alteradas na pratica, pelo que esta deva ser cuidadosamente calculada, organizada e
controlada de uma maneira sistematica e de muito perto.

2.2.5. SUBEMPREITADAS

S8o designadas de subempreitadas todos os trabalhos efetuados por entidades contratadas pelo
empreiteiro geral e, portanto, exteriores a obra. O empreiteiro geral pode recorrer a outras empresas por
raz0es que se enumeram:

e Econdmicas;
e Especializacdo técnica para a execucdo de determinados trabalhos;
e Prazos de conclusdo das vérias fases da obra;
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¢ Reduzida disponibilidade de recursos prdprios da empresa empreiteira.

Na maior parte das situacGes, 0 subempreiteiro é contratado de modo a que lhe seja atribuida toda a
responsabilidade ao nivel da gestdo dos recursos, cabendo apenas ao diretor de obra a tarefa de garantir
o cumprimento de prazos e a qualidade de execucgéo dos trabalhos.

Os contratos de atribuicdo de empreitadas poderdo, no entanto, ter outro tipo de enquadramento. Os que
ocorrem, mais usualmente, séo:

e Subempreitada de execucdo da maior parte dos trabalhos, incluindo o fornecimento de todos os
materiais, equipamentos e mao-de-obra;

e Subempreitada em que apenas o fornecimento do material ou de um determinado material em
particular, € da responsabilidade do empreiteiro geral;

e Subempreitada com a utilizacdo de todos ou apenas de alguns equipamentos e/ou médo-de-obra
é da responsabilidade do empreiteiro geral;

e Subempreitada apenas de aluguer de equipamentos;

e Subempreitada apenas de aluguer de méo-de-obra.

Basicamente, o controlo das subempreitadas consiste em assegurar que 0 subempreiteiro executa o
trabalho para o qual foi contratado, quando for solicitado, de acordo com o que foi definido e dentro dos
prazos e custos estipulados. Para atingir esses objetivos, existem alguns pontos importantes que deverdo
ser tidos em conta pelo diretor de obra. Esses pontos serdo tratados com mais rigor no capitulo 3, pois
nesta regido é pratica corrente 0 recurso, por vezes excessivo, a subcontrata¢do, e que requer uma boa
gestdo, para que seja alcancado um maior grau de eficiéncia.

2.2.6. EQUIPAMENTOS

Com o grande desenvolvimento nas ultimas décadas da engenharia civil, nos processos e nas técnicas
construtivas, cresceu também a necessidade de atualizacdo, por parte dos técnicos, perante as
particularidades, rendimentos, imposicGes, encargos e beneficios da utilizacdo de equipamentos de
elevada especializacdo técnica. A modernizacdo de equipamentos, de maior tecnologia, é fator de
aumento de produgéo.

E de extrema importancia a orcamentacdo numa obra dos encargos previsiveis com a necessidade de
utilizacdo destes recursos, que poderdo ser proprios da empresa empreiteira ou alugados externamente,
de modo a garantir que nem 0s precos, 0 prazo ou a qualidade da obra serdo alterados, devendo ser
definidos de acordo com os objetivos de realizagéo previstos.

Também o controlo, na fase de execugdo dos trabalhos, deverd ser apertado, pois toda atengdo com o
planeamento dos equipamentos necessarios nunca é demais. Esse controlo rigoroso tem, no entanto,
contornos diferentes em relagédo a outros fatores de producgéo:

e Ao contrério da méo-de-obra e dos materiais, 0s equipamentos nem sempre representam uma
percentagem importante relativamente ao custo total da obra, pois depende muito do tipo de
trabalhos a realizar. A maquinaria chamada de pesada, em grandes obras é capaz de produzir
guase autonomamente, enquanto em pequenas obras, eventualmente existirdo, mas em namero
reduzido e por pequenos periodos, predominando a maquiaria ligeira, que ndo tem o mesmo
grau de influéncia no custo final.

e A méao de-de-obra utilizada na utilizacdo de equipamentos € geralmente ndo eventual e
especializada, permitindo estabelecer rendimentos proximos do real.

e Os custos sdo mais ou menos constantes, sobretudo se a maquinaria pertence a empresa.
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E da responsabilidade do diretor de obra analisar as atividades e verificar a correta afetacdo dos recursos
de equipamentos a cada uma delas. Essa analise devera ser cuidada e detalhada, de modo a evitar
conflitos e sobreposi¢do de equipamentos em atividades diferentes, caso contrario sera necessario
proceder a recalendarizacéo das atividades fora do caminho critico da empreitada. N&o sendo possivel,
pode-se recorrer a trabalho noturno, durante os fins de semana ou em mdaltiplos turnos, de modo a
ultrapassar essas dificuldades. Outra solu¢do podera ser ainda o aluguer externo de outros equipamentos.
Qualquer destas situactes deverdo ser bem ponderadas, pois poderdo acarretar aumento de custos e de
prazos.

2.2.7. QUALIDADE

O interesse da construgdo civil pela eficiéncia e pela gestdo da qualidade tem vindo a crescer desde ha
muito, com a globalizacdo da economia e & medida que os recursos canalizados para a atividade
comegaram a diminuir. Na atualidade, exigéncias neste dominio sdo indiscutiveis e tém de estar
incorporadas em qualquer projeto,

Os principais objetivos do controlo de qualidade, por parte de quem executa, sao:

e Acertar & primeira tentativa;
e Prevenir erros ou falhas;
¢ Melhorar continuamente o processo adotado.

Estes objetivos serdo alcancados através de diversas medidas, de modo a assegurem a conformidade
com as exigéncias de diferentes campos:

e Seguranca;

e Salde;

e Conforto;

e Ordenamento;

e Ambiente;

e Satisfacdo do cliente (produtos e servicos);
o Defeitos;

e Custos e prazos — Previsao;
e Custos e prazos — Real;

Neste mercado crescentemente concorrencial como o da construcao civil, torna-se essencial as empresas
acompanharem as tendéncias e melhorarem aspetos como o da certificagdo, que € um dos principais
métodos do controlo de qualidade. Para isso, as empresas tém de se sujeitar a processos e procedimentos
rigorosos e na maioria dos casos normalizados que estdo em conformidade com normas técnicas
produzidas pelas entidades competentes. Assim, deverd ser feito um controle qualitativo do
desenvolvimento da empreitada, quer a nivel técnico, através, por exemplo, do controlo de qualidade
dos materiais, ensaios, entre outros, quer a um nivel mais administrativo.

A certificacdo através de uma entidade independente e acreditada, assegura que as empresas possam
desenvolver e ter implementado um sistema de qualidade apropriado que assegure a satisfacdo dos
requisitos impostos pelos clientes. As normas da familia ISO 9000, entre outras, tém sido aplicadas ao
universo do setor da construcdo civil (materiais, empresas de engenharia e empreiteiros). As mais
utilizadas séo:

e 1SO 9000 - sistemas de gestdo de qualidade;

10
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e |SO 9001 - requisitos de um sistema de gestao de qualidade, a utilizar sempre que uma empresa
tem necessidade de provar a sua capacidade em fornecer produtos que cumpram os requisitos
do cliente bem como os regulamentos aplicaveis;

e 1SO 9004 - linhas de orientacdo que tém em conta a eficiéncia e a eficécia do sistema de gestao
da qualidade implementado;

e SO 19001 - orientacdo para 0 modo de execucao de auditorias a sistemas de qualidade, o que
facilita a compreensdo mutua no comércio, nacional ou internacional.

A certificacdo de produtos ou servicos pode ser feita, ndo apenas por normativos especificos, mas
também por empresas acreditadas para tal, como associagdes, institutos e laboratorios. Existem, pois
muitos produtos de construcdo em que a certificacdo de acordo com critérios cientificos é obrigatéria
(cimentos, var@es de aco para betdo armado, tubos e acessérios em aco ou ferro fundido maleavel para
canalizagdes, material cerdmico de construcao, entre outros).

2.2.8. SEGURANCA

O que se pretende universalmente, ao abordarmos questdes no tema da seguranca, € apenas evitarmos
acidentes e providenciarmos a inddstria da construcdo sistemas de gestdo capazes de gerenciar a
seguranca e a salde do trabalhador.

Todos os intervenientes na obra tém um papel decisivo na seguranca, a comecar pelos préoprios
trabalhadores.

S&do muitos os fatores que levam a ocorréncia de um acidente. Alguns deles tém a ver com:

e O tipo de tarefa;

e Os equipamentos que vao ser utilizados;

e Condicdes climatéricas aquando da execucao;
e Atitudes dos trabalhadores.

Embora o perigo exista sempre em maior ou menor percentagem, é dever do diretor de obra fazer
diminuir ao maximo o risco e a probabilidade de ocorréncia de acidentes ou incidentes. Devera, portanto,
ter por base principios gerais de prevenc&o:

e  Atuar por antecipacdo na previsao de riscos;

¢ Avaliacdo dos que ndo possam ser evitados;

e Privilegiar a prevencdo de forma coerente, que integre a técnica, a organizacao e as condicdes
de trabalho, as caracteristicas de cada trabalhador e a influéncia de fatores ambientais;

o Dar prioridade a medidas de protecéo coletiva, em relacdo as medidas de protecdo individual;

e Promover formagéo aos trabalhadores.

Nesta area ao longo dos anos, foi produzida diversa legislagdo em Portugal e a nivel internacional, com
o intuito de definir normas, formas de atuac&o especificas, credenciar técnicos, normalizar documentos
obrigatorios onde se identificam riscos em geral e associados a tarefas elementares, onde se registam
procedimentos e medidas preventivas e se identificam os diferentes intervenientes em todo o processo
construtivo. Fazem também referéncia a condicionalismos na geografia envolvente e diretamente no
local da obra, procedimentos em caso de emergéncia, etc.

Falamos do Plano de Seguranca e Saude (PSS), Ficha de Procedimentos de Seguranca, Compilacédo
Técnica, Coordenador de Seguranca em Projeto (CSP), Coordenador de Seguranca e Satde (vulgo CSS).
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No fundo, existem técnicos com fungdes muito especificas nesta matéria e documentos que se articulam
para serem manuais de utilizagdo, de procedimentos e de registos com o objetivo maior de reduzir os
indices, ainda elevados, de acidentes de trabalho na industria da construgéo civil.

2.2.9. AMBIENTE

E inegéavel o impacte ambiental causado por algumas obras de construgio civil, impactes estes que
poderao ter consequéncias mais ou menos graves no meio circundante. E assim essencial que a execugao
das tarefas seja realizada com o intuito de minimizar os impactos no meio ambiente. Existem um
conjunto de normas ambientais a ser seguidas pelo setor da construgdo civil.

Regra geral, deve ser controlado e monitorizado:

e Uso do solo;

e Gestdo da agua;

e Qualidade do ar;

e Residuos de construgdo e demoli¢cdo (RCD);
e Faunae flora;

e Patriménio;

e (Geotecnia ambiental;

e Montagem e desmontagem de estaleiros.

O ambiente, a seguranca e qualidade, sao areas interdependentes e dependendo da dimensdo da obra,
poderé ser necessario haver uma ou mais pessoas para cada campo de atividade.

12
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3

IDENTIFICACAO DAS CARACTERISTICAS DE ALGUMAS OBRAS
NO ALGARVE EM TERMOS DE
DIRECAO DE OBRA

3.1. CONTEXTUALIZAGAO

Comecar por referir que aqui e ali, na regido, proliferam projetos de habitacdo unifamiliar ilegais, isto
é, ndo licenciados, eventualmente por falta de meios de fiscalizacdo das entidades competentes e
certamente pela passividade e pela inércia dessas mesmas entidades que se manifesta na indefini¢do de
diretrizes politicas que véo de encontro as aspiracdes dos cidad&os. E um facto que existe uma escassez
de terrenos urbanos, inseridos em loteamentos ou ndo, e 0s que existem sdo objeto de precos
especulativos, o que os torna inacessiveis a maioria da populacéo, e que leva as pessoas a construirem,
mesmo em construcao tradicional, em terrenos ndo urbanos, de sua propriedade ou adquiridos a precos
compativeis. Existem também outras op¢Oes a construcao tradicional, nomeadamente casas moveis, que
depois de implantadas, nada tém de mdvel. Esta é uma realidade condenavel a que vamos assistindo,
mas de qualquer forma, é, evidentemente, a excecao.

/

Fig. 1.3. — Casas néo licenciadas em terrenos ndo urbanos
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Ja comeca a ser frequente a aplicacdo de métodos construtivos diferentes dos tradicionais, como sao a
construcao em aco leve, por médulos pré-fabricados, com ganhos, embora nem sempre evidentes, nos
tempos de produgdo, com custos, por vezes, muito idénticos aos da construgéo tradicional, devido a toda
a logistica associada a estes projetos, ja que as unidades de producdo ndo estdo sediadas na regido.
Portanto, a qualidade, os prazos de execucéo e até o custo final desses projetos ndo sdo, muitas vezes, 0
que campanhas de marketing publicitam, por vérias razées.

As obras tipo na regido, tém dimensdo pequena e média, em que os diretores de obra tém atribuicbes
generalizadas.

As empresas aqui sediadas formam um grupo mais ou menos restrito, nomeadamente as de maior
dimens&o, mas ndo so, que vdo competindo entre si a varios niveis, desde a competi¢cdo nos melhores
precos de venda até a subcontratacdo de empresas com a mao-de-obra mais qualificada.

Sendo este um mercado apetecivel para a construcdo de habitacdo, é frequente empresas de outras
regides, neste tipo de obras, instalarem-se, competindo nos pregos de venda, pois tém toda a logistica
de apoio & mdao-de-obra assegurada, como alimentagdo, estadia e transporte, mas também muitos
materiais que colocam em obra sem custos de intermediacdo, pelo que, neste grupo restrito de
profissionais locais do setor, ndo passam despercebidas.

Fig. 2.3.b) — Estaleiro com logistica para estadia do pessoal
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Outro setor especifico a operar nesta regido sdo as empresas de ambito nacional e até internacional,
ligadas aos grandes hotéis, grandes empreendimentos turisticos, obras publicas.

Fig. 3.3. — Empreendimentos turisticos (Alvor) — concegéo/constru¢do Grupo Pestana

Existem também empresas de projeto/concec¢do nas varias especialidades, empresas de fiscalizagdo de
obras, ndo muitas, empresas de certificacdo de algumas especialidades, de mediacdo/avaliacdo
imobiliaria, estas muitas vezes ligadas aos empreiteiros para promogéo e venda.

Na construcdo, principalmente de habitacdo, ndo existe o conceito chave na mdo no sentido completo
do termo, sendo algo que os clientes/investidores procuram muito. Algo que se traduziria no apoio a um
cliente nas diferentes vertentes, desde a conce¢éo e projeto, passando por diligéncias junto de entidades
licenciadoras e de ordenamento do territério, envolvimento do cliente nos contratos de empreitada e
comprometimento com o caderno de encargos final, com a disponibiliza¢do de informag&o técnica mais
relevante, planos de pagamentos bem definidos. Ainda a articulagdo com eventuais entidades
financiadoras de visitas técnicas, até ao licenciamento final com a obtencao das certificacBes necessarias
para o Alvara de Utilizacdo e Ficha Técnica. No fundo, este € um conceito que se assemelha ao Maitre
d"oeuvre francés, de ambito mais alargado do que o de diretor de obra em Portugal e que nesta regido
faria sentido desenvolver, desde que com rigor e seriedade.

3.2. ESPECIFICIDADES NOS CAMPOS DE ATUAGCAO DO DIRETOR DE OBRA NA REGIAO

No que diz respeito a gestdo dos materiais em obra, ela processa-se de acordo com 0 que sdo as
atribuicdes em geral de um diretor de obra nesta matéria. Os materiais deverdo estar em obra nos
momentos certos, na quantidade e qualidade exigidas, com o menor custo possivel. A especificidade
geogréfica e o grau de industrializagdo da regido implicam que grande parte daqueles materiais “que a
mao-de-obra ou a maquinaria existente nesta, ndo modifica, transforma ou produza, a partir deles, novos
produtos”[9] sejam adquiridos noutras regides do pais e até de outros paises, tendencialmente com
intermedidrios, e, portanto, sdo aqui de grande importancia procedimentos eficazes de verificagdo e
controlo de qualidade, de custos e de prazos.
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Também na regido do Algarve, como ndo podia deixar de ser, a mdo-de-obra é um dos principais inputs
no processo produtivo, que tem impacto elevado no produto final, e, portanto, tera de ser objeto de muita
atencdo.

E um facto que a mio-de-obra ndo é abundante, pelo contréario escasseia, o que leva os empreiteiros,
guando necessitam de a contratar ou subcontratar, a direcionar a sua escolha para familiares ou amigos
e/ou para trabalhadores de oportunidade, que na maioria das vezes, uns e outros, ndo tém qualquer tipo
de competéncias, muitas vezes fazem determinados trabalhos pela primeira vez, surgem conflitos,
muitas vezes originando cortes de lagos familiares e/ou sociais levando a desmotivagdo da estrutura,
com tudo o que isso acarreta em ineficiéncia na gestdo dos trabalhos.

Muitas vezes os trabalhadores tém até dificuldades linguisticas, por terem frequentemente, diferentes
nacionalidades. Exemplo de um trabalhador da empresa ihome — domética & engenharia:

Fig. 4.3. — Trabalhador natural do Paquisté&o.

A questdo salarial é, também nesta regido, de dificil gestdo, desde logo pela dificuldade de associar um
salario a produtividade. A falta de enquadramentos profissionais pelo deficiente grau de certificacdo dos
trabalhadores, sdo também dificuldades que levam a inexisténcia de prémios de produtividade e outros
incentivos.

Muitas vezes ndo conseguimos ter as necessidades de méo-de-obra colmatadas em determinados
momentos da obra, que vdo gerar picos de necessidades de pessoal noutros, consequentemente o
planeamento feito a longo prazo das atividades vai ter falhas, com custos inerentes. As causas sao varias,
tais como:
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o Deficiente planeamento do prazo global da empreitada, ao ndo acautelar o nivelamento das
cargas de mao-de-obra, verificam-se interferéncias entre equipas, etc;

o Deficiente planeamento do curto prazo, ndo prevendo constrangimentos e ndo acautelando os
meios na altura devida para as atividades dos tempos mais préximos;

o Dificuldades na contratacdo de pessoal pela falta de habilitacbes e de certificacdo de
competéncias;

e Absentismo, falhas na assiduidade, pois determinados trabalhos sdo efetivamente desgastantes
a nivel fisico, ndo existindo, por vezes, da parte da coordenacdo de obra, uma relagdo mais
humana e motivacional, também com a questdo remuneratoria;

e A mao-de-obra subcontratada, especializada, objeto de muita procura, frequentemente tenta
desdobrar-se em vérias obras, pela falta de oferta no mercado;

Estas causas levam muitas vezes a necessidade de se recorrer com alguma frequéncia a despedimentos
e contratacOes durante o desenvolvimento dos trabalhos, algo que € totalmente ineficiente e desadequado
a todos os niveis, e que também se traduz em aumento de custos.

No que as subempreitadas diz respeito, na regido do Algarve praticamente todos os empreiteiros
recorrem & subcontratacdo, visto que a sua quase totalidade sdo micro e pequenas empresas, com
reduzida disponibilidade de recursos proprios.

Assim sendo, esta area especifica, decisiva na fase de producdo, deve ser objeto de maior rigor por parte
da gestdo da obra, pois frequentemente surgem, associado a ela, desvios na produtividade e dificuldades.

Podem ser identificados alguns problemas, tais como:

¢ Dificuldade na elaboracdo de orcamentos, pela dependéncia excessiva de subempreiteiros;

e Auséncia de controlo dos subempreiteiros, organizacdo dos trabalhos com baixa eficiéncia;

e Comunicacdo deficiente entre empreiteiro, dono de obra, fiscalizacdo, subempreiteiros —
alteracdes, trabalho planeado ndo realizado ou sem reporte, causam atrasos e diminuicdo de
produtividade, pois ndo permitem reajustes no plano de trabalhos;

e Os subempreiteiros, dependendo do grau de especializagdo técnica, tém, muitas vezes, também
eles, dificuldades na gestdo da méo-de-obra.

Empresas com fraca capacidade técnica e reduzida disponibilidade de recursos, terdo, com certeza
vantagens em recorrer a subempreiteiros. E notério que subcontratar empresas/grupos de trabalhadores,
e cada grupo estar encarregue da execucdo de uma atividade num determinado prazo, tem vantagens
economicas. A eficiéncia na gestdo afigura-se fundamental. Alguns pontos importantes seréo:

e Selecdo de subempreiteiros — menor preco, maior qualidade, experiéncias anteriores, existéncia
de recorréncias e acidentes ou incidentes de trabalho;

e Contratos de subempreitada, que deverdo incluir, entre outros termos:

— Previséo de precos parciais e globais de execucdo dos trabalhos — como serdo tratados
trabalhos a menos e trabalhos a mais;

Critérios de medicdo;

Prazos de pagamento;

Exigéncias de seguranca e qualidade;

Definicdo clara e objetiva dos materiais e/ou equipamentos que o0 subempreiteiro ira
utilizar, caso estes nao estejam incluidos na subempreitada, para evitar surpresas
traduzidas em acréscimo de custos;

il
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— Clausulas de resolucdo/indemnizacgdo/garantias.
e Execucdo da obra:

— Envolvimento de todos os subempreiteiros na preparacéo dos trabalhos, calendarizagéo
e ligacdo das atividades em que cada um esté envolvido;

Controlo do cumprimento dos critérios de qualidade e segurancga

Controlo de faturacao;

Negociacéo de situagcdes ndo previstas contratualmente, eventuais aditamentos.

R

e Finalizada a obra:

— Avaliacdo do desempenho das equipas — verificacdo do cumprimento dos critérios
acordados relativos a execucdo das tarefas, 0 cumprimento com os procedimentos e
regras de seguranga, boa gestdo dos recursos disponiveis, cumprimento dos
regulamentos.

— Gestdo das garantias previamente acordadas;

— Criagdo de bases de dados de todos 0s subempreiteiros e respetivo tratamento estatistico
— qualificagdes e avaliagdes.

Também nesta regido, como ndo podia deixar de ser, denota-se um incremento ndo so de variedade, mas
também na necessidade de utilizacdo de maquinas e/ou ferramentas na construcédo, pelo facto que a sua
utilizacdo, bem planeada, ser um fator de produtividade inequivoco, variando, obviamente, com as
caracteristicas da empreitada.

Pelas caracteristicas da maioria das obras que se produzem, as maquinas mais utilizadas séo:

e Equipamento de movimentacao de terra:

— Escavadoras, de rodas ou de rasto;
— Retroescavadoras;
— Pas carregadoras, grandes e pequenas;

e Equipamento de construgdo civil:

Granuladoras de brita;

Centrais de betéo;

Cilindros compactadores vibradores e de ar comprimido, etc.;
Tipos de vibradores e placas para betéo;
Dumpers pequenos;

Maquinas de distribui¢do de betdo e argamassa;
Gruas torre;

Camibes com grua,;

Camides basculantes;

Auto gruas;

Centrais de asfalto;

Caldeiras de asfalto e espalhadoras;

Geradores;

Manipuladores telescopicos;

N 2 2 2 2 e A
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— Plataformas com rodas;
— Empilhadores (monta-cargas)

O diretor de obra tem efetivamente responsabilidade no planeamento e depois na gestdo e controlo dos
equipamentos durante os trabalhos. As suas funcgdes serdo, neste dominio:

o Compra, troca ou venda de equipamentos;

e Aluguer de equipamentos;

e Manutencéo de reparacéo;

¢ Movimentagdo de equipamentos;

e Gestdo de controlo (custos, avaliacdo econdmica de alternativas, controlo de produtividade,
gestdo de operadores/manobradores):

— Na&o devera exagerar-se na utilizacdo de alguns equipamentos apenas tendo em vista
algum acréscimo de producdo, devendo ser ponderados 0s custos econdmicos de
utilizacdo bem como de manutencéo e reparacdo. Existem ainda riscos associados por
exemplo, se um operador/manobrador for inexperiente, além de baixar os niveis de
produtividade, pode provocar avarias levando a inesperados custos de reparacdo, ou até
mesmo provocar acidentes de trabalho, pondo em causa toda a rentabilidade da
empreitada, além da ocorréncia catastrofica 6bvia.

— E importante a maximizacdo dos equipamentos, pois na regido raramente se recorre a
trabalho noturno ou aos fins de semana.

e Promocdo da formacdo para utilizagdo de certos equipamentos - por vezes com exemplificacao
in situ, gerando empatia com os operadores/manobradores e com 0s restantes trabalhadores
(atividade extra ndo generalizada);

e Logistica de apoio as obras (consumiveis, lubrificantes, pecas).

Relativamente a temaética da qualidade, seria importante que fosse pratica generalizada, que todas as
empresas da regido compilassem processos e procedimentos, quer a nivel técnico, quer administrativo
ou outros, num documento, 0 Manual de Qualidade, que é um manual de boas praticas de controlo de
qualidade, que poderia ser constantemente melhorado, trazendo muitos ganhos de eficiéncia e na
satisfacdo dos clientes. E importante que essas boas praticas de controlo de qualidade sejam objetivadas
para que possam comecar a ser implementadas desde 0 momento inicial em que o dono de obra/cliente
decide avancar, passando pela execucdo e perdurem no tempo da utilizacdo da obra. No processo de
obtencdo da qualidade, ndo importa apenas o produto final, mas também todo o processo que nele
resultou.

De referir, no entanto, que essa sistematizacdo de processos e procedimentos poderdo trazer
desvantagens e inconvenientes, se ndo bem organizados e implementados, principalmente em termos
organizativos, originando uma gestao confusa e demasiado complexa.

Em matéria se seguranca, o diretor de obra, que tem como principal incumbéncia a execu¢do da obra,
deve demostrar aptidfes para realizar um trabalho seguro e saber lidar com as dificuldades no dilema
seguranca/producéo, visto que muitas vezes as preocupagdes com a seguranga, atrasarem o
desenvolvimento dos trabalhos por serem necessarios mais relatérios e eventualmente implicarem as
visitas de outros técnicos exteriores a obra. Entdo essas aptidGes sdo, portanto, fundamentais.
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No dominio ambiental, qualquer obra hoje tem de cumprir a legislagdo em vigor no dominio dos residuos
de construcdo e demolicdo (RCD), sendo obrigatdria a instalacdo de contentores para a respetiva recolha,
que as empresas de recolha alugam, e que posteriormente recolhem para posterior tratamento. Existem
na regido algumas empresas a atuar nessa area.
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A

PROPOSTA DE UM GUIA DE RECOMENDACOES
PARA A DIRECAO DE OBRAS
NO ALGARVE

4.1. GENERALIDADES
Podemaos encontrar diversos pensadores que definem o que é ser uma Empresa. Para Ronald H. Coase:

“As empresas sdo constituidas por agentes economicos, que sdo maximizadores de utilidades e riquezas,
a fim de reduzir os custos de transacdo (despesas para se concretizarem negdcios), bem como atender
as exigéncias dos mercados em que pessoas buscam para satisfazer as suas necessidades e aumentar seu
bem-estar. A empresa é uma associacdo de contratos coordenados pelo empresario ao estabelecer
relacbes com fornecedores, empregados e clientes, visando a oferta de produtos ou servicos nos
mercados”.[21]

Ora as empresas de construgéo civil, embora cada vez mais interiorizem a responsabilidade social que
acarretam, terem em mente a boa gestdo de recursos e a sustentabilidade ambiental, ndo deixam de ser
empresas, e como tal, continuam a ter, como qualquer outra atividade econémica, como fim dltimo,
obter lucro. Para isso, precisam de ter obras para realizar, e obter dessas obras receitas superiores as
despesas. Precisam, portanto, de ter toda a cadeia do processo produtivo bem coordenada nas diversas
frentes, 0 que, salvo excecBes, ndo acontece, pondo em causa 0 bom desempenho econémico das
empresas. Esse fraco desempenho econdémico, pelo deficiente controlo de custos, é muitas vezes
compensado pelas empresas, com majoracao dos pregos de venda final (PVP). Deste modo séo, assim,
0s PVP muito superiores a média nacional, embora, nalguns casos, isso ndo seja sinbnimo de maior
lucro. O facto dos precos PVVP médios serem superiores aos de outras regides, é algo com que os clientes
estdo familiarizados nesta regiéo.

As empresas que exercem atividade neste setor tdo abrangente, na regido do Algarve, sdo
maioritariamente micro empresas, que realizam obras particulares, como ja foi referido em capitulos
anteriores, muitas delas, com especializacdo em trabalhos muito especificos, e as suas receitas,
condicionadas pelas dificuldades, maiores ou menores, que surgem na gestdo das obras, provém
essencialmente das seguintes operacGes urbanisticas:

e Estabelecimento de acordos com clientes ou com donos de obra (empreitadas):
o Construgéo nova:
— Operacdes de loteamento, obras de urbanizacéo;
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— Obras de edificacdo (unifamiliares e multifamiliares)
o Obras de remodelacdo, manutengdo/reabilitacéo.

e Promocdo/construcdo (obras proprias, vendendo os bens imdveis - atividade imobiliaria);
e Execucdo de contratos com o empreiteiro geral (subempreiteiros).

Na presente dissertacdo incidir-se-a nestas operagdes, representativas da maioria do tecido empresarial
da regido.

4.2. ESTRUTURA DO GUIA

Muitas vezes constata-se que, de uma forma geral, ndo existe uma qualidade generalizada nos servicos
gue sdo prestados, no ambito dos processos construtivos nesta regido. A preponderancia continua a ser
dada aos prazos e custos, embora, também aqui, existam falhas de coordenacao.

Comecando pela qualidade dos projetos, que grande parte das vezes ndo é boa, pois desde o inicio do
processo, é frequente os projetistas da arquitetura e das especialidades ndo terem uma comunicagdo
interpessoal, e, muitas vezes, quando sdo provenientes de outras partes do pais, nem conhecem o local
nem a regido.

Sao muitas vezes elaborados de forma pouco realista, com pouca preocupagéo com a fase de utilizag&o,
ndo sendo as solugbes projetadas convenientemente estudadas nessa perspetiva.

A ndo verificacdo, na fase de conclusdo do desenvolvimento dos projetos, se todos os pré-requisitos
foram cumpridos, implica que, muitas vezes, erros ou omissdes sé sejam detetados e ultrapassados
posteriormente em fase de obra. Alguns exemplos que sdo comuns nesta regido:

e Solos com especificidades ndo previstas (niveis freaticos pouco profundos, por ex.);

e Estudos topograficos imprecisos;

e Auséncia de zonas técnicas previstas, para passagem de condutas de painéis de aquecimento de
aguas sanitarias (painéis solares) e outras, nos edificios multifamiliares;

e N&o previstos em projeto barbecues nem as respetivas chaminés de extracdo, uma exigéncia da
maior parte dos clientes nesta regido quando procuram uma habitagdo também em edificios
multifamiliares.

Além de um bom projeto, ter um bom orgamento, que ndo é mais do que a forma de saber quanto custa
realiza-lo, também sera algo a melhorar. Esse orcamento sera tanto mais préximo da realidade quanto
mais completa for a decomposicdo do mapa de trabalhos desse projeto.

Em relacdo a outras tecnologias construtivas, que vdo aparecendo aqui ou ali, muitas vezes, com muita
publicidade, por exemplo o0 aco leve (LSF - Light Steel Frame), ou ainda a¢o conjugado com bet&o pré-
fabricado, ndo tém muita aceitacéo. Isso deve-se predominantemente devido:

e A resisténcia na introducdo desses novos métodos por parte de clientes e também dos
profissionais do setor;

¢ Na construcdo tradicional, o cliente tem oportunidade de ter uma “casa a medida” com relativa
facilidade, o que nestas novas solugdes construtivas faria disparar o orcamento esperado;
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Dificuldades nos financiamentos, por um lado, porque nem todos os bancos estao recetivos, pela
maior dificuldade nas vendas e na valorizag&o, e por outro lado, adiantamentos tém de ser pagos
antes do inicio das obras;

Os prazos, embora menores, quase nunca sdo cumpridos por dificuldades no transporte das
matérias primas (custos de transporte altos) e por dificuldades de logistica;

Custos inerentes na preparacdo de terrenos para implantacdo destes projetos;

Maus exemplos no que a qualidade de construcédo diz respeito, no que toca aos materiais de
acabamento e de ligacdo entre componentes da estrutura, que devido as condicionantes do clima
caracteristico, quente, tornam-se pouco duraveis (colas, espumas, etc). A propria
dilatacdo/contracdo do ago provoca desconforto acustico. Infiltragbes também sdo uma
patologia frequente.

A fig. seguinte é um exemplo de prazo de execucdo excedido ha muito e auséncia de qualidade:

Fig. 1.4. - Moradia com estrutura de aco e betdo pré-fabricado — cidade de Faro
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Embora encontremos mao-de-obra subcontratada neste tipo de obras, é, sem davida, a construcdo
tradicional que predomina, e aquela que tem, apesar de tudo, a melhor relagdo qualidade/preco na regido.

E frequente algumas empreitadas chave na mio, em habitacbes, serem favoraveis em termos de
faturacdo, para muitas empresas com um numero reduzido de trabalhadores, que ndo necessitam recorrer
a subcontratacdo, a ndo ser em trabalhos especificos, como por exemplo, os de instalagdes elétricas ou
mecanicas, profissionais da decoracdo de interiores. Essas empreitadas, tendo como base obras ja
existentes, sdo:

Remodelagdo — tendo em vista alteracfes de estrutura ou de utilizacéo;

Remodelagdo com arquitetura de interiores — além do previsto em cima, tém também como
objetivo a criacdo de um ambiente através da defini¢do de revestimentos, decoracdo, mobiliario,
iluminacdo e outro equipamento complementar;

Ampliacdo — visam ampliar a capacidade de utilizacdo, com o correspondente aumento do
volume de obra;

Reabilitacdo — tém como objetivo fundamental repor ou melhorar as suas condicdes de
funcionamento, sem aumento da capacidade de utiliza¢do original;

Espacos exteriores — visam o tratamento de espacos exteriores, com vista a modela¢do do
terreno, organizacdo de plantacfes com o estabelecimento das correspondentes infraestruturas
de rega, enquadramento com areas de lazer e de apoio, construcdo de piscinas com colocagéo
dos equipamentos necessarios ao seu funcionamento e uso.

Na regido, as empreitadas de remodelacéo representam grande parte da faturagdo de micro e pequenas
empresas. Alguns exemplos:
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Fig. 2.4.c) — Remodelag&o de compartimento
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Fig. 2.4.e) — Tratamento de fissurac&o e pintura

26



Caracterizacdo das obras de Construcéo Civil na regido do Algarve - Enfase na Direcdo de Obra

Fig. 2.4.f) — Construcgao de piscina e arranjo de exteriores

Geralmente neste tipo de empreitadas, o empreiteiro tem intervengdo total no projeto, & excecao daqueles
que implicam aumento de volume de obra, que terdo necessidade de intervencdo de projetistas de
especialidade. Isso porgque nestas como em outras obras de pequena ou média dimenséo, torna-se mais
facil o controlo e a gestdo dos materiais, equipamentos e mao-de-obra, assim como o planeamento dos
trabalhos.

A) PROMOCAO/CONSTRUGAO - (OBRAS PROPRIAS) OU ADJUDICAGOES COM DONOS DE
OBRA -(EMPREITADAS)

A empresa empreiteira podera ser também promotora ou ser contratada por um dono de obra para
realizacdo da empreitada de construgdo. As etapas do processo construtivo deverdo ser as mesmas, pois
0s objetivos ndo se alterardo. A empresa a quem o dono de obra adjudicar a obra, ficara responsavel pela
sua execu¢do bem como tudo o que com ela estara diretamente relacionado.

Sendo o objetivo da construcéo a realizacdo de obras que satisfacam as necessidades dos utentes, a sua
materializacdo devera ter subjacente um conjunto de atividades, levadas a cabo por diversos
intervenientes. Podemos sintetizar em 5 grandes etapas em que se deveriam desenvolver a realizagdo
das obras, bem como os principais intervenientes em cada etapa:
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ETAPA 1

PROMOCAO, VIABILIDADES

E PLANEAMENTO PROMOTOR/DONO DE OBRA

Quando as empresas sdo também promotoras, portanto, donos de obra, porque ja possuem terrenos, ou
pretendem proceder a sua aquisicao, deverdo efetuar estudos preliminares para decidir da viabilidade
técnica e econdmica da obra que pretendem levar a cabo, estabelecendo os objetivos da promocéo,
efetuar estudos de impacto e a analise das envolventes.

Em geral, as empresas de construcdo contratam uma equipa projetista, que lhes preste um servico
independente, geralmente ja fidelizada, porque, na regido, em regra, a estrutura de quadros é muito
aligeirada, pelo que as empresas ndo tém capacidade técnica para realizar os projetos.

ETAPA 2:

ESTUDOS E PROJETOS PROJETISTAS

A segunda etapa do processo construtivo diz respeito aos Estudos e Projetos. Aqui a equipa projetista,
contratada pela empresa promotora, vai desenvolver o projeto do empreendimento, tendo como ponto
de partida as necessidades e indicacdes desta, definidas durante a primeira etapa. Alguns aspetos chave
serdo decisivos nesta etapa:

e Os projetistas deverdo compatibilizar o seu processo criativo com a utilizacdo prevista — as
construcdes devem satisfazer as necessidades dos utentes para um determinado investimento,
devendo, por isso, privilegiar o mais possivel os seus objetivos.

e Devera ser particularmente tido em conta, nesta fase, a degradagdo/manutencdo e o
envelhecimento das construces.

e E muito importante que esta fase seja uma atividade pluridisciplinar, de coordenagéo, ainda que
dificil, mas indispensavel, que va evoluindo por iteragdes sucessivas do geral para o particular,
pois:

e Processos exageradamente rapidos, simplistas e mal coordenados traduzem-se, em geral, em
problemas nas obras, como ja foi dado conta mais acima.
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ETAPA 3:

MATERIAIS E COMPONENTES | FABRICANTES E FORNECEDORES

A terceira etapa do processo construtivo tem a ver com a selecdo dos Materiais e Componentes. Esta
etapa esta diretamente relacionada com a fase anterior (Estudos e Projetos) e com a fase seguinte
(Execugéo da Obra):

Esta selecdo devera ser efetuada na fase de projeto através da sua especificacdo técnica. Devera
enumerar 0s materiais e 0s componentes a aplicar e de que forma os mesmos serdo aplicados.
Durante a construcdo caberd ao diretor de obra concretizar os fornecedores e a compra dos
materiais, verificar a conformidade dos mesmos com as especificacfes técnicas, bem como a
sua adequada aplicacdo e aprovisionamentos. Devera ter em conta ndo 0 preco, mas sim a
relacdo qualidade/preco.

As industrias de materiais e componentes tém um papel muito importante, pois articuladas com
a construcdo, sdo indispensaveis para obtencdo de padrdes de qualidade estaveis e aumento da
produtividade. Caberd, portanto, ao diretor de obra estar ciente da importancia desta fase.

ETAPA 4:
EXECUCAO DA OBRA

CONSTRUTOR

Na quarta etapa, Execucdo da Obra, deverdo existir diversas fases intermédias:

Consultas e contratacéo:
o No caso de haver uma adjudicacdo para a realizacdo da empreitada de construgéo.
Estaleiro e preparacdo da construcao:
o Implantacdo da obra e do estaleiro;
o Plano de seguranca e saude — obrigacdo de detalhe e cumprimento;
o Planeamento e preparacdo dos trabalhos — cumprimento de prazos e qualidade prevista
nos projetos, de acordo com a pretensdo do cliente/dono de obra.
Construcao propriamente dita:
o Execugdo de empreitadas
o Fornecimentos e montagens
o Administragéo de contratos
o Limpeza e preparagéo de uma casa ou andar modelo
Rececdo dos trabalhos:
o Ensaios
o Fecho do processo de obras e saldo de empreitadas
o Periodo de garantia (em paralelo com a fase 5)
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Principal objetivo: comprovacdo da conformidade dos trabalhos executados com o
previsto. Deveremos ter ensaios dos materiais, limpeza e preparacdo de uma habitacéo
modelo.

Durante o periodo em que decorre a garantia, o empreiteiro sera responsavel pelos danos
ocorridos na obra diretamente relacionados com a ma execucgéo dos trabalhos.

ETAPAS: UTENTE

UTILIZACAO E MANUTENCAO

Esta é uma etapa a implementar e a desenvolver na regido, devido ao facto de os utilizadores terem
crescentemente uma postura mais ativa e reivindicativa, no que aos padrdes de qualidade diz respeito.
Sé&o, portanto, pouco protegidos relativamente aos promotores e/ou construtores, principalmente quando
as adjudicacbes sdo por precos baixos, que conjugado com ineficiéncias na execucdo e no
acompanhamento dos trabalhos e dos projetos, alguns problemas poder&o surgir.

Em edificios multifamiliares, sdo muitas vezes as empresas de gestdo de condominio o elo de ligacéo
entre utentes e promotores/construtores, com maior ou menor influéncia junto destes, na resolucéo de
anomalias, até aquelas decorrentes de ma execucdo de trabalhos, e, portanto, sob garantia. Muitas vezes
sdo elas proprias que vao “solucionando” algumas, pela muita inércia por parte dos construtores, que
por sua vez tentam imputar aos subempreiteiros o dever de correcdo dessas anomalias, 0 que gera muitas
disfuncdes.

Também é um facto que os utentes muitas vezes ndo aceitam que a construcao careca de uma adequada
utilizacdo e manutencéo.

Esta Gltima etapa do processo construtivo, deverd, assim, ser também a mais longa deste processo.
Quando se inicia a utilizacdo, os utentes deverdo passar a ter também responsabilidades, que serdo
crescentes quando cessar 0 prazo de garantia. E absolutamente indispensavel que os intervenientes
técnicos no processo construtivo fagam o acompanhamento da obra que realizaram, quer para efeitos de
processamento de informacdo para intervengdes futuras, quer pela indiscutivel necessidade de apoio
técnico qualificado a gestdo, conservacao e manutencgdo das construcoes.

B) SUBEMPREITADAS — EXECUCAO DE CONTRATOS COM O EMPREITEIRO

Correntemente, ou talvez devesse ser dito sempre, 0 empreiteiro subcontrata outras empresas,
geralmente correspondendo as diversas especialidades, fazendo o empreiteiro a gestdo desse conjunto
de empresas, assegurando principalmente o cumprimento dos prazos, mas cometendo quase sempre 0
erro de estar menos atento a qualidade de execucéo dos trabalhos. Os subcontratados também poderdo
eventualmente executar sé tarefas envolvendo méo de obra, no entanto, ndo é o mais usual nesta regido.

As subcontratacBes sdo um aspeto em que o diretor de obra, ndo pode descurar, pois frequentemente é
pouco exigente, permissivo, no que respeita a qualidade dos trabalhos, essencialmente devido a
dificuldade imensa que os subempreiteiros também tém, eles proprios, na contratacdo de mao-de-obra
de qualidade. Apresentam-se dois exemplos de tarefas subempreitadas:
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Fig. 3.4.a) - Tarefa subcontratada com pano de parede exterior ndo aprumado

X i
Fig. 3.4.b) — Construcao de edificio multifamiliar: subempreiteiros da escavagéo e estrutura de betdo armado —
gerentes ucranianos (obra ndo vedada)

4.3. MODELO PROPOSTO

7

Tendo em conta a realidade daquilo que é o setor da construcdo na regido, com as atividades
representativas do seu tecido empresarial, a envolvéncia de todos o0s intervenientes no processo
construtivo e 0 modo como interagem, embora se identifiquem boas praticas e procedimentos
adequados, existem certos aspetos que necessitam ser interiorizados e sistematizados por parte desses
mesmos intervenientes nas diferentes fases.

Os objetivos pretendidos, que passam pela otimizagéo da relacdo qualidade/custo, que proporcione boa
faturacdo com maximizagdo do lucro, assim como a satisfacdo dos utentes, seriam mais facilmente
atingiveis com a implementagao de um sistema chave na méo, no sentido literal do termo. E um conceito
de sucesso, nomeadamente em Franca, pais que foi sempre, ao longo dos anos, uma referéncia na
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engenharia civil, pioneiro no desenvolvimento de técnicas e na producao cientifica neste setor. O cargo
de Maitre d’oeuvre francés acarreta funcdes significativamente mais complexas do que a simples gestdo
e coordenac&o do desenvolvimento da obra. Tem, portanto, um &mbito mais alargado do que o de diretor
de obra em Portugal.

E algo que na regido ja se vai fazendo em obras de remodelagéo, reabilitagdo, arranjos exteriores, com
bons resultados, mas ndo de forma generalizada.

A generalizacdo deste conceito pressupde, entdo, a existéncia de um verdadeiro gestor, cuja missao sera
coordenar de forma rigorosa as intervencdes nas diversas etapas do processo construtivo e exercer o
controlo econémico do mesmo, isto &, um gestor de obra na sua totalidade, responsavel por todo o
projeto, desde que é formulada a ideia até a0 momento da inauguracdo, desenvolvendo depois uma
estratégia para 0 acompanhando da fase de utilizacéo e manutencéo.

O aumento do leque de competéncias na dire¢do de obra, pode complementar uma lacuna que existe na
oferta de produtos e servicos em determinadas atividades.

Assim, sera uma contribuicdo para a melhoria geral do processo construtivo na regido, a proposta de um
conjunto de recomendac0es, exequiveis, e que possam fazer a diferenca no alcancar dos objetivos.

4.3.1. ETAPA 1 - PROMOGAO, VIABILIDADES E PLANEAMENTO

Devera ser dado todo o apoio, de forma profissional, que se mostrar pertinente ao cliente/dono de
obra/promotor nas diferentes vertentes, consoante a operagdo urbanistica. Todos deverdo estar cientes,
independentemente da operagdo, que esta fase inicial é essencial para que as suas expectativas ndo sejam
defraudadas, para que o projeto tenha sentido e cumpra os objetivos, podendo até, no limite, 0 mesmo
ter de ser reavaliado, adiado ou até abandonado.

A) DECISAO DE PROMOVER

Aspetos a ter em conta:

e Caracteristicas da obra — 0 que pretende o cliente/dono de obra, duracéo previsivel, etc.;

e Construcdo nova ou reabilitacdo — eventuais demolicGes;

¢ Impacto da construcdo — aspeto, implicacdes na envolvente em vérias perspetivas;

e Localizacdo pretendida;

e Caracteristicas pretendidas para o terreno — &rea, serviddes, exposicdo ao sol, vento,
acessibilidades, etc.;

e Equipamentos complementares desejados — estacionamentos, creches, escolas, comércio ou
infraestruturas disponiveis;
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e Estabelecer as exigéncias para um bom plano de qualidade;
e Enquadramento financeiro preliminar do investimento.

B) VIABILIDADE TECNICA
Aspetos gerais a ter em conta na analise da viabilidade técnica:

Se o cliente/dono de obra ndo dispde ainda de terreno, como profissional conhecedor do meio, prestar
apoio nessa pesquisa, tendo em conta os objetivos pretendidos:

o Desenvolver as diligéncias exploratdrias que se mostrarem necessarias com 0s Servicos técnicos
locais, recorrendo aos meios que se mostrarem mais adequados para ter o conhecimento geral
das matérias normativas, sobretudo as que resultem de regulamentos municipais — PDM;

e Auvaliar acessos, as facilidades disponiveis ou passiveis de conseguir;

e Averiguar a adaptabilidade de varias opcdes, para fundamentacao da solugdo mais adequada:

— Documentacao dos terrenos: plantas topograficas (existindo), CPU (financas) e CRP
(conservatdria) atualizados e em sintonia, fotografias atuais, localizacdo aérea;

— Infraestruturas disponiveis: junto ou com proximidade: rede elétrica, abastecimento
de aguas, saneamento, dguas pluviais, comunicac6es, gas natural;

— Acessibilidades, relevo e envolvente do terreno: medidas da frente do terreno (com a
via pulblica), declives e caracteristicas do solo (visiveis no local); ruidos, fontes de
poluicdo ou outras observagoes;

— Estado atual de conservacéo: eventuais edificacdes existentes a demolir (volumetria),
vegetacdo horizontal a limpar ou espécies arbdreas a remover;

— Avaliar caracteristicas do solo, ainda que de forma expedita — consisténcia,
capacidade de carga, escavabilidade, nivel freatico.

Se o cliente/dono de obra ja dispe de um terreno, a solugdo esta encontrada:

e Aperfeicoamentos do programa em funcao de:
— Restri¢des do terreno, ou pelo contrario:
— Possiveis melhoramentos.
e Verificacdo do cumprimento das regras de urbanismo (e também das regras do loteamento,
sendo o caso — plantas de sintese, quadros de sintese);
e Levantamentos topogréaficos rigorosos;
e Levantamentos arquitetonicos e construtivos, estrutural e de instalagcbes, sondagens,
reconhecimentos complementares — operac6es de remodelagdo/ampliacao;
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e Averiguar da adaptabilidade do terreno, além do descrito acima, ainda:

_)
%
%

Envolventes e vizinhanga;

Existéncia de linhas de agua;

Restabelecimentos e infraestruturas afetados que devam ser substituidas ou repostas
pelo empreendimento;

Contrapartidas exigidas pelas entidades pela realizacdo da obra (manter acessos a outras
parcelas, cedéncia de espagos para equipamentos, de utilizacdo publica ou outros — nas
operacdes de loteamento).

Fig. 4.4. — Exemplo de um terreno resultante da pesquisa ou ja pertencente ao cliente/dono de obra

C) VIABILIDADE TECNICO ECONOMICA

E muito importante validar o projeto em termos econémicos quer na perspetiva do investidor, quer na
do cliente/dono de obra, que pretende levar a cabo determinado projeto:

e Identificacdo de custos e previsdes:

N R

il

Terreno (aquisicdo, notariado, taxas devidas ao estado);

Negociacdes e comissdes;

Eventuais demolicoes;

Custos da construcdo (correta orcamentagéo);

Estudos, projetos e remuneragbes (levantamentos, estudos geol6gico-geotécnicos,
fiscalizagdo e gestdo de obra);

Equipamentos e arranjos exteriores da operacdo (desmatacdo, movimento de terras,
vias, acessos e estacionamento, redes e infraestruturas, paisagismo);

Taxas e encargos administrativos, financeiros, de comercializag&o e fiscais;

Apolices de seguro;

Comerciais (publicidade, painéis/placares, andar modelo, stand de vendas, etc.);
Despesas suplementares;

e Planeamento sintese da operagdo com resumo de prazos;
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¢ Rentabilidade da operacdo — obras préprias ou empreitadas:
¢ Financiamentos — bancarios, capitais proprios, autofinanciamento — analise do risco.
— Para um cliente é essencial ter capacidade de investimento em cerca de 30% de capitais
préprios — elegibilidade para financiamento bancario no restante capital.

Muitos dos potenciais clientes na regido do Algarve, com certeza havendo excegdes,
gue ambicionam adquirir terreno para construcdo, ndo tém capacidade nem
elegibilidade financeira para tal, devido aos precos de aquisicdo muito elevados, e por
muitas vezes terem atividades profissionais ligadas ao setor turistico, muito volatil e
sazonal.

E de salientar que o projeto devera comecar por ter validagio econdmica, antes de qualquer
compromisso financeiro significativo, com definigdo de quais o0s tetos maximos do investimento total
para que a viabilidade técnica, a realizar posteriormente, tenha sentido.

4.3.2. ETAPA 2 — ESTUDOS E PROJETOS

Esta fase, deverd comecar pela proposta de uma ou mais solugdes de conjunto que traduzam os pré-
requisitos principais do programa, nomeadamente a compatibilidade econémica do cliente/dono de obra,
isto é, o custo estimado comparativamente a previsdo. Deverdo incluir solugbes técnicas gerais bem
como a estimativa de prazos globais. Deverdo nesta fase inicial ser feitas visitas ao local, consultadas
entidades que porventura ainda ndo tenham fornecido toda a informagdo. Deverdo os diferentes
regulamentos ser respeitados.

Deverd igualmente ser aberta uma boa linha de controlo/supervisdo entre cliente/dono-de-obra e
projetistas para que exista coeréncia e comprometimento na solucdo proposta final, que incluira pecas
desenhadas com rigor que permita detalhes de todos os elementos do programa. Os materiais deverao
ser definidos bem como informagdes técnicas e o caderno de encargos geral.

Devera ser feita uma avalia¢do das quantidades de trabalho e estimativa definitiva do respetivo custo.

Devera o diretor de obra prestar junto do cliente toda a ajuda necessaria na explicacdo genérica e
interpretacdo das pecas desenhadas e escritas de arquitetura, bem como das respetivas especialidades
técnicas de engenharia.

Depois da aprovacao por parte do cliente deste projeto base, com a defini¢do dos materiais, o caderno
de encargos especifico e 0 orcamento discriminativo final, com avalia¢do rigorosa de custos e duracéo
da obra, devera existir um comprometimento formal por parte do cliente/dono de obra com outorga de
contratos, onde deverd também estar bem definido um plano de pagamentos. Esse comprometimento
deverd ter o &mbito mais alargado possivel, pois se ao longo da execucdo do projeto, houver lugar a
alteracdes ao inicialmente previsto, poderdo surgir impossibilidades, ou pelo menos dificuldades e
complicacOes para as realizar, com as necessarias atualizacdes ao plano de trabalhos, agravando o
orcamento, prazos e pondo em causa, dependendo da acdo corretiva, a qualidade pré-estabelecida da
operacéo.

E fundamental haver um Plano de Qualidade que especifique e articule procedimentos adequados
(preventivos, corretivos), defina responsabilidades, critérios, etc., para ser aplicado e gerido em obra.

O desenvolvimento, instrucdo e licenciamento do projeto de arquitetura e respetivas especialidades,
deverdo ser realizadas em sintonia funcional com os projetistas.
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4.3.3. ETAPA 3 — MATERIAIS E COMPONENTES

Relativamente a gestdo dos materiais e componentes em obra, ela ndo é muito diferente de outras regides
do pais. S&o especificidades na regido do Algarve o facto que grande parte deles sejam adquiridos em
regibes com maior grau de industrializacdo, e até noutros paises, nomeadamente em Espanha, o que
pode trazer, desde logo, dificuldades no cumprimento de prazos de entrega em obra. Dai ser muito
importante a escolha de todos os materiais na fase de definicdo do caderno de encargos especifico,
nomeadamente pavimentos, cozinhas, moveis e lougas sanitarias, entre outros, para que possam ser
feitas atempadamente consultas a fornecedores com o objetivo de se obter a melhor relacéo
qualidade/preco, pelo que é importante que sejam privilegiados fornecedores com produtos
certificados/homologados para que os critérios de qualidade ndo sejam descurados.

E frequente determinados materiais estarem na obra mais cedo, para ndo se correr o risco de estarem
demasiado tarde, o que origina alteracdes no plano de trabalhos, quando acontece, diminuindo a
produtividade, pela dependéncia da disponibilidade dos fornecedores/transporte.

Este facto gera também dificuldades no aprovisionamento, de modo a evitar atos de vandalismo e/ou
furtos, ja que as areas disponiveis para estaleiro, sdo, em geral, pequenas.

Nesta etapa, deverdo estar definidos procedimentos para registo de fornecedores e subfornecedores, de
acordo com o seu histérico de cumprimento ao nivel de:

— Garantias de qualidade — certificacGes;
— Respeito pelos prazos acordados;
— Especificagdes técnicas — indicagdes precisas;

Deverdo também ser feitas em obra verificacdes quantitativas e qualitativas — critérios de amostragem.

4.3.4. ETAPA 4 — EXECUGAO DA OBRA

E importante nesta fase o diretor de obra organizar a informacio para que todos os intervenientes
entendam quais as suas funcdes para evitar falhas/erros, atrasos e custos desnecessarios.

Deve estabelecer e coordenar os circuitos de informagdo entre os intervenientes, subempreiteiros
designados, fiscalizacdo, se existir, pois quase sempre esta a cargo do diretor de obra, clientes/dono de
obra, bem como de outros técnicos intervenientes.

Os contratos de empreitada (e subempreitadas) deverdo estar ajustados as premissas dispostas no
caderno de encargos especifico, no plano de trabalhos, ao orcamento discriminativo subscrito pelo
cliente e a eventuais contingéncias na execucdo da obra. Deve ainda atender e dar cumprimento aos
demais elementos relevantes que se vierem a estabelecer, de harmonia e sintonia com todos o0s
intervenientes. No fundo, para alcangar os objetivos do projeto (custos, prazos, qualidade, satisfacdo do
cliente/dono de obra) é sempre relevante uma boa coordenacéo técnica.

Os trabalhos deverdo ser calendarizados e monitorizados em conformidade com:

— Projeto;

— Regras de bem construir;

— Plano financeiro — relatorios de obra executada e pagamentos intercalares — documentos de
controlo “ponto de situacdo”;

Cumprimento de prazos;

Planos de qualidade;

P
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_)
%
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Regras de seguranga.

Controlo dos materiais e equipamentos;

Controlo de desempenho dos intervenientes — subempreiteiros;

Procedimentos para producdo de documentos/registos (sem erros, omissdes nem contradigdes).

O planeamento dos trabalhos por tarefas devera estar sempre atualizado e controlado, com datas-chave,
se possivel incluindo margens de seguranca para resolucao de problemas inesperados (curto prazo):

5
N
N
5

Os tra

Atrasos devido a mau tempo;
Produtividade da mao-de-obra;
Falhas nos equipamentos;

balhos em obra comecam com a preparacdo do terreno para implantagdo da mesma, com a

delimitacdo da area circundante onde se inclui o estaleiro, depois da ocupacao do dominio publico e os
possiveis constrangimentos legais estarem devidamente autorizados:

_)
_)
%

P

Instalagdo/posicionamento de grua — operacéo requerida antes do inicio dos trabalhos;

Vedar toda a area;

Posi¢do dos pontos de referéncia — ter em conta eventuais singularidades do terreno, resultante
dos ensaios ao solo, que ja terdo de ter sido previamente identificadas pela topografia;
Alinhamento conhecido das vias publicas;

Obtencéo da cota de referéncia (nivel zero);

Direitos dos moradores, propriedade conjunta — a implantacéo e a execucdo da obra sdo fases
muito delicadas em &reas densas ou urbanas. Por vezes os moradores, Varios, por se sentirem
incomodados e por desconhecerem os planos de loteamento, desconfiam da legalidade dos
mesmos, recorrendo até as autoridades policiais, que tentam chamar esses moradores a razéo.
Entretanto os trabalhos vao sendo interrompidos varias vezes.

Exemplos:

Fig. 5.4.a) — Entrada comum para o piso enterrado Fig.5.4.b) — Construcao de edificio contiguo
(garagem) de um edificio novo (esquerda) com

outro ja existente (direita) do mesmo loteamento,

geradora de conflitos durante a fase de construcéo.
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Devera o diretor de obra acompanhar as implanta¢des detalhadas, por exemplo:

Terraplanagem;

Trabalhos estruturais;

Redes de gas, agua, eletricidade, etc.;

LigacGes provisorias: contador de eletricidade, agua, sanitarios méveis, drenagem de aguas
residuais, etc.;

Espacos verdes;

Carpintaria ou serralharia de vedacao;

Colocacéo de sinais de transito se existir ocupagao da via publica;

il

Ll

Fig. 7.4. — Operacéo de Terraplanagem Fig. 8.4. — Operacéo de Loteamento-instalagdo de redes
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Fig. 9.4. — Ocupagéo da via publica

CASA oU ANDAR MODELO

A execucdo antecipada de uma moradia (no caso de loteamentos) ou andar modelo néo é usual na regido,
pela pequena dimensdo da maioria das obras. Existe apenas em grandes empreendimentos, permitindo
a clientela apreciar a habitabilidade e os servicos fornecidos. E, portanto, uma mais valia em termos
comerciais, pois documentos graficos e pecas escritas ndo sdo intuitivas para ndo-profissionais. Sao
normalmente equipados e postos a disposicdo da clientela em fases mais adiantadas da execucédo da obra
quando as condic¢des de seguranga possam ser garantidas.

E também importante que sejam entregues um conjunto das chaves definitivas ao cliente/dono de obra
apenas quando todos os intervenientes na obra tenham ja finalizado todos os trabalhos, isto &, apenas no
momento da rececdo.

No caso de obras de construcdo de habitacdo multifamiliar, ou até mesmo unifamiliar quando o
cliente/dono de obra pretender alteracBes ao caderno de encargos contratado, a possivel oferta aos
futuros moradores de poderem |4 modificar algumas caracteristicas, € um argumento comercial
importante. E muito frequente na regifo os clientes terem algumas exigéncias para terem uma
casa/apartamento mais ou menos a medida, pelo que o diretor de obra devera ser flexivel de modo a
permitir a otimizacdo da venda, dependendo de alguns aspetos:

e Se 0 desenvolvimento dos trabalhos ainda permitirem determinadas modificacdes
coerentes sem que estas passem a ser uma desvantagem ao inicialmente previsto;

e Avaliar se o servico deve obrigatoriamente ser escolhido a partir de uma gama de cores,
materiais ou aparelhos previamente estabelecidos, ou se € dada liberdade ao potencial
comprador, pois isso podera ter:
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— Implicac6es no planeamento geral da obra e no risco de prolongamento de prazos;
— Aumento de custos de algumas tarefas elementares, traduzido no custo final, que o
potencial cliente teria de pagar.

Fig. 10.4. — Andar modelo de grande empreendimento, com a obra ainda ndo concluida

GESTAO DE RESIDUOS

As preocupagdes ambientais sdo crescentes por parte das empresas de construgdo, até porque a
legislacdo assim determina. Também assim é com o destino a dar aos residuos resultantes dos trabalhos
de construcdo civil, muito variados, de diferentes perigosidades e que geram impactos significativos. Na
regido, pelas caracteristicas da maioria das obras (pequena dimenséo), os residuos sdo recolhidos em
contentores que as empresas de triagem recolhem e tratam.

Devera o diretor de obra estimar estes custos que, dependendo das solucBes implementadas e das
caracteristicas das obras, poderdo ter um peso financeiro significativo.

3 Z
antt %&. =

Fig. 11.4.a) — Contentor de recolha de residuos indiferenciados
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Fig. 11.4.b) — Empresa de recolha e tratamento de residuos

APOS CONCLUSAO DOS TRABALHOS

Depois dos trabalhos concluidos devera o diretor de obra ter em conta alguns aspetos:

e Ensaios finais — para o controlo de qualidade:
— VerificagcBes de conformidade — conformidade da implementagdo da documentacéo
técnica, caderno de encargos e das boas regras;
— Ensaios de funcionamento — evitam problemas técnicos resultantes de mau
funcionamento:

A N N N N VRS SRR

Redes (aquecimento, agua quente e fria, pluviais, gas, etc.);
Ar condicionado;

Instalagdes elétricas;

Elevadores;

PortBes automaticos de garagem;

Drenagens;

Porteiros eletrénicos, antenas coletivas de televisdo;
Carpintarias;

Caixilharias;

Eletrodomésticos.

e Fecho de empreitadas, rececdes;
o Habitabilidades e certificados:
— Procedimentos e documentos necessarios para os licenciamentos:

A SENENENENEN

Certificacdo energética;

Relatorios acusticos;

Ficha técnica de habitacao;

Demais documentacao necessaria para a obtencdo do Alvara de Utilizagdo;
Taxas a pagar aos servi¢cos municipais;

e Contas da empreitada;
o  Aspetos relativos a seguros, caso existam apélices contra danos estruturais ou outros.
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4.3.5. ETAPA 5 — UTILIZACAO E MANUTENCAO

Nesta fase ha que garantir que os trabalhos de manutencdo inseridos na garantia sdo efetuados
devidamente. Assim, é importante envolver neste processo todos os intervenientes, incluindo os utentes.

E notério que existe uma falta de protecdo do utente relativamente aos promotores e construtores. Nas
obras da regido (de pequena e média dimensdo) ndo existe um “manual de utilizacdo”, registos do
efetivamente realizado, etc., 0 que torna muito dificil as atividades futuras de manutencéo.

E importante regular o processo de transmissao aos utentes, para defesa destes;

o Definindo as suas responsabilidades durante a utilizaco;
e Transmitindo-lhes conhecimentos sobre a construcdo - formacéao, para que tenham atencéo a
determinados aspetos, que ndo s6 “a cor das paredes”;

Deverdo também ser desenvolvidas metodologias de apoio a programacdo da manutencao das obras:

o Definir corretamente um dossier com documentacéo relativa aos trabalhos efetivamente
realizados por cada area técnica:

— Listas das pecas de reposicdo, marcas e referéncias, dados dos fornecedores;

— Por exemplo relativamente a pintura, identificagdo da marca, tinta e natureza
da pintura, produtos de manutencdo, cuidados a ter em conta;

— Produtos de limpeza de pavimentos, carpintarias, cuidados com os abrasivos,
por exemplo;

— Desenhos de execugdo mais representativos e com interesse para a manutengéo
do edificio, e para a seguranca dos utentes, por exemplo locais de passagem da
instalacdo elétrica;

N

o Definir igualmente uma lista de intervencdes posteriores importantes:

— Trabalhos em telhados e terracos: impermeabilizagdo, limpeza, 4guas pluviais,
fendilhacdo de juntas, varricdo, antenas, portas e janelas, claraboias, chaminés,
etc.;

Controlo e manutencédo de elevadores: maquinaria, caixa, revestimento;
Limpeza, manutengdo e reparacdo das fachadas — tintas, fissuragdo, humidades;
Manutencdo e reparacdo de portas comuns de entrada, de garagem, estores,
portas corta-fogo;

lluminacdo exterior e de emergéncia;

Manutencdo de espacos verdes

11

9
9

e Aconselhamento na elaboracdo de contratos com seguradoras e até com empresas de
gestdo de condominios, neste caso em edificios multifamiliares.

De referir que estas disposicfes/metodologias deverdo ser pensadas e previstas desde a fase inicial de
concecdo, para que o projeto tenha em conta, desde cedo, a fase de utilizagéo.
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5

APLICACAO DO GUIA PROPOSTO

5.1. AMBITO

Este capitulo tem como objetivo a apresentacdo de algumas obras, todas particulares, exemplificativas
da grande maioria das empreitadas na regido, umas ja em curso, outras na fase inicial.

Seré feita uma breve descricdo das mesmas, e em seguida sera feita uma analise, a luz dos pressupostos
do capitulo anterior. Assim, as obras a apresentar, sdo:

A) Empreitada de construcdo de moradia unifamiliar — cliente ndo possui terreno;

B) Empreitada de amplia¢do de moradia unifamiliar, construcéo de piscina e alteracdo do muro de
vedacdo;

C) Empreitada de alteracdo de edificio habito-comercial;

D) Empreitada de construcdo de edificio multifamiliar — producdo prépria (comercializa¢do
também a cargo do empreiteiro).

5.2. APLICACAO DE PROCEDIMENTOS
A) CONSTRUGAO DE MORADIA UNIFAMILIAR — CLIENTE NAO POSSUI TERRENO

Neste projeto o cliente pretendia construir uma moradia unifamiliar, ndo possuindo terreno para o efeito.
Assim, foi-lhe proposto a realizacdo de um projeto chave-na-mao, no sentido em que teria todo o apoio
profissional na concretizacdo do seu objetivo, desde a escolha do terreno, até poder colocar a chave na
porta, proposta essa, que foi precisamente ao encontro daquilo que o cliente procurava, pois ndo tendo
conhecimentos suficientes para se movimentar no meio, ficou interessado, ja que desconhecia a
existéncia de profissionais do setor a prestar esse tipo de servigo completo.

Foi entdo iniciado um processo preliminar com o potencial cliente, para que este pudesse transmitir
quais 0s seus objetivos, em termos de:

— Localizacdo pretendida;

— Condicionalismos em termos de infraestruturas;

— Caracteristicas do terreno pretendidas;

— Qual a sua pretensdo em termos de arquitetura (tradicional, contemporénea);
— Qual seria o prazo pretendido;
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— Qual a gama de acabamentos pretendidos a partida — defini¢do de teto financeiro maximo;
— Qual o enquadramento financeiro preliminar onde o cliente se posicionava.

O passo seguinte, tendo em conta e 0s objetivos do cliente, o que seria por ele pretendido em termos de
projeto, obtém-se uma primeira estimativa orgamental da obra, incluindo o custo médio dos terrenos na
localizacdo desejada.
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Fig. 1.5. — Estudo preliminar do pretendido (planta) pelo cliente para uma primeira estimativa orcamental

Depois para a clarificagdo em termos econdémicos, do teto méaximo para o investimento total, foi
necessario validar o cliente nesse sentido:

Dados pessoais v
Informacéo profissional v
Capitais proprios v
Financiamentos bancarios v
Assinaturas (tratamento/protecdo de dados)

Fig. 2.5. — Validagéo economica do cliente para o projeto

Depois deste passo dado, foram desenvolvidas diligéncias junto de profissionais do setor imobiliario e
de entidades oficiais, sendo que depois de algumas solugdes possiveis, respeitadoras das regras do
urbanismo, o cliente tomou a decisdo de qual o terreno pretendido, depois de confirmada a
adaptabilidade da sua escolha. Foi entdo feita a adjudicacdo da obra com um pagamento inicial do cliente
ao empreiteiro que o diretor de obra representava.

Foram entdo identificados os custos previsiveis da operacdo, com elaboracdo de um planeamento
simplificado da mesma, para que fosse entdo validada a empreitada em termos técnicos e econémicos.
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Fig. 3.5.c) — Planta topografica
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Foram, portanto, identificados os custos previsiveis da opera¢do, com elaboracdo de um caderno de
encargos resumido bem como de um planeamento simplificado da mesma, para que fosse entéo validada
a empreitada em termos técnicos e econémicos:

Movimentacdao de terras
2500 €
Estrutura
30 000 €
Alvenaria
3000 €
Redes de especialidades
técnicas 12 500 €
Isolamentos
Cobertura
11400 €
Enchimento de pisos e
regularizacéo 2300 €
Cantarias
12 500 €
Isolamento e
impermeabilizacdo de paredes
exteriores 12 000 €
Rebocos interiores
4 850 €
Tetos interiores
4100 €
Caixilharia
8 800 €
Estores
2100 €
Rede de Aguas e esgotos
11 000 €
Pavimentos
8 000 €
Carpintarias e Serralharia
16 300 €
Cozinha
10 000 €
Pintura interior e exterior
2000 €
Equipamentos sanitarios
8400 €
Climatizacdo interior
Energias renovaveis
5200 €
Instalac@es elétricas e ITED
Video porteiro
13500 €
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Muro frontal

Muros divisoria

Portdes exteriores

Arranjos exteriores

15600 €
Estudos,  projetos e
licenciamento

12 500 €
Servigos incluidos Gestdo do processo inicial até ao licenciamento / obtencéo do alvara de

construcdo, coordenacdo técnica e gestdo da obra, monitorizacdo do
calendario da empreitada, relatérios de obra realizada e licenciamento
final. Apo6s a conclusdo e entrega da moradia em auto de recegdo,
decorrerd um periodo de 2 anos de assisténcia técnica, para correcao de
eventuais anomalias, para além do prazo de garantia legal definido por
lei. Sera elaborado um plano de manutencéo para a moradia.

Total previsivel
208 500 €

Custo do terreno (cliente)

150 000 €

Fig. 3.5.d) — Caderno de encargos resumido — custos previsiveis da operacao

Com a aprovacdo deste caderno de encargos simplificado, procedeu-se a adjudicacdo da obra com um
pagamento inicial do cliente ao empreiteiro que o diretor de obra representava.

Para a elaboracdo dos projetos, foi contratada uma equipa de projetistas, que o elaboraram em estreita
colaboracéo com o diretor de obra e o cliente, tendo sido obtida uma solucgéo final compativel em termos
econdmicos, isto é, com custos e prazos de execugdo de acordo com o previsto.

Com a aprovacao do projeto final, em que foram definidos os materiais a utilizar, elaborado o caderno
de encargos especifico, bem como o planeamento e uma avaliacdo rigorosa dos custos e prazo de
execucdo, foi redigido um contrato formal de comprometimento por parte do cliente com os trabalhos e
prazos previstos.

A obra encontra-se de momento em fase de licenciamento, apds o qual se iniciara a obra. Serdo adotados
o0s procedimentos e as metodologias de acordo com o preconizado no capitulo anterior.

O cumprimento de prazos, com um plano de trabalhos adequado, controle de custos, sem desvios, a
satisfacdo do cliente - garantia de qualidade no final e durante o decurso dos trabalhos, sera o objetivo.

Ter-se-a em conta para que os niveis de qualidade sejam atingidos:

— O caderno de encargos especifico do projeto/documentos contratuais (eventuais adendas);
— Organizagdo e responsabilidade de todos 0s intervenientes na obra;
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— Controlo de documentos;

— Controlo da producéo;

— Controlo dos materiais, fornecedores e aprovisionamento;
— Controlo da subcontratacgéo;

— Tratamento de eventuais ndo conformidades;

Terminada esta fase deste projeto, em licenciamento, e fazendo uma andlise critica relativamente ao
guia proposto na dissertacdao, pode-se afirmar que o conjunto de procedimentos nele contidos foram
essenciais para o sucesso das diferentes fases ja percorridas. Desde logo, pelo interesse suscitado ao
cliente, que pretendia levar a cabo a edificagdo de uma moradia, mas ndo tinha conhecimentos técnicos,
vocacdo nem disponibilidade para dar passos de forma eficiente, no sentido de alcangar o seu objetivo.
Assim, o conceito chave-na-méo proposto foi aceite com muito interesse, pois inclui todo o
desenvolvimento do projeto, desde a colaboracdo na intermediacdo com eventual entidade financiadora,
a colaboragdo na procura de um terreno adequado até ao fim dos trabalhos, prolongando-se ainda por
mais dois anos de acompanhamento técnico na fase de utilizacao.

Esta intervencdo e cooperacao generalizada que este conceito pressupde, apenas faz sentido ser iniciada
se forem validados os pressupostos técnico-econdmicos da operagdo. Dai que mais uma vez, 0 guia
proposto apresenta solucdes para que ndo seja realizado trabalho desnecessario, ndo remunerado, por
parte da empresa empreiteira (diretor de obra), isto é, evitando 0s custos inerentes a orcamentacao, com
todas as consultas e pesquisas inerentes. O guia possibilita que todo o foco esteja centrado na satisfacdo
do cliente, com comprometimento contratual de todos, na transparéncia em tudo o que dira respeito ao
seu projeto desde a elaboracéo do projeto final, passando pela defini¢do de todos os materiais, pela boa
execucdo da obra com critérios clarificados de qualidade e de cumprimento de prazos dentro dos custos
definidos a partida, e com todo o apoio técnico nas questdes dos licenciamentos até a assisténcia técnica,
chegados a fase de utilizacéo.

Outra vantagem que este guia produz, traduz-se na menor probabilidade deste cliente encomendar um
determinado projeto para a sua moradia, sem ter eventualmente tomado a melhor op¢do em termos de
terreno, correndo também o risco do projeto ndo ser exatamente o que pretendia, o que defraudaria as
suas expetativas em varios aspetos, incluindo o financeiro.

B) AMPLIACAO DE MORADIA UNIFAMILIAR, CONSTRUCAO DE PISCINA E ALTERAGCAO DO
MURO DE VEDACAO

Este projeto, que se encontra também em fase de licenciamento, situado em Loulé, é um exemplo
daquilo que foi bem feito relativamente a estudos e projetos. Esta fase que foi precedida, na fase inicial,
de toda a metodologia do guia proposto, serd também, portanto, chave na mao.

Foi feito um levantamento exaustivo do que existia, em estrita comunicacdo com o cliente, projetistas e
entidade licenciadora. Foi perfeitamente identificado o que sera demolido para a implantacéo do projeto.

E, portanto, um bom exemplo em termos de intercomunicagéo entre todos os intervenientes, o que quase
nunca acontece em projetos nesta regido. O guia de procedimentos proposto, fez, assim, toda a diferenca
neste projeto, pois possibilitou que o cliente fosse devidamente assessorado desde o inicio, pois sendo
cidadao estrangeiro, teria tido muita dificuldade em levar a cabo o seu objetivo, até pela especificidade
deste projeto que inclui demolicBes e construcdo de piscina, portanto ampliacdo de area (til, alteracdes
na implantacdo e nas areas impermeabilizadas. A estreita colaboracdo entre todos os intervenientes,
iniciada depois da validacdo do cliente e do projeto pretendido em termos técnico-econdmicos, permitiu
que fossem dados todos 0s passos necessarios junto das entidades licenciadoras, bem como consultadas
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as entidades relevantes na boa execuc¢do do projeto, atempadamente, 0 que conduziu depois a elaboracao
do projeto final, de licenciamento, e de execucdo, seguindo critérios de qualidade referenciados no guia
proposto na dissertagdo, com verificacdo de cumprimento dos pré-requisitos de partida.

A metodologia chave-na-mao proposta no guia de procedimentos revelou-se, portanto, decisiva,
também neste projeto, pois permitiu que o diretor de obra tivesse o foco nos objetivos do cliente,
otimizando estratégias para que o empreiteiro que representa ndo produzisse trabalho ndo remunerado,
pelo contrario, foi possivel fazer atempadamente todo um trabalho preparatdrio do que vira a ser a boa
execucdo desta obra, que se quer sem desvios, com rigor orcamental e com critérios de qualidade
elevados.

S&8o em seguida apresentadas algumas pecas desenhadas do projeto em causa:

HOPAL B i3

=)

<> <> i = <>

L

O e

Fig. 4.5.c) — Planta de implantacdo proposta em projeto
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Fig. 4.5.d) — Alguns pormenores construtivos

C) ALTERAGAO DE EDIFiciO HABITO — COMERCIAL

Este é um projeto, em fase de conclusdo, de alteracdo de um edificio de habitacdo e comércio, com a
particularidade do cliente necessitar de adaptagdes para circulagéo de pessoas com mobilidade reduzida.
Foi, portanto, definido todo o projeto nesse sentido desde inicio. O dono de obra ja possuia o edificio

em causa. Apresentam-se algumas pegas desenhadas:

Fig. 5.5.b) — Planta topografica
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Fig. 5.5.e) — Planta do R/ch, acessibilidades para pessoas de mobilidade reduzida

Este projeto implica cedéncia de &rea ao dominio publico bem como alteragdes na fachada principal.
Foi também contratualizado chave-na-mao, portanto, seguindo os procedimentos propostos no guia
proposto na dissertacdo. Permitiu, entdo que o dono de obra tivesse tido, desde o inicio, quando
demonstrou intencdo de realizar o projeto, toda a colaboracdo, desde a definicdo dos pré-requisitos
desejados, até ao que se veio a autorizar posteriormente para licenciamento, pela entidade licenciadora,
onde os procedimentos propostos pelo guia, com criacdo de canais de comunicagdo entre entidades
licenciadoras, projetistas e dono de obra, revelou-se essencial, onde as necessidades futuras em termos
de utilizagdo, foram também previstas.
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Dentro do que sdo os procedimentos propostos no guia, é de referir que esta operacdo foi facilmente
validada em termos técnico-econémicos, ja que o dono de obra ndo necessitou de colaboragdo na
intermediacdo com entidades financiadoras, pois € detentor de capitais préprios suficientes para cobrir
a empreitada. A prdpria execucdo da obra, com um projeto de execugdo bem definido desde o inicio,
onde ndo existiram alteragbes nos trabalhos inicialmente previstos, onde os materiais aplicados
chegaram atempadamente, cumprindo critérios de qualidade estipulados, etc., sdo realmente indica¢des
de que os procedimentos propostos neste guia sao, efetivamente, essenciais.

D) CONSTRUGAO E COMERCIALIZAGAO DE EDIFICIO MULTIFAMILIAR

Este projeto, que se encontra em fase de obra, é também ilustrativo do que sdo a maioria das obras na
regido. E um edificio multifamiliar de um piso abaixo da cota de soleira e quatro acima. Tem doze
apartamentos, de tipologias de T1 a T4. E um edificio de produco propria e sera comercializacio pelo
empreiteiro.

Fig. 6.5.a) — Edificio multifamiliar (Faro)

Este projeto foi viabilizado por financiamento bancario, incluindo a aquisi¢do do lote de terreno.

O empreiteiro, sendo uma empresa de pequena dimensdo tem cinco trabalhadores no seu quadro, e
recorrerd a subempreiteiros para a realizagdo de varias das tarefas constantes do plano de trabalhos.
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Fig. 6.5.b) — Decurso dos trabalhos

Esse plano de trabalhos foi decomposto em tarefas elementares, como ndo podia deixar de ser, desde
logo, para obtengdo de um orgamento rigoroso. Foram elas:

Montagem de estaleiro — vedaces, stand de vendas, taxas devidas, ocupagdo da via publica,
etc.;

Movimento de terras

Fundac®es e estrutura

Construgdo civil

Alvenarias

Revestimentos paredes exteriores
Cantarias

Revestimento tetos interiores
Revestimento paredes interiores
Revestimento pavimentos interiores
Coberturas e impermeabilizagdes
Carpintarias

Serralharias

Pinturas

Vidros

Maoveis de cozinha
Eletrodomésticos

Equipamento sanitario

Diversos

InstalagBes de &guas e saneamento
InstalacBes e equipamentos mecanicos
InstalacBes de telecomunicacdes
Instalagdes de gas

InstalacBes e equipamentos elétricos
Elevadores

Arranjos exteriores

2
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Muros exteriores

Fig. 6.5.c) — Exemplo: Inicio da tarefa de colocacéo de alvenaria

No desenvolvimento do projeto, o diretor de obra terd em conta os procedimentos e metodologias
desenvolvidas no guia de procedimentos proposto, pois serdo as mais adequadas para seguir,
nomeadamente:

_)

N 22

\

Controlo de qualidade — materiais, equipamentos, subempreitadas, ndo conformidades,
omissdes em projeto, etc.;

Seguranca e salde;

Preparacéo de andar modelo;

Correta gestdo de residuos;

VerificagOes de conformidade e ensaios - apos conclusdo dos trabalhos;

Fecho de contas e desmontagem de estaleiro;

Reposicdo de materiais e/ou equipamentos do dominio publico, eventualmente danificados
durante a execugdo dos trabalhos — passeios, candeeiros, pavimento;

Desenvolvimento de metodologias para fazer face a fase mais longa dos trabalhos, que é a
utilizagcdo e manutencao, envolvendo além de todos os intervenientes dos trabalhos, também os
futuros utilizadores nas responsabilidades do seu comportamento e agdes nessa fase, com
formacado e sistematizagdo de informagdo com documentos e pecas desenhadas com informacéo
acerca de procedimentos importantes na manutencao e conservacdo do edificio.

Este processo foi iniciado com a respetiva validacdo financeira. E um edificio localizado em area
habitacional nobre da cidade de Faro, pelo que as condicionantes financeiras ndo foram entrave por parte
da entidade financiadora. Todo esse trabalho preliminar de reunido de documentacdo, de consulta de
fornecedores e de subempreiteiros, na definicdo de quais seriam 0s pré-requisitos para o projeto, da
verificacdo dos condicionamentos do loteamento, se realizado a luz dos procedimentos do guia proposto,
permitiria antecipar a necessidade de alteracdo do projeto existente no loteamento, que tinha
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condicionamentos importantes, pela idade do proprio loteamento. Assim verifica-se que o projeto nao
estd, em grande medida, ajustado as exigéncias dos potencias clientes de hoje, porque a alteracdo para
um projeto mais atual ndo tera sido pensada atempadamente. Assim, tém surgido dificuldades na
execucdo da obra, por erros e omissdes dos projetos, que so serdo resolvidas na medida do possivel.
Embora a localizacdo do edificio seja boa, em zona residencial agradavel, sem pressdo urbanistica,
preveem-se algumas dificuldades na comercializa¢do, jA que ndo foram previstos em projeto um
conjunto de requisitos essenciais, nem foi pensada a posterior fase de utilizacdo. Portanto, se tivesse
sido seguido o guia de procedimentos proposto, a execucdo desta obra decorreria sem desvios,
provavelmente ja estaria a ser comercializado, ainda nesta fase.
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6

CONCLUSOES

6.1. CONSIDERAGOES FINAIS

Tendo 0 nosso pais uma dimensdo muito pequena em termos territoriais, tem, ainda assim, varias
assimetrias regionais em varios dominios. Nomeadamente as assimetrias Litoral-Interior e Norte/Centro
— Sul. A regido do Algarve, acaba por ser uma regido periférica do pais, com muitas especificidades,
como por exemplo ser servida por praias consideradas das melhores do mundo, ter condigdes
climatéricas agradaveis, sem grandes perturbacfes, a ndo ser, atingir com frequéncia temperaturas
excessivas, bons produtos gastronémicos, etc.. Por outro lado, dada a sua periferia ao Sul, fazendo
fronteira com uma regido muito deficitaria a nivel econémico, o Alentejo, faz com que as indUstrias nao
se instalem na regido pelo incremento de custos (producdo, logistica, transporte, etc.) que isso
acarretaria.

Concretamente o setor da construgdo civil ¢ muito influenciado por esse facto, ja que desde ha décadas
que a regido tem as suas politicas essencialmente vocacionadas para o mercado da habitacdo e também
o do turismo (hotelaria, restauracdo, atividades ligadas ao lazer,...).

Os trabalhos de construgéo civil sdo fisicamente desgastantes, pelo que as pessoas, salvo honradas e
algumas vezes bem remuneradas excec¢des, ndo sdo atraidas por esta atividade, o que faz com que
cidaddos de outros paises tenham oportunidades de trabalho, embora ndo possuam, muitas vezes as
habilidades e as certificagcGes adequadas para as realizar com qualidade, sendo, portanto, a questdo da
méao-de obra qualificada, um fator que pesa na indistria da construcdo nesta regido.

Os projetos de maior dimensao, publicos (residuais) ou privados, sdo em regra adjudicados a empresas
de outras regides (entenda-se Norte/Centro/Lisboa), ou elas préprias investidoras, que se instalam na
regido com toda uma logistica de apoio, por terem capacidade técnica mais abrangente.

O mercado da habitacdo tem sido, desde ha muitas décadas, direcionado para segundas habitacdes, de
cidaddos nacionais e estrageiros e nos Gltimos anos, muito procurado para fixacdo de residéncia de ci-
daddos estrangeiros com poder de compra elevado, nomeadamente, entre outras nacionalidades,
ingleses, italianos e franceses. Essa procura também se tem notado nos Gltimos anos, por parte de
cidaddos nacionais que se fixam por vérias razbes, seja de trabalho, que cada vez mais, ndo implica
presenga fisica ou simplesmente por procurarem um modo de vida mais calmo. Os portugueses
espalhados pela Europa, igualmente tém procurado o mercado de segunda habitag&o.

Estes clientes procuram, seja por estarem ausentes, por indisponibilidades varias, seja por cultura que
trazem de outros paises, nomeadamente de Franca, solu¢des que incorporem todas as valéncias de um
projeto, desde a ideia inicial até a sua concretizagdo. Procuram técnicos que, de forma profissional (se
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assim ndo for, os clientes chegam a conclusdo que nao é o que procuram), lhes concretizem o objetivo
gue tém. A tendéncia de crescimento deste tipo de procura chave-na-mao tem sido um facto na regiao,
mas ndo é generalizada.

Ora este é o principal enquadramento dos diretores de obra na regido, que, por estarem ligados
maioritariamente a empreiteiros de pequena dimensao, terdo, cada vez mais, de realizar este tipo de
acompanhamento ao cliente, desde a fase inicial, de forma profissional, com caminhos bem tracados e
claros e transmitindo confianca, num setor que ainda sofre aqui e ali de traumas do que foi o passado
meio sombrio no Algarve.

Na presente dissertagdo tentou criar-se um guia com procedimentos sistematizados para que um diretor
de obra possa adequar com sucesso a sua atuacao na regido, embora existam e existirdo sempre funcées
de carater geral que Ihe s&o intrinsecas no &mbito duma obra de construgdo civil.

Nesta dissertacdo foi também apresentado um aspeto importante que é o acompanhamento pelos
técnicos, com o envolvimento dos utentes, da fase de utilizagdo, portanto, depois dos trabalhos de
execucao terminarem. E um facto que muitos utentes n&o estdo esclarecidos, muitas vezes apenas por
darem importancia apenas ao invélucro que é visivel, da necessidade da correta utilizagdo e da
manutencao dos edificios.

6.2. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

Numa perspetiva de futuro este guia podera evoluir para um grau de sistematiza¢do mais alargado, com
mais difusdo, o que levara, certamente, a uma maior adesdo a este modelo, 0 que seria uma mais valia,
com provas dadas, para todos os intervenientes, desde os técnicos aos utentes. Contribuiria para obras
com maior grau de qualidade, e com menos incidéncias ndo previstas. Tendencialmente os utentes terdo
um Manual de Instrugdes, para um correto uso e manutencdo da sua habitacdo. A titulo de exemplo, no
que diz respeito:

e A prevengio de humidades;

e Ao conhecimento de como se processa a ventilagdo natural e/ou mecénica;
e Aos produtos de limpeza adequados e nao abrasivos;

e A limpeza de sifdes;

e Aos materiais que foram usados na execucdo da obra;

e Manuseamento de portas e janelas, lubrificagdo de trincos e dobradigas;

e Pormenores construtivos em pecas desenhadas de facil leitura.

As organizagdes terdo que encontrar mecanismos que atenuem o déficit de méao-de-obra qualificada
sentida, com um grande nimero de trabalhadores estrangeiros, com dificuldades por vezes também na
lingua. A necessidade de uma formacao profissional adequada é notdria. Nao existem, por exemplo, na
regido, centros de formacao profissional para a industria da construcéo civil, no entanto, muita coisa
poderda ser feita nesse sentido. As empresas e certas organizacbes empresariais poderdo, com apoio
empenhado de técnicos do setor, implementar iniciativas nesta area, a qual ndo se d4, muitas vezes, o
devido valor e relevancia. A verdade é que, individualmente, esses mecanismos ndo sdo faceis de
implementar no terreno, pois o tecido empresarial da regido, neste setor, é maioritariamente formado
por micro e pequenas empresas, que ndo tém estrutura nem capacidade técnica adequada.
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