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Resumo

As deficiéncias dos projectos s3o uma das principais causas dos problemas e conflitos na construgao
de empreendimentos e, por vezes até, causa marcante do seu insucesso. De facto, face a esta evidéncia
e ao seu grande peso e influéncia ao longo de todo o processo construtivo, manutengao e utilizagdo das
construgdes, com repercussoes no desempenho dos diversos intervenientes e no descontrolo dos custos
durante e apds construcdo, impde-se estabelecer e implementar rotinas e procedimentos de revisao dos
projectos que permitam conduzir a elaboracdo de projectos de melhor qualidade. Com este trabalho
procura-se clarificar a importincia desse melhoramento perante o novo contexto, preocupagdes e
desafios que o sector da construgdo enfrenta, designadamente no tocante & manutengao, apresentando-
se para o efeito a revisdo de projectos como um excelente procedimento e recurso na persecucao desse
objectivo.
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1 Introduciao

A sociedade esta cada vez mais consciente da importincia da qualidade em todos os sectores de
actividade, em particular no sector da construcdo. Essa tomada de consciéncia tendera a traduzir-se,
numa valorizagdo do factor qualidade como critério de selec¢do dos fornecedores de produtos e
servigos deste sector, dentre os quais sobressaem os edificios.
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Apenas cerca de 3% dos custos totais envolvidos pela construcdo e exploragdo de um edificio
correspondem a concepgao, projecto e fiscalizagdo. No entanto, a qualidade do projecto ¢ primordial
para a reducdo dos custos ao longo da vida 1til do edificio. Hoje, reconhece-se que a falta de qualidade
dos projectos se traduz, frequentemente, em descontrolo dos custos das obras e reduzida durabilidade.
Estudos em diversos paises, onde o controlo de projecto é mais apertado, concluiram que 40 a 50%
dos custos necessarios para a reabilitacdo das constru¢des novas afectadas por defeitos dizem respeito
a situacdes originadas por erros ou por omissdes de projecto. Estes e outros estudos no mercado
internacional comprovam que a melhoria de qualidade dos projectos influencia de forma drastica o
custo total do investimento.

Desta forma, para além da racionalizagdo dos custos imediatos da obra (fase de construgdo), a
necessidade de rever e melhorar a qualidade dos projectos coloca-se, também, em termos dos custos
de manutengdo. Nesse sentido, neste trabalho, faz-se uma abordagem aos novos desafios e exigéncias
que os projectos enfrentam e identificam-se as principais causas da falta de qualidade das construgdes
com origem na fase de projecto e que posteriormente se reflectem no descontrolo dos custos de
manutencao dos edificios. Apresentam-se também linhas de conduta com vista a minorar a ocorréncia
e impacto desses problemas e referem-se as vantagens de investir na revisdo do projecto ou “peer
review”, um conceito ja solidamente implantado com sucesso noutros paises.

2  Qualidade dos projectos de construcao

2.1 Novo contexto, novo paradigma

A qualidade dos projectos ¢ uma exigéncia indispensavel a garantia da qualidade global da construgao,
quer seja avaliada pela conformidade com as expectativas dos futuros utilizadores, pelo rigor que
assegura no cumprimento das estimativas de custo e prazos ou pelas exigéncias do interesse comum.

A definicao dos padrdes de qualidade é cada vez mais uma tarefa complexa, dependendo do tipo de
obras, do fim a que se destinam, das exigéncias das populacdes, da regulamentacao técnica, dos niveis
de conformidade e dos orcamentos disponiveis. Para além do contetido dos proprios projectos, para a
melhoria da qualidade dos mesmos ¢ indispensavel um maior empenhamento das equipas envolvidas,
com respeito pelas metodologias adequadas para os objectivos pretendidos e uma visdo alargada do
conceito de qualidade [1].

A qualidade dos projectos ndo depende apenas dos projectistas, sendo exigivel uma intervencdo cada
vez mais técnica por parte do dono de obra, garantindo o acompanhamento e a verificagdo da forma
como as diferentes fases dos projectos estdo a ser realizadas, procurando introduzir outras valéncias,
importantes para os objectivos do dono de obra, mas que geralmente sdo desconhecidas das equipas de
projecto.

Sempre que um dono de obra recorra a contratagdo de projectos deve pois proceder a constituicdo de
uma equipa técnica na sua dependéncia directa, com a missdo de acompanhar e verificar o contetido
dos mesmos e a sua adequacdo ao programa preliminar e aos objectivos pré-estabelecidos pelo
promotor [2]. Recorde-se que a ambiguidade dos programas preliminares associada a uma frequente
indecisdo dos donos de obras e escassez de estudos de viabilidade, continuam a estar na origem de
uma grande parte dos problemas que posteriormente os projectos de execu¢do manifestam.

Contrariamente a pratica corrente, no sector publico a qualidade dos projectos nao podera ser apenas
verificada numa Optica da execucao da obra. Sendo a obra publica um bem que se pretende duradouro,
para ser utilizado, mantido e conservado pelo mesmo dono de obra ao longo de muitos anos, também
por estas condicionantes devera ser avaliada a adequacao do projecto a utilizagdo futura dos imoveis e
aos custos de manuten¢do e de conservagao inerentes.
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O controlo da despesa nas obras publicas tem centrado a sua analise nos desvios de custo e de prazos
durante a execugdo da empreitada,omitindo a apreciagdo sobre uma outra importante componente da
despesa, os custos de manutencao e exploracao durante a fase de utilizagdo da obra. Os custos com o
desgaste de materiais inadequados para as solugdes, os consumos de energia, os custos dos
consumiveis, da manutengdo dos equipamentos electromecénicos, da vigilancia e do comportamento
global das obras, dependem das solugdes dos projectos e das técnicas construtivas. Ignorar este
aspecto, como tem sido geralmente corrente, ¢ um erro que nao pode continuar a ser praticado. Cada
vez mais 0s custos de construgdo serdo uma pequena parcela dos custos a suportar durante a utilizagao
da obra. A politica de controlo da despesa publica deveria contar com essa componente que afectara os
recursos futuros.

Neste ambito merece ainda uma referéncia as implicagdes que muito provavelmente o novo codigo de
contratacdo publica (a aguardar publicaco) trard designadamente ao alargar o periodo de garantia das
construgdes para 10 anos e ao remeter para a fase de elaboracao das propostas a apresentagdo dos erros
e omissodes podendo, assim, influenciar significativamente o valor das mesmas. Naturalmente, espera-
se que esta nova realidade seja acompanhada de um efectivo incremento na qualidade dos projectos
sob pena destas disposi¢des acarretarem grandes problemas e conflitos entre os intervenientes.

No sector privado, a qualidade dos projectos e da construgdo, ignora no geral os custos do futuro
proprietario (custos de manutencdo, de conservacdo e do condominio), acentuando a tonica nos
conceitos de qualidade mais percebida de forma aparente [2]. A qualidade é sobretudo associada a
imagem exterior, dos revestimentos, dos equipamentos e de sinais de diferenciacdo, relegando para um
plano secundario e menos divulgado, a qualidade das estruturas, das redes das instala¢des técnicas, dos
isolamentos térmicos e acusticos, a estanquicidade das impermeabilizagdes, dos sistemas de
ventilagdo, da seguranca, etc. Também neste particular, os promotores, ndo podendo ignorar as
crescentes exigéncias do mercado e dos seus clientes e a forma como sdo avaliadas as construgdes,
terdo inevitavelmente que passar a atribuir uma maior importancia as outras componentes da
construgdo, prevenindo os custos decorrentes das reclamagdes em fase posterior.

Por fim, parece evidente que, hoje, deve haver uma preocupagdo crescente e sedimentada dos
projectistas relativamente aos novos desafios; construgao sustentavel, ciclo de vida e durabilidade das
construgoes, racionalizacdo dos recursos materiais e energéticos, facilidade de implementagdo das
técnicas construtivas concebidas de forma a facilitar o cumprimento dos prazos, a racionalizagdo dos
custos, a gestdo dos empreendimentos.

A extraordinaria multiplicidade e diversidade de materiais actualmente disponiveis para aplica¢des na
construgdo civil tem vindo a colocar os arquitectos, engenheiros, gestores de projecto e até donos de
obra perante um problema de complexidade crescente; o problema da seleccao, do dominio das
técnicas de aplicacdo e do controlo da qualidade dos materiais. Na selec¢do dos materiais terdo de ser
introduzidos constrangimentos adicionais sob pena de condicionar, por vezes, as op¢des iniciais em
termos criativos, volumétricos, morfologicos e estéticos e passar a ser cada vez mais afectada pelos
parametros aos quais se tera de prestar uma crescente atengdo, como seja a adequagdo ao uso, aos
limites de custo, ao ciclo de vida, a reciclagem e/ou reutilizagdo dos materiais [3]. Os proprios
sistemas construtivos deverdo ser idealizados com vista a facilitar uma requalificacdo dos espagos e a
demoligdo selectiva com o consequente aproveitamento de grande parte dos materiais [1].

2.2 Analise, discussio, consequéncias

O incumprimento dos prazos, as derrapagens orcamentais e a falta de seguranca nas obras, sdo as
deficiéncias mais conhecidas dos projectos de construcdo porque tém um impacto imediato nos
utentes e no publico em geral. No entanto, para o sucesso de um empreendimento é necessario nao
sO garantir o cumprimento do prazo e do or¢camento, nas melhores condi¢des de seguranca e
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saude para os trabalhadores, como ainda cumprir todos os requisitos dos utilizadores que, no
essencial, se enquadram na qualidade do produto final. Frequentemente, porém, os intervenientes no
processo de construgdo nido conseguem assegurar o cumprimento de todos aqueles requisitos,
reflectindo-se isso em deficiéncias na qualidade das obras o que tem sido alvo de grandes criticas
por parte dos utilizadores, e tem inclusive motivado aceso debate no sector, com propostas de revisao
da legislacdo, nomeadamente, quanto ao aumento do periodo de garantia dos imdveis. Com a
diminui¢do do ciclo de vida dos materiais ¢ dos componentes da constru¢do, os novos utilizadores
deparam-se com custos inesperados que importa atenuar [4]. Ou seja, para além das alteragdes nos
custos e prazos previstos, as deficiéncias dos projectos poderdo implicar graves consequéncias ao nivel
das patologias construtivas reflectidas em futuras reclamagdes dos destinatarios, durante o periodo de
garantia. As avaliagdes, perante uma determinada patologia, se a causa ¢ imputavel a concepg¢ao do
projecto ou ao modo de construgdo, t€m-se geralmente revelado uma fonte de conflitos entre a
fiscalizagdo e o empreiteiro [5].

Infelizmente, a falta de ponderacdo sobre a qualidade na construgdo tornou as falhas de
qualidade numa caracteristica endémica desta actividade [6]. A prevengdo da falta de qualidade
quase nunca recebe a atengdo devida, especialmente na fase de concepc¢do do projecto, o que
tem como resultado o aparecimento de falhas logono inicio da fase de construcdo e de custos
exorbitantes de trabalhos de rectificagdo/reconstrugdo que, segundo alguns autores, chegam a atingir
12,4% do custo total da obra [6]. No entanto, registe-se o facto de, nos ltimos anos, se ter verificado
um consideravel esfor¢o por parte das empresas projectistas e dos construtores, no sentido de valorizar
a satisfacdo do cliente através da introdu¢do de procedimentos de gestdo da qualidade que visam
adequar os seus requisitos aos dos clientes, evitando assim reclamagdes futuras [7].

Num estudo levado a cabo por Love et al. (2000) [6] sobre as causas da reconstrucao dos trabalhos, os
autores concluiram que as altera¢des na fase de concepgdo, as modificagdes na fase de construcio e
os erros de projecto contribuem, em aproximadamente 92% para totalidade do que é necessario
reconstruir, influenciando drasticamente a qualidade da obra. As causas da reconstrugdo sdo
influenciadas por alguns aspectos abaixo citados, resumidos a partir dos casos de estudo investigados
por aqueles autores, e que contribuem para a falta de qualidade na construgao:

e falta de qualidade dos documentos de projecto devido a:

ndo consideracdo das solicitagdes de clientes e utilizadores;

falta de coordenacdo e verificagcdo da documentagdo do projecto;

auséncia de controlo das alteracoes;

nao obrigacdo no cumprimento de um servigo com qualidade;

e producdo incorrecta e incompleta de desenhos e especificagoes;

e gestdo ineficiente da obra devido a documentagdo/informagdo pouco especifica, e/ou
incompleta;

e uso de processos construtivos inadequados;

e fraca comunicagdo de decisOes, resultante da natureza sequencial da cadeia de
fornecimentos;

e alteracdes feitas ao projecto, resultando na rectificagdo do mesmo e consequentemente
dos honorarios dos consultores;

o falta de competéncias técnicas, como negligéncia ou falta de conhecimento;

e falta de coordenacdo e integragdo entre os membros da equipa projectista,
complicando o fluxo de informagdo entre os mesmos;

e tempo improdutivo, resultante da demora na transmissdo da informag¢do, como
esclarecimentos ao adjudicatario devido a discrepancias na documentagdo contratual
ou alteracdes solicitadas pelos clientes, rectificacdo de erros e de componentes
danificados, limpezas, etc.;
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e pressdo relativamente ao cumprimento de prazos e orcamentos;

e falta de implementacdo de um sistema de qualidade do projecto por parte dos
gestores de projecto;

e dificuldade em medir a qualidade na fase de concepcdo do projecto devido ao facto
do projectista ndo ser o unico/ultimo a avaliar a qualidade do produto.

Também, Hammarlund et al. (1991) [8] estimaram que as falhas de qualidade que surgem apenas
depois da conclusdo da obra, representam aproximadamente 4% do seu custo total, sendo que 51%

desses custos tinham origem na concepgdo, 26% na instalagdo deficiente dos materiais ¢ 10% nos
defeitos dos materiais de construcdo utilizados (ver figura 1).

Outras w. 3%

Utilizagao 9%
Materiais | 10%
Exccugio | 26"

Projecto | 517
[ I I I I I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Figura 1 — Causas de anomalias em edificios [8].

De acordo com o estudo efectuado pela Bureau Securitas, os erros de projecto sdo os que mais
contribuem para o aparecimento de anomalias durante a fase de obra e o periodo de garantia. O mesmo
estudo aponta as seguintes causas para o aparecimento de erros de projecto:

O Pormenorizagdo
deficiente

M Erros de célculo
10%

B Materiais

59% inadequados

13% @ Concepgao geral

Figura 2 — Incidéncia dos diferentes tipos de erro de projecto no total dos erros [5].
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A nivel nacional merece referéncia os dados recolhidos no ambito de um estudo baseado num
inquérito nacional sobre as razdes para os incumprimentos dos prazos na industria de construgdo
nacional, levado a cabo junto dos diversos grupos de intervenientes no sector [9] [10].

Com base numa analise bibliografica, numa pesquisa e recolha de informacgao pratica e numa consulta
a uma selec¢do de especialistas nacionais, elaborou-se um mapa com as principais causas dos atrasos
em Portugal divididas em 12 categorias em fungao da sua origem conforme representado na tabela 1.

Tabela 1 — Categorias das causas de atrasos consideradas no inquérito.

Categorias das Causas dos Atrasos

MT | Causas relacionadas com os Materiais EP |Causas relacionadas com a Equipa
Projectista
EQ | Causas relacionadas com o Equipamento GP& | Causas relacionadas com o Gestor de
F | Projecto e Fiscalizacdo
MO | Causas relacionadas com a Mao-de-obra CRC | Causas relacionadas com o Contrato e
Relagoes Contratuais
GE |Causas relacionadas com a Gestdo do| RI |Causas relacionadas com as Relagdes
Empreiteiro Institucionais
GFP | Causas relacionadas com a Gestdo| EP |Causas relacionadas com a Especificidade
Financeira do Projecto do Projecto
DO | Causas relacionadas com os Donos de Obra | FE | Causas relacionadas com Factores Externos

Das 118 causas de atraso consideradas no inquérito, apresentam-se nas tabelas 2a e 2b as 15 mais
classificadas no que respeita a média das posicoes dos rankings de relevancia obtidos para os 4 grupos
de intervenientes; donos de obra publicos, donos de obra privados, projectistas e empreiteiros

Tabela 2a — Causas de atraso mais relevantes.

Ranking
N° | Cat Causas de atraso dos projectos de construcao médio de
Relevancia

Projectos incompletos, ambiguidades, erros, omissdes, pormenores

77 | EP |inadequados, pormenores inconsistentes entre varias especialidades, 1
desenhos desajustados, etc.
Excessiva dependéncia dos pareceres e autorizagdes das varias

102| RI |instituicdes e autoridades (cdmaras, IPPAR, Instituto do Ambiente, 2
EP, etc.)
Dificuldades na obtenc¢do de autorizacdes e licengas junto das

100| RI . 3
autoridades

97 | CRC Tendéncia para a utilizacdo de sistemas de procura direccionados 4
para a selecc@o da proposta mais barata

28 | GE Deficiente planeamento, controle e gestdo das actividades, dos 5
materiais, da mdo-de-obra e equipamentos

18 | MO | Escassez de mdo-de-obra especializada (qualificada) 6
Erros de concepgdo causados pelos projectistas devido ao

76 | EP . . : 7
desconhecimento das condigdes locais e da envolvente
Atrasos na preparagdo de documentos técnicos pelos projectistas

75 | EP 8
durante a obra

49 | GE | Descuramento das actividades criticas 9
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Tabela 2b — Causas de atraso mais relevantes.

Ranking
N° | Cat Causas de atraso dos projectos de construcao médio de
Relevancia
51 | GE |Planeamento demasiado optimista 10
62 | DO |Ordens de alteracdo frequentes durante o processo construtivo 11
44 | GE | Deficiente coordenagdo entre os intervenientes 12
26 | MO | Baixa produtividade 13
Inexisténcia de incentivos financeiros para o cumprimento dos prazos
98 | CRC . 14
ou por antecipa¢do dos mesmos
103 RI Dificuldade e aj[rascj na redac¢do e submissdo dos pedidos de 15
pareceres e autorizagdes

A relevancia de cada causa foi obtida através da classificag@o atribuida pelos inquiridos numa escala
de 1 a 4 [9]. O respectivo ranking corresponde ao ordenamento das relevancias obtidas.

Os resultados demonstram que os intervenientes da indistria da constru¢ao consideraram a categoria
“Causas relacionadas com a Equipa Projectista” uma das principais responsaveis pelos atrasos. O
extracto apresentado revela que entre as 15 causas mais relevantes, 3 estdo relacionadas com as
equipas de projectos.

Com base nas opinides e sugestdes recolhidas dos diversos inquiridos e dos especialistas consultados,
juntamente com a ajuda de outros estudos ja desenvolvidos no estrangeiro, procurou-se organizar um
conjunto de medidas preventivas e recomendagdes, com vista a mitigacdo dos atrasos. As
recomendagdes sdo diversas e abrangem todos os intervenientes. Sem pretender hierarquizar,
salientam-se contudo algumas das mais reivindicadas pelos inquiridos e relacionadas com os
projectos:

1. Necessidade de implementar uma base de dados nacional com os articulados para as diferentes

empreitadas — projecto ja em desenvolvimento;

2. Implementagdo de sistema organizacionais mais apropriados e eficientes no seio das equipas
projectistas;
Necessidade de um maior cuidado dos donos de obra na elaboragdo dos seus programas;
Necessidade de um maior rigor na elaboragdo dos estudos de viabilidade;
Consciencializac¢do dos diversos intervenientes dos riscos inerentes a construgao;
Actualizac@o de alguma legislacdo desadequada de forma a definir concretamente o campo de
responsabilizagdo de cada um dos intervenientes, etc.

AU

3 Importancia das ac¢oes de manutencio

3.1 Porqué a necessidade duma maior atengio para a manutencio e reabilitacio de edificios

Apo6s muitos anos de crescimento a constru¢do nova enfrenta um significativo desaceleramento. Em
contrapartida, espera-se que dentro de alguns anos, a semelhanga do que aconteceu ja noutros paises
da Unido Europeia, a reabilitacdo tenda a aumentar muito significativamente dos actuais 10% para
valores proximos dos 40%. Ao contrario da construg¢do nova, enquadrada por normas e regulamentos,
a manutencdo e reabilitagdo enfrentam o problema da falta de regras bem definidas sobre como
deverdo ser conduzidas essas intervengdes nos edificios, por parte de donos de obra, projectistas,
empreiteiros e subempreiteiros. Além disso, ndo tem prevalecido uma aposta consistente na qualidade



Jodo P. Couto, Armanda M. Couto

dos estudos e projectos de forma a assegurar as melhores condutas de manutencdo e garantir a maior
durabilidade possivel para as construgdes. Constata-se, pois, que hd ainda muito pouca informacao
nesta area, a todos os niveis. Actualmente ¢ praticamente um facto reconhecido que a generalizada
degradacdo da qualidade dos projectos contraria os esforcos de melhoria da qualidade da construcao.
Essa falta de qualidade traduz-se ndo s6 num descontrolo dos custos e prazos das obras mas também
numa reduzida durabilidade. Para além da racionaliza¢do dos custos imediatos da obra, a necessidade
de rever os projectos coloca-se também, no que concerne aos custos de manutencio. E sabido que os
custos anuais de manutencdo dos edificios correntes se podem estimar em valores da ordem de 1 a 2%
do custo de substituicdo e tem vindo a ser demonstrado que esta percentagem ¢, sobretudo, afectada
pelas opcoes feitas em fase de projecto. Nestas circunstancias, faz todo o sentido investir na revisao do
projecto ou “peer review”, um conceito ja solidamente implantado, com grande sucesso, noutros
paises mas ainda relativamente pouco utilizado em Portugal, especialmente nos edificios.

A manuten¢do ¢ encarada pela generalidade dos donos de obra como um custo imediato e raramente
como um investimento. Dai que, salvo situagdes mais prementes onde a questdo da manutencdo
preventiva ja ndo pode ser totalmente posta de parte, como ¢ o caso p.ex. das pontes e ferrovias, a
manutengdo preventiva ¢ praticamente ignorada. Ou seja, o factor de decisdo entre acgdes de
manutengao preventiva e acgdes correctivas € sem duvida o aspecto financeiro. Contudo, a pratica tem
demonstrado que os custos de prevencao ndo sdo tdo expressivos face aos custos de intervengao.

3.2 Manutenciio preventiva

A implementagdo de metodologias de manutencao, desde a fase de projecto, e a sensibilizagdo de cada
interveniente, em particular gestor e/ou dono de obra, arquitecto, engenheiro, empreiteiro, fabricante,
empresas de gestdo de condominios e utentes, incentivam a pratica da manutengdo pro-activa
(actuagao periodica e atempada dos problemas). Este tipo de metodologia de manutencio deve abordar
os aspectos técnicos, ao nivel dos materiais e solugdes construtivas (modelos de degradagio,
durabilidades, vidas uteis, etc.). Deve, ainda, ter em conta os aspectos econoémicos (custos globais das
solugdes), aspectos ambientais e energéticos (racionalizacdo e eficiéncia energética e gestdo de
residuos) e funcionais (adequada utilizagdo e manutencao - acessibilidades).

Essa metodologia desenvolve-se nas seguintes actividades: analise dos elementos de projecto, recolha
¢ sistematizacdo de informacdo, planeamento das inspecgdes e ac¢des de manutengdo, modos de
actuagdo, implementagcdo das accdes, correccdo de anomalias imprevistas, controlo/registo das
intervengdes, tratamento de dados e retorno de informagao aos projectistas [11].

O conhecimento do desempenho em servico dos elementos do edificio, com a definicdo dos tempos de
vida util, contribui para a crescente aplicacdo de adequadas metodologias, para a melhoria dos
projectos e, por conseguinte, para a minimizagao dos custos globais.

Em suma, estes aspectos deverdo ser sistematizados em planos de inspec¢do € manutencao, a definir
na fase de concepgdo, caso de edificios em projecto, ou na fase de utilizagdo, caso de edificios
existentes. Com a definicdo da periodicidade das intervengdes € possivel identificar as grandes fases
de actuacdo, durante a vida util dos elementos, de forma a gerir recursos, custos e intervengoes,
visando garantir uma vida util maior para as construgdes através do impedindo do seu envelhecimento
precoce [12] [13].

Dentre as tarefas inerentes ao estabelecimento de um plano de manutengio e face as exigéncias de
uma adequada utilizagdo e manutengdo dos edificios, deve fazer parte a elaboragdo dos manuais de
utilizacdo para as administracdes e utilizadores. Estes manuais devem conter as informagoes
necessarias, as regras a respeitar e os cuidados a ter na utilizagdo e manutengao correntes do edificio e
das suas instalacdes e sistemas, sempre numa Optica da racionalizagdo e minimizagdo de custos e de
desenvolvimento sustentavel. Isto é, deve assentar em conselhos de utilizagdo ao nivel da eficiéncia
energética, para que haja uma racionalizagdo de energia, da utilizagdo da agua, minimizacdo de
desperdicios e uma gestdo adequada dos afluentes e residuos, promovendo e incentivando a redugao,
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reutilizagdo e reciclagem podendo, assim, constituir uma ferramenta de educagdo ambiental para
utilizadores.

4 Revisao do projecto

4.1 Justificacao

A avultada multidisciplinaridade dos estudos e projectos a levar a cabo no ambito do projecto dos
empreendimentos, as cada vez mais apertadas exigéncias de controlo de prazos e custos, a necessidade
de dar resposta efectiva aos requisitos de seguranca e qualidade e até a imergente necessidade que o
sector da construcdo enfrenta de ir ao encontro do novo paradigma da sustentabilidade e gestdo
ambiental das actividades de construgdo, sdo algumas das razdes que justificam e aconselham uma
forte aposta na revisdo de projectos. Hoje, ¢ praticamente consensual que todos os intervenientes no
processo construtivo e o utilizador final poderdo beneficiar, em larga medida, de uma actividade de
revisdo de projecto que tenha como principal objectivo, para além das verificagdes de correcgdo, de
exequibilidade e de compatibilidade das solugdes, a garantia de um projecto de execucao de qualidade.
A actividade da revisdo do projecto constitui, assim, uma componente determinante dos objectivos
centrais do investimento: garantia de qualidade ao longo de todo o ciclo de vida do projecto, rigor
orcamental e cumprimento de prazos.

4.2 Procedimentos gerais e objectivos principais

A verificagdo dos projectos deve ser eficiente, fiavel e assegurar, no caso de incorrecgdes do projecto,
uma deteccao atempada de modo a evitar dispéndio de tempo e de meios no desenvolvimento de uma
solucdo inadequada. Se o primeiro daqueles objectivos implica a adop¢ao de métodos com uma logica
de rigor, o segundo recomenda uma verificagdo geral com forte componente intuitiva da experiéncia
dos especialistas da equipa de revisdo do projecto [14].
A implementacdo de um processo de revisao deve comportar duas fases distintas. Numa primeira
abordagem de natureza geral e preliminar, solugdes de concepgao e gerais, calculos e desenhos devem
ser analisados com o detalhe suficiente para uma conclusdo definitiva no que respeita a sua confor-
midade, suficiéncia e qualidade descritiva e quanto a compatibilidade com condi¢des locais,
condicionamentos or¢amentais e exigéncias interdisciplinares.
E nesta fase que devem ser assinaladas as omissdes, os eventuais erros ou anomalias do projecto, e
situacdes de ndo conformidade, cuja natureza justificara, entdo, a necessidade de recurso a técnicas de
avaliagdo mais detalhadas e rigorosas. Este ultimo procedimento s6 sera adoptado no caso de ser
indispensavel uma justificacdo cabal e detalhada de um parecer desfavoravel ou, no dmbito de uma
recomendagdo de alteragdo ao projecto, ser necessario uma inequivoca identificagdo dos elementos ou
areas a corrigir.
Ap0s a avaliagdo geral e preliminar anteriormente referida, e pela qual se asseguram a correc¢ao da
concepgao global e as condigdes de consisténcia e de univoca interpretagdo, deve ser efectuada uma
verificacdo detalhada das pegas do projecto, a qual tera como objectivos principais:

a) Garantia de uma natureza completa e exacta (localizagdes, geometrias, escalas, cotas....);

b) Garantia de exequibilidade e de qualidade tecnologica (compatibilidade, coeréncia, adequagao

a condicdes e técnicas construtivas ou de montagem, tolerancia, qualidade dos materiais e
equipamentos);
c) Garantia de conformidade com as especificagdes técnicas e de projecto.
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Finalmente, identificado um erro, insuficiéncia ou omissdo do projecto, a equipa de revisdo, deve
recolher e analisar toda a informag@o que com ele esteja relacionada (programas dos estudos, opcao
conceptual, métodos de calculo ou de dimensionamento, materiais, processos construtivos, especifi-
cacdes, normas de projectos) e deve caracterizar as suas consequéncias nos dominios da qualidade, da
sustentabilidade, dos prazos e dos custos e dard delas conhecimento ao dono de obra, com uma
proposta de acgao correctiva.

5 Conclusoes

De uma maneira geral os utilizadores encontram-se hoje mais conscientes da importancia da qualidade
e dos seus beneficios. Essa tomada de consciéncia tendera a traduzir-se, cada vez mais, numa
valorizagdo desse factor como critério para a seleccdo dos fornecedores de produtos e servigos. Sendo
conhecido o grande peso que o projecto tem ao longo de todo o processo de construgdo, manutengao e
utilizacdo dos edificios e a falta de qualidade que ele geralmente enferma, urge desencadear esforgos
no sentido de implementar medidas e procedimentos que assegurem a sua melhoria qualitativa.

As accdes de manutencdo de edificios visam assegurar a sua conservacdo por forma a prolongar tanto
quanto possivel a sua vida til, em condi¢cdes de durabilidade e de seguranga estrutural, sem por em
causa a normal utilizag@o dos edificios. Como tal, € necessario prever essa necessidade logo na fase de
projecto, promovendo metodologias de manutencdo e intervengdo devidamente planeadas, eficazes e
econdmicas. SO assim se poderd inverter a actual tendéncia do sector de manutengdo /reabilitagdo,
apostando em termos politicos e técnicos, nesta area, e contribuindo de uma forma decisiva para a
sustentabilidade dos edificios.

Neste contexto, a revisdo de projectos apresenta-se como um mecanismo providencial no garante da
qualidade imediata das construgdes materializada numa mais eficiente gestdo dos custos e prazos mas
também na sua durabilidade, reducao dos custos de manutencao e utilizagdo, racionalizagdo energética
e gestdo ambiental, justificando-se, assim, uma forte aposta na sua implementacao generalizada.

Referéncias

[1] Couto, J. P.; Teixeira, J. M. A qualidade dos projectos: uma componente para a competitividade
do sector da construgdo em Portugal, NUTAU 2006, Inovagées Tecnologicas — Sustentabilidade,
VI Semindrio Brasileiro da gestdo do processo de projecto na construgdo de edificios, Faculdade
de Arquitectura e Urbanismo, Universidade de S. Paulo, Outubro 9-13, Sao Paulo, Brasil, 2006.

[2] Santo, F. Edificios - Visao integrada de projectos e obras, Lisboa, 2002.

[3] Materiais de construgdo: Guia de Utilizag8o, Loja da Imagem/Arquitectura e Vida/Engenharia e
Vida, Lisboa, Outubro, 2005.

[4] Couto, J. P. A deficiente qualidade e seguranga na construcdo continua a ser determinante para a
sua falta de competitividade: Estudo em curso sobre os factores de competitividade do sector da
construgdo, QIC2006 - Encontro Nacional sobre Qualidade e Inovagdo na Construgdo, LNEC,
21-24 Novembro de 2006, Lisboa, Portugal, 2006.

[5] Brito, J.; Sequeira, J. Proposta para uma classificagdo dos erros nas empreitadas de construcdo
Civil, Engenharia & vida, N° 19, Dezembro, 2005.

[6] Love, P. et al. Quantifying the cause and costs of rework in construction. Construction
Management and Economics, Vol. 18, 2000, pp. 479-490.

10



Congresso Construcdo 2007, 17 a 19 de Dezembro, Coimbra, Portugal

[7] Al-Momani, A. H. Examining service quality within construction processes, Technovation,
2000, p. 643-651.

[8] Hammarlund, Y. et al. Sources of quality failures in building. European Symposium on
Management, Quality and Economics in Housing and Other Building Sectors, Lisboa, 30
September - 4 October, 1991, pp. 671-679.

[9] Couto, J. P. Incumprimento dos Prazos na Construgdo, Tese de Doutoramento, Universidade do
Minho, Fevereiro, 2007, 486p.

[10] Couto, J. P.; Teixeira, J. M. As Consequéncias do Incumprimento dos Prazos para a
Competitividade da Indastria de Construgdo - Razdes para os Atrasos, 3¢ Conferéncia
ENGENHARIA 2005, 21-23 de Novembro, UBI- Universidade da Beira Interior, 2005, Covilha.

[11] Flores, 1. Estratégias de Manuten¢do - Elementos da Envolvente de Edificios Correntes -
Dissertagdo para obtengdo do grau de mestre em construgdo. Lisboa, IST, Fevereiro de 2002,
186 p.

[12] Flores, I. Planos de Manutengao Pro-activa em Edificios Recentes, 2° Encore, Encontro Nacional
de Conservacdo e Reabilitacdo, LNEC, Lisboa, Maio, 2003.

[13] Planeamento da manutencao de edificios — OZ diagnoéstico, levantamento e controlo de qualidade
em estruturas e fundagdes. Disponivel em www.oz-diagnostico.pt/ pt/brochuras/OLpdf, visitado
em 26 de Junho de 2007.

[14] Pinto, L. L. Revisao de projectos. Ingenium, Vol. Maio/Junho, 2007, pp. 82-83.

11


http://www.oz-diagnostico.pt/_pt/brochuras/OI.pdf

	1 Introdução
	2 Qualidade dos projectos de construção
	2.1 Novo contexto, novo paradigma
	2.2 Análise, discussão, consequências
	Categorias das Causas dos Atrasos
	Causas de atraso dos projectos de construção
	Causas de atraso dos projectos de construção




	3 Importância das acções de manutenção
	3.1 Porquê a necessidade duma maior atenção para a manutenção e reabilitação de edifícios
	3.2 Manutenção preventiva

	4 Revisão do projecto
	4.1 Justificação
	4.2 Procedimentos gerais e objectivos principais 

	5 Conclusões


<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


