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Exemplo 1 — Areas de Construcdo

As definicdes que suportam as quantificagdes de areas usadas nas dimensdes técnicas — RGEU, e
tributdrias — AT e CIMI ndo coincidem e sao dificilmente correlacionaveis.

Na atividade imobiliaria as areas referidas ndao obedecem a um racional unico, cf. Decreto-Lei n.2
68/2004, Art. 11.9:

“1 - (...) a empresa de mediacdo imobilidria ou outro profissional que se encontre incumbido de
comercializar prédios urbanos destinados a habitacdo estd obrigado a disponibilizar informacao
documentada, designadamente, sobre:

c) Preco por metro quadrado de darea util da habitagdo;” — ndo é o que acontece nos portais

imobiliarios

Definicoes diferentes confundem as analises e sobretudo a comparacao dos

custos / m2
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SISTEMAS
INFORMAGAO E

INDICADORES
uniformes Exemplo 2 = POrtal Base
objetivos
transparentes
SCESSNER * Omissoes de informacao &P bGSE'
, * Ex:S6 22% dos contratos tém preco total IMPIC/\omsrnczcn
POLITICAS efetivo
ASSERTIVAS E
ESTAVEIS * Ex: auséncia de relagdes entre servigos de
arg./eng. e empreitada da mesma obra For- Maior
. . mMagao € rigor
e Pouco rigor no preenchimento qualificacio

* Ex: multiplas designac¢des de entidades
Acesso facilitado

SIMPLIFICAGAO E o :
UNIFORMIZAGAO Erros grosseiros aos dados por
QUADRO LEGAL * Ex: entidades

P. Contratual P. Efetivo P. Efetivo externas

reportado reportado corrigido
1497588,55€ 129083094,00€  1290830,94 €
376 003,28 € 40810 626,00 € 408 106,26 € Validacio automética Menos
SOLUCOES E 425211,09 € 46 818,95 € 468 189,50 € aquando da insercio de dados erros

PROCESSOS
CONSTRUTIVOS

Indicadores Contratacao Publica- Enorme potencial de melhoria
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SISTEMAS

INFORMAGAO E
INDICADORES
uniformes Exemplo 2 = Portal Base
objetivos
transparentes
acessiveis . . ) N
Custos de Projeto e de Fiscalizacdo em Custos de Projeto e de Fiscalizagao em percentagem
, percentagem do custo total da obra - do custo total da obra - Municipio de Lisboa, N =12
A:;';I:Sﬁ: . Municipio do Porto, N = 13 18%
ESTAVEIS B Empreitada Projeto M Fiscalizacdo 16% ‘ Projeto
100% m I "R RN u B 14% s. e Fiscalizagdo
90% 0
0 12% . e Logaritmica
80% e ;
0 10% e (Projeto)
SIMPLIFICAGAO E 70% ¢ : & e Logaritmica
UNIFORMIZACAO 60% 8% .;';‘ (Fiscalizac3o)
QUADRO LEGAL 50% 6% . .
40% ¢ J
4% o o S
% 2% . o e, L I ¢
o0 BB R BRE B RBEBRRBRE 2% % ere i
. 10% 0% ¢
SOLUCOES E 0% 0 10 20 30 40
PROCESSOS 0 T
CONSTRUTIVOS 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 Milnges de €
Custos de empreitadas, projetos e fiscalizacdes de obras publicas — falta de

indicadores ( Tese de Joel Costa)
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Exemplo 3- Nao implementacao do ProNIC

Implementagao do ProNIC:

ProlNIC

POLITICAS e * Recomendada pelo TdC desde 2009, e reiterada em
G AR Protocolo para a Normalizag3o da 2012, 2015, 2023...
contratacao eletrdnica)
« Melhoria da informac3o técnica e Apenas em uso pela Construgdo Publica, EPE (ex-

Parque Escolar, EPE)

* Diminuicdo de indefinicdes na

S|MPL|F|CACAO~ E i - e , . Especialidades (€/m2) LiEstaleiro M Trab. Preliminares
UNIFORMIZAGAO interpretagdo das CondigSes Técnicas 10 08 iy ov. Termase Cont. 1 Demolicoes
QUADRO LEGAL \|2'i|- 41.94 1001 M Estabilidade M Arquitectura
* Comparabilidade entre diferentes obras HIES Aguase Esgotos  MPTC
~ . . H |ES Eléctricos H |ES ComunicagBes
e obtencdo de indicadores de 73 B, e on

monitorizagao;

M Seguranca Integrada M GTC

373 i Elevadores H Espagos Exteriores
SO LUCO ESE 35.06 i Energ. Renov. Fot. i Renov AQS&Aqu.
PROCESSOS ERSU i Mobiliario e Equip.

CONSTRUTIVOS

i Ar Comprimido

Beneficios advindos da implementacao do ProNIC
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Exemplo 4- Falta de Transparéncia no conhecimento de todos os custos construcdo

Peso dos custos do terreno; IVA, licencas e taxas; e projeto e fiscalizacao

POLITICAS €4 500.00 45.00%
ASSERTIVAS E

- €4 000.00 40.00%
ESTAVEIS
€3 500.00 35.00%
€3 000.00 30.00%
€2 500.00 25.00%
SIMPLIFICAGAO E €2000.00 20.00%
UNIFORMIZACAO €1 500.00 15.00%
QUADRO LEGAL
€1 000.00 10.00%
€500.00 5.00%
€- 0.00%

Porto 1 Porto 2 Porto 3 Porto 4 Porto 5 Matosinhos 1
SOLUCOES E (IVA 23%) (IVA 23%) (IVA 23%) (IVA 23%) (IVA 6%) (IVA 6%)
PROCESSOS

B CT/m2 ATC acima solo mmm CT/m2 ABP acima solo2 —o— Terreno —e— |VA, licencas e taxas —e— Projeto e fiscalizacdo
CONSTRUTIVOS

Exemplo custos atuais promog¢ado privada ( Tese Eduarda Cancela)
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SISTEMAS
INFORMACAO E

INDICADORE . . -
Cf RES 1 Definicdo de politicas e estratégias para pelo menos
unirormes

objetivos uma década que permitam perspetivar e capacitar a
transparentes procura publica e privada

acessiveis

POLITICAS
ASSERTIVAS E 7
ESTAVEIS

2 - Dominios essenciais:

* manutencao e reabilitacdo em
geral, e energética em particular;

* construcao nova, sobretudo de
habitacao

Melhorar a imagem do setor
através de campanhas para
publico em geral e populacao
escolar, e por essa via atrair de
jovens com potencial

SIMPLIFICAGAO E
UNIFORMIZACAO
QUADRO LEGAL

3 - Idem no concerne as politicas
6 de aquisicao e arrendamento.

Aumentar a literacia dos utentes no que
respeita a conhecimento sobre construcao,
ajudando-os a fazerem escolhas mais 4 -Tornar claro e estavel o regime de
SOLUCOES E racionais e menos emocionais IVA

PROCESSOS 5
CORSTRUTIVOS Tratar a constru¢dao como uma industria
relevante em termos tecnoldgicos, apoiar o
I&D e a inovagao.

ame o | oRoen . o .
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DOS
ENGENHEIROS
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1

Nao permitir que as Autarquias possam ter RMUE’s e
outras disposi¢des com tantos graus de liberdade e
disparidades entre si face aos regulamentos nacionais

2

Obrigar as Autarquias a entenderem-se,
uniformizar portais e outros
procedimentos para termos praticas e
plataformas nacionais

7

Orientar pensamento dos
agentes para o “produto” e nao
para o “projeto Unico”

3

6 As Autarquias deviam estar disponiveis e
Adequar alguma regulamentagdo a genuinamente abertas a ouvir criticas e
capacidade econdmica do pais, incluir sugestdes de melhoria- criar verdadeiros
nos regulamentos solugdes “off-site” e provedores dos municipes
industrializadas
. _ 5 Simplificar muito os procedimentos
.. O CCP, o controlo do TC, o “receio da administrativos, reduzir espaco do
responsabilidade de decidir” sdao bloqueadores, e “direito” e aumentar espaco “técnico”

nem sempre contribuem para a defesa do interesse
publico, impedindo relacdes contratuais ageis,
rapidas e de menor custo
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A necessidade duma

construcao mais
industrializada, mais digital e
automatizada, sobretudo de
edificios de habitacao, nunca
foi mais evidente e as
condicOes mais propicias a
essa mudanca.

SOLUCOES E
PROCESSOS
CONSTRUTIVOS

ORDEM
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SOLUCOES E
PROCESSOS
CONSTRUTIVOS

122 CONFERENCIA ANUAL DA AME

A pré-fabricacao pode ser a via e
pode transformar-se num negaocio
para os mais dinamicos e
inovadores:

" Precisamos de habitacao a
precos mais acessiveis;

Precisamos de edificios com
maior flexibilidade sem perda
de qualidade;

Precisamos duma construcao
mais sustentavel;

Precisamos de ganhos
importantes de produtividade;

Mas:

“Contributos para desatar o né cego do problema da habitagao”




SISTEMAS

INFORMACAO E A pré-fabricacao ndo é nova, € uma ideia recorrente na construcao desde o

uniformes séc. XIX, com investidas ciclicas, mas que historicamente nunca conseguiu

s ser um sucesso generalizado

acessiveis

. A procura de habitacéo (RU e EUA), tornou a construgdo “off-site” uma opgao em determinados periodos
POLITICAS

ASSERTIVAS E
ESTAVEIS

histéricos —mas a sua popularidade revelou-se de curta duragéo

Taxa normalizada de construgdo de habitagdes'

1.0
0.9
A 0.8
SIMPLIFICACAO E .
UNIFORMIZACAO 06
QUADRO LEGAL 05 Reino
04 Unido
03 USA
0.2
01 1950 1975 2000 Hoje
0 .T_. .T. & Data
1945-55: 1960s: 1997:
USA expansdo pos-guerra Reino Unido "pre-fab" Crise de mao-de-obra no Reino Unido & USA
A Inicio: A expansdo imobilidria do pds-guerra Inicio: Exigéncia de substitui¢ao dos danos de guerra e Crescimento dos salarios reais da construgdao no
SOLU COES E Fim: Queda da procura de habita¢ao nos anos 50 | | austeridade financeira Reino Unido e nos EUA
Fim: O desastre de Ronan Point em 1968 e os problemas de
PROCESSOS . :
qualidade associados

CONSTRUTIVOS

LA série é normalizada para o valor maximo do periodo: por exemplo, os EUA normalizados para 1947 e o Reino
Unido para 1968. Os valores anuais da construgao nos EUA sao suavizados utilizando uma média de 5 anos

Colapso edificio de habitagao social pré-

fabricado — Ronan Point — 1968 — Londres
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A pré-fabricacao ndo é nova, € uma ideia recorrente na construcao desde o
séc. XIX, com investidas ciclicas, mas que historicamente nunca conseguiu
ser um sucesso generalizado

Edificios sistema portugués Fiorio - décadas de 60 e 70

Painéis pré-fabricados de alvenaria homologados usados por exemplo na urbanizagdo de Santo Anténio dos Cavaleiros- Loures

Edificio de 5 pisos
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Edificio de 11 pisos

“Contributos para desatar o né cego do problema da habitagao”

Dia Nacional do Mutualismo
25 outubro 2024



SISTEMAS
INFORMACAO E
INDICADORES
uniformes
objetivos

transparentes
acessiveis

POLITICAS
ASSERTIVAS E
ESTAVEIS

SIMPLIFICAGAO E

UNIFORMIZACAO
QUADRO LEGAL

SOLUCOES E
PROCESSOS
CONSTRUTIVOS

TN BUSINESS Markets Tech Media Calculators Videos

—

O video Ad Feedt

Timelapse: 10-story building goes up in
nearly one day

IX=ce

Using a pre-fab, modular design, BROAD Group was able to construct a 10-story apartment building in 28 hours ai

45 minutes in Changsha, China.

01:14 - Source: CNN Business

122 CONFERENCIA ANUAL DA AME Dia Nacional do Mutualismo

zzzzzzzzzzzzz “Contributos para desatar o né cego do problema da habitagao”

Imagens frequentes de
montagens “in-situ” muito
rapidas ignoram a
referéncia a todo o tempo
de concecao e preparacao
da obra

Elevada industrializacao e
pré-fabricacao requerem
normalizacao, repeticao,
otimizacao logistica e
convive pior com elevada
personalizacao.
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Noticias recentes dao conta de problemas nos EUA.

BUSINESS INSIDER Newsitters

REAL ESTATE

Does Silicon Valley have what it
takes to fix the housing crisis?

Veev shot to unicorn status in 2022 with its innovative plan to build homes on an assembly line.
Inside the production delays and financial woes that got in its way.

IS

Login

Homes made in factories were supposed to save

us from the housing crisis, but the companies
that make them are failing

Eliza Reiman Jan 14, 2025, 17:43 &M WE e Share [ Sae

A crane stacking four 15-foot-wide, 60-foot-long modular-home segments to make a new duplax in Aurora,
Colorado.

Hyoung Chana/Getty Images

= Modular, or factory-built, housing could help boost efficiency and
cut costs for homebuilding.

= But many modular construction companies have failed in recent
years.

= One construction-industry expert said much more than
government policy needed to change.
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- o Would you live in a prefabricated house? Inquérito em 2018 no RU

uniformes

objetivos
transparentes

acessiveis

POLITICAS
ASSERTIVAS E Cheaper 25 Prefer traditional 7 More information needed 32
ESTAVEIS
Experience 12 Longevity 6 Quality concern 13
Likes 10 Quality concern 6 Situation 7
Time, cost, quality 7 Solisity worries 4 Previous incarnation 5
SIMPLIFICAGAO E Efficiency 7 Lack of character 3 Not sure 5
UNIFORMIZACAO
QUADRO LEGAL Quality 6 Wrong style 3 Cost )
Faster 5 Lack of information 3 Appearence 3
Innovative 4 Maintenance concerns 2 Mortage difficulties 3
. Choices 3 Transportation 1 Land concerns 2
SOLUCOES E
A0S Flexibility 1 Previous experience 1 Longevity 1
CONSTRUTIVOS
Enjoyable 1 Too standardized 1 Quite interested 1
Total 81 Total 37 Total 77
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A pré-fabricacao ja esta presenta na censtrucao portuguesa, mas precisa de aumentar
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* A pré-fabricacao nao é um objetivo em-si mesmo, é um meio para atingir um fim
INFORMACAO E

A pré-fabricacao nao é absoluta, mas é uma questao de grau, podendo coexistir com a construcao tradicional — solugdes hibridas

INDICADORES
uniformes
objetivos
transparentes
acessiveis A
[N}
'_
5 Elementos
POLITICAS Q estruturais
L acabados com
ASSERTIVAS E o oron o
ESTAVE|S w componentes
<D,: mesmo os
o complexos
>
w Unidades completamente Paredes completamente Compartimentos acabados Casas completamente
a \_ acabadas infraestruturadas e e infraestruturados acabadas e
g acabadas infraestruturadas
(@]
Z
SIMPLIFICACAO E i z
= Elementos 2
UNIFORMIZAGAO estruturais e % w
QUADRO LEGAL alguns Q W E
acessorios em 1 £
ou mais 2
materiais <
K Componente Painéis pré-acabados Compartimentos Casas pré-acabadas
pré-acabados
SOLUCOES E
PROCESSOS
CONSTRUTIVOS Elementos <
estruturais
Unidades elementares, Painéis Unidades volumétricas Estruturas completas
\ monofuncionais
>
ESCALA CRESCENTE
gree ”ﬁ”h ORDEN a g Dia Nacional do Mutualismo
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Os requisitos especifico do projeto determinarao a escolha da melhor solucao

 Painéis 2D Solucdes 3D

Flexibilidade do projeto e logistica Normalizacao, repeticdo, reducao de custos

Edificios singulares, Edificios Unicos, mas Habitagdes unifamiliares Edificios altos com Edificios de
= (nicos, de elevada semelhantes a outros de baixo custo estrutura em hetao pré- vequeno/médio porte para
SOLUCOES E qualidade (escolas, etc.) fabricado e painéis i|)|G~ I ialmagém\oties, eii{:
PROCESSOS fahricados
CONSTRUTIVOS Painéis 2D por Sistemas hibridos Edificios completos Médulos 3D
“encomenda” + construcio 2D+3D

“in situ”

ADAPTADO DE MCKINSEY

ORDEM & . : :
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As mudancas e requisitos para o sucesso passam por...

, * Inovar e flexibilizar os modelos de
eermae b contratacdo, sobretudo publica, para permitir
ESTAVEIS formas mais ageis de “Procurement”;

* Orientar a regulamentacdo da construcao “in-
situ” e concecao de “projetos” para a pré-
SIMPLIFICACAO E fabricacdo e construcao “off-site” de
UNIFORMIZACAO “produtos”, permitindo solucdes mais
QUADRO LEGAL .
inovadoras;

* Mudar o “mind-set” de docentes e estudantes
de arquitetura e engenharia, e o curricula,
deixando de valorizar tanto o projeto Unico,

SOLUCOES E
PROCESSOS i . -
CONSTRUTIVOS feito no sitio, sem preocupag¢ao com custos,

racionalidade construtiva e sustentabilidade.

ame . . . .
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As mudancas e requisitos para o sucesso passam por...

* Um ecossistema (Donos de Obra, Projetistas, Entidades Licenciadoras, Construtores e Fabricantes)
com capacidade de encontrar sinergias e fazer as mudancas que permitam melhorias de interesse

POLITICAS comum;

ASSERTIVAS E
ESTAVEIS

» (Capacitar em digitalizacao e sustentabilidade a industria e o meio técnico;

lllustrative productivity impact vs onsite construction « =« - Max automation — - Medium automation —— Low automation
Ter uma procura regular e o irpact an labor volume
SIMPLIFICACAO E com voI.ume que permita 80 EE—
UNIFORMIZAGAO diluir o investimentos e ter PSS ‘l‘
HUABRG EEGAE ganhos reais de # e
produtividade por e ' Automation
.~ . . ~ at scale
repeti¢ao e otimizagao de _ Y
processos e | cort o s | O o
SOLUCGES E !_|n automabion . (lean manufaciunng)
PROCESSOS
CONSTRUTIVOS Os governos e os bancos
contribuirem para uma
mudanca da percepgao 1,000 ~5000 ~10,000 Volume, # of uris
SOCiaI da pré-fabricagéo Sowrce:; Exper] mieniews
ame 4. | ORDEM a P . ional do Mutuali
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