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Apodlice
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Contrato estabelecido entre 0 Tomador do Seguro e a Se-

guradora.

Area bruta de construgédo Valor (m?), resultante do somatério das areas de todos

Area bruta privativa

Area de Construcdo

Area util

Atualizagcao

Beneficiario

0s pavimentos (pisos), acima e abaixo do solo, medidas
pelo extradorso das paredes exteriores com a exclusao de:
s6tdos nado habitaveis; areas destinadas a estaciona-
mento; areas técnicas (PT, central térmica, compartimen-
tos de recolha de lixo, etc.); terragos, varandas e alpen-
dres; galerias exteriores, arruamentos e outros espagos li-

vres de uso publico cobertos pela edificacao.

Corresponde a superficie total, medida pelo perimetro ex-
terior e eixos das paredes ou outros elementos separado-
res do edificio ou da fracao, inclui varandas privativas, ca-
ves e so6taos privativos com utilizacao idéntica a do edificio
ou da fragao (CIMI).

Corresponde a soma das areas dos tetos (ou dos pavi-

mentos cobertos) a todos os niveis da edificagdo (RGEU).

Soma das areas de todos os compartimentos da habita-
¢ao, incluindo vestibulos, circulacdes interiores, instala-
¢bes sanitarias, arrumos, outros compartimentos de fun-
cao similar e armarios nas paredes, e mede-se pelo peri-

metro interior das paredes que limitam o fogo (RGEU).

Procedimento de calculo, que visa obter, em data atual, a
equivaléncia financeira em fungéo das taxas de juro, des-
conto, inflacdo, desvalorizagao, etc, de um valor ou de uma

série de valores com vencimentos futuros.

A pessoa, singular ou coletiva, a favor de quem reverte o

capital decorrente.



Caderneta predial

Capital seguro

Certificado

Clausula

Cobertura do edificio

Coberturas

Compra e Venda

Custo de construgao
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Documento emitido pelo Servigo Local de Finangas que
faz prova da inscricdo matricial em vigor do prédio ou fra-

¢ao auténoma.

Valor maximo que o segurador paga em caso de sinistro,
mesmo que O prejuizo seja superior. Este valor €, normal-

mente, definido nas condicdes particulares da apdlice.

Documento emitido por um Segurador presumindo ou cer-
tificando a existéncia de uma garantia de seguro valida.
Como documento auténtico, qualquer certificado devera
ser conforme as normas determinadas pela autoridade de

controlo a legislagao vigente.

Artigo ou condi¢cao de um Contrato de seguro precisando

direitos e/ou obrigagbes das partes.

Estrutura do topo do edificio, podendo ter diferentes confi-

guragoes e solugdes técnicas.

Conjunto de situagdes ou de acontecimentos tipicamente

previstos no contrato garantidos pela Seguradora.

Contrato através do qual se transmite a propriedade de
uma coisa ou de outro direito, mediante o pagamento de

um determinado preco.

Custo médio de construgao nova.

Custo de reconstrugao Custo médio de reposicao de um imdével com materiais e

Dano patrimonial

Garantia Bancaria

processos construtivos semelhantes aos iniciais.

Prejuizo que, sendo suscetivel de avaliagdo pecuniaria,

deve ser reparado ou indemnizado.

Operacao de crédito pela qual um banco se constitui, pe-
rante terceiros (Beneficiarios), garante da execucgéo de

obrigagdes assumidas pelos seus clientes (Ordenadores).



Hipoteca

Imovel

Indemnizagao

Matriz predial

Mediador
Natureza do Prédio

Perda total

Prédio Rustico
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Direito real de garantia que confere ao credor o direito a
ser pago pelo valor de certas coisas imdveis ou equipara-
das, pertencentes ao devedor ou a um terceiro, com pre-
feréncia na satisfacao do crédito sobre os demais credores
que nao gozem de privilégio especial ou de prioridade de

registo.

Imposto municipal sobre imdveis que recai sobre o valor
patrimonial tributario dos prédios rusticos e urbanos situa-

dos em territério nacional.

Prédio rustico ou urbano, respetivos direitos inerentes,
bem como as suas partes integrantes. Consideram-se,
ainda, imoveis as aguas, as arvores, arbustos e frutos na-

turais, enquanto estiverem ligados ao solo.
Importancia paga pela Seguradora, em caso de sinistro.

Registo de que constam, designadamente, a caracteriza-
cao do prédio, a localizacao e o seu valor patrimonial tribu-
tario, a identidade dos proprietarios e, sendo caso disso,
dos usufrutuarios e superficiarios. Existem matrizes rusti-

cas e urbanas.
Pessoa ou entidade que realiza a atividade de mediagao.
Classificacao dos prédios em: rustico, urbano e misto.

E considerada Perda Total do edificio quando tenha ocor-
rido a sua destruicao total, a sua reparagao seja material-
mente impossivel ou tecnicamente ndo aconselhavel e o
valor estimado para a reparacao dos danos sofridos, adi-
cionado do valor do salvado, ultrapasse 100% do valor ve-

nal do edificio imediatamente antes do sinistro.

Consiste na parte delimitada do solo e nas construgdes

nele existentes que nao tenham autonomia econdémica.

Vi



Prédio Urbano

Prémio
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Qualquer edificio incorporado no solo, com os terrenos

que Ihe sirvam de logradouro.

O custo, ou o prego do seguro.

Propriedade horizontal Trata-se de um regime aplicavel aos prédios urbanos edi-

Segurado

Seguro

ficados, em que cada proprietario detém a propriedade da
sua fragcdo autébnoma e a compropriedade das partes co-
muns do edificio onde se integra a fragéo, na exata propor-

cao desta ultima.

A pessoa, ou entidade, no interesse da qual o contrato é

celebrado.

Operagéo pela qual uma pessoa (tomador de seguro), me-
diante o pagamento de um prémio ou quotizagao, obtém a
promessa, dentro do enquadramento definido pela Lei e
pelo Contrato, duma prestacao por parte de uma Compa-
nhia de Seguros, em caso de ocorréncia dum evento ale-

atério e danoso.

Seguro pelo valor parcial O Segurado, embora declarando o valor total do objeto

a segurar, s6 faz recair a garantia do Segurador sobre uma
parte desse valor. Esta indicado para os grandes entrepos-
tos que armazenam stocks importantes por tempo relativa-
mente curto. Nesta variante, ndo ha lugar ao funciona-

mento da regra proporcional.

Seguro pelo valor total O Segurado deve indicar um valor que seja igual ao valor

total do objeto a segurar. Se o seguro for feito por um valor
inferior, o Segurado, em caso de sinistro, suporta uma
parte proporcional do dano ou perda, sendo ressarcido na
propor¢do da soma segura com o seu efetivo valor no

montante do sinistro.

Vi



Sinistro —

Tomador do seguro
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E o evento, o acidente, ocorrido e avisado, que provocou
dano(s) e/ou prejuizos ao edificio Segurado, aos seus pas-
sageiros, a terceiros e/ou aos seus bens, e que decorre de

risco coberto pela Apdlice.

A pessoa, ou entidade, que contratou com a Seguradora,

sendo responsavel pelo pagamento dos prémios.

Valor comercial do imével Determinagao do preco pelo qual é possivel transacio-

nar um imével sem especulagio, tendo por base o calculo
do valor por m2 na zona e com recurso a ponderacao de

fatores como a localizagao, acessibilidades ou a tipologia.

Valor de avaliagao do imével Valor atribuido ao imével pelo técnico ou perito com-

Valor venal

petente e que tem por base a ponderagao de alguns fato-
res, no sentido de determinar qual o montante pelo qual se

vai constituir a hipoteca.

E o valor que o bem seguro teria no mercado, se o seu
proprietario pretendesse transaciona-lo ou vendé-lo a data

do sinistro.

viii
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DEFINICAO DE UM MODELO PARA DETERMINACAO DE CUSTOS
DE RECONSTRUGAO DE IMOVEIS HABITACIONAIS

1. INTRODUCAO

A Associacao Portuguesa de Seguradores (APS) solicitou a FUNDEC/CERIS
uma proposta para o desenvolvimento de um modelo de custos de reconstrucao

de imdéveis habitacionais.

Uma das variaveis criticas na formagao de seguros para iméveis habitacionais €
o preco de reconstrucdo do imovel. Este preco de reconstrucédo é o valor pelo
qual seria possivel a reconstrugcao do imével em caso de perda total. A recons-
trucao é definida como a reposicado das caracteristicas arquiteténicas, técnicas
e funcionais do imovel, utilizando, os materiais e solugdes construtivas disponi-

veis a data.

A referéncia para a fixagao do preco da habitacdo tém sido as portarias publica-
das ao abrigo do Decreto-Lei n.° 329-A/2000 de 22 de dezembro cujo objetivo
principal era a regulagao da renda condicionada. De facto, a utilizagdo da referida
portaria configurava uma solugao alternativa, uma vez que o objetivo da mesma
era a fixagao do prego da habitagdo por metro quadrado, com vista a regulagéo
do mercado das rendas condicionadas. Sendo a portaria de publicacdo anual,
tal permitia a atualizagcdo automatica do valor. Com a aprovacdo da Lei n.°
80/2014, de 19 de dezembro, foi eliminada a portaria, pelo que deixou de existir

o referencial até entio utilizado.

Assim, cumpre definir um mecanismo/modelo de definicdo do valor de constru-

¢ao para iméveis habitacionais que seja suportado por revisdes periddicas e
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quase automaticas, preferencialmente, recorrendo a indices e publicacdes de

caracter oficial e base anual (e.g. INE, IMPIC, Banco de Portugal, etc.).

O referencial proporcionado pela publicagao da portaria ndo contemplava o con-
tributo das caracteristicas fisicas, funcionais e arquitetonicas do imovel na deter-
minacao do custo de construcao, pelo que sera util, aproveitando a oportunidade
de repensar o estabelecimento do referencial, de refinar o modelo. Note-se que
a portaria distinguia apenas o valor em fungao de trés localizagdes alternativas,

dividindo o pais em trés zonas (Zonas |, Il e IlI).

O presente estudo propde um modelo para a determinagao do custo médio de
reconstrugdo de imoveis habitacionais, a partir de um conjunto de inputs defini-
dos pelo utilizador, e que constituira uma ferramenta de apoio a deciséo por parte

das seguradoras.
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2. METODOLOGIA

A proposta apresentada foi estruturada de acordo com 3 fases principais. O de-
senvolvimento de todas as fases foi discutido em estreita colaboracido com a

Associagao Portuguesa dos Seguradores e demais entidades por esta indicadas.

Importa referir que estas fases foram precedidas por um benchmark internacio-
nal entre varios simuladores de custo de reconstrugao existentes e em vigor. O
objetivo deste benchmark foi identificar as principais variaveis que sao utilizadas
na determinagao do custo de reconstru¢ao, assim como perceber o modelo glo-

bal de funcionamento dos modelos.

l. Desenho do modelo

I.1. Identificagcao dos determinantes na formagao do custo de construcao

de habitagao

Pretendeu-se nesta fase identificar os principais fatores que possam influir no
custo de construgédo, como sejam, tipologia do imével (apartamento vs. moradia),
numero de quartos, existéncia de cave, existéncia de garagem, localizagao, qua-

lidade da construcao, entre outros .

1.2. Identificagao do valor base

O modelo devera partir de um valor base do custo de construgao, que sera atu-
alizado anualmente, e a partir do qual sera necessario corrigir tendo em consi-
deracgao os diversos determinantes dos custos. Procurou-se definir um valor que
possua um base oficial, isto €, que possa ser aferido com base em publicacdes

oficiais do Estado Portugués.
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I.3. Calculo dos coeficientes dos determinantes

A partir da identificacdo dos principais determinantes do custo, identificados na
fase 1.1., procurou-se calcular o respetivo impacto no valor final do custo. Tal
correspondeu a determinar o valor do coeficiente relativo a cada determinante

que foi incluido na férmula geral do custo.

Il. Calibragao e validagao
Il.1. Calibragao

Na fase de calibragdo, o modelo desenvolvido na Fase | foi aplicado a um con-

junto de casos de estudo, de forma a permitir identificar potenciais desvios.

Il.2. Validagao

A fase de validagao teve como objetivo consultar os principais stakeholders do
mercado da construgao (e.g. empresas de construgdo, orgcamentistas e projetis-
tas, donos de obra), para validar os resultados obtidos pelo modelo e assim as-
segurar que os seus resultados estdo alinhados com as praticas profissionais

atuais. A metodologia a adotar foi a realizagao de entrevistas.

A validagao junto dos principais stakeholders do mercado da construgdo nao
substituiu a necessaria, e permanente, validagao pela Associagdo Portuguesa

dos Seguradores e demais entidades por esta indicadas.

lll. Desenho da arquitetura funcional do modelo

Considerando que o modelo devera ser materializado numa plataforma para uti-
lizagao por diversos interessados, na Fase |l definiu-se a arquitetura funcional

do modelo, isto é, a estruturacdo dos inputs, processos de calculo, e outputs,
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para facilitar a posterior programacéo, fora do ambito desta prestagao de servi-
¢os. Foi ainda desenvolvida uma ferramenta de calculo em Excel que materiali-

zou 0 modelo proposto.
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3. ANALISE INTERNACIONAL DE MODELOS DE CALCULO DE CUSTO DE
RECONSTRUCAO DE HABITACAO

A problematica da simulagdao do custo de reconstrugdo, como instrumento de
clarificagdo para os segurados, tem sido desenvolvida noutros paises, particu-
larmente, de origem anglo-saxdnica. Na pratica, as seguradoras e outras orga-
nizagodes, disponibilizam um simulador online, de maior ou menor complexidade
em termos de informacao requerida, que permite, ao interessado, o calculo do
valor de reconstrugcdo de uma habitacdo com caracteristicas similares a que pre-

tende segurar.

Pretende-se neste capitulo apresentar, em tragos gerais, o funcionamento des-
ses simuladores, particularmente no que diz respeito as variaveis consideradas

na determinacao do custo de reconstrucao.

Pese embora os contatos efetuados, ndo sao disponibilizados detalhes sobre o
funcionamento interno do modelo, isto €, a forma como s&o valorizadas cada
uma das variaveis introduzidas no simulador. No entanto, ficou claro que o prin-
cipio é o de considerar valores médios de custo, atualizados com periodicidades
variaveis, que procuram refletir as condigcdes do mercado da construgao, no pro-

cesso de formacao do preco final.
Para efeitos comparativos foram considerados os seguintes simuladores:

e Cordell Sum Sure calculator (Australia)

e Zurich Rebuild Calculator (Ireland)

e Society of Chartered Surveyors of Ireland

e Rebuild Cost Calculator RSA Ireland

¢ Rebuild Cost Calculator (UK)

e Building Cost Information Service (BCIS) do Royal Institution Chartered
Surveyors (RICS) (UK)
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Tabela 1 — Analise comparativa dos modelos de calculo de reconstrugéo internacionais

Cordell Sum Z"!m:h Re- Society of Rebuild Cost | Rebuild cost
build calcu- Chartered
. Sure calcu- Calculator calculator BCIS (RICS)
Variaveis lator (for Ire- Surveyors
lator ) RSA Ireland (UK)
land) Ireland
Localizagéo Localizagdo (cidade, ° ° ° ° ° °
¢ codigo postal)
Tipo de imével " ° ° ° °
Area bruta de constru- . . . .
cao
Area util ° °
Numero de quartos ° ° ° ° °
Numero de salas °
Caracteristicas Numero de WC ° ° °
arquiteténicas Numero de WC inde-
pendentes @ ®
Numero de garagens ° ° °
Numero de lugares de
garagem ® ®
Terragos © °
Alpendres “ °
Numero de pisos ° °
Tipo de construgédo ©® °
Ano de construgéo ° ° °
Tipo de parede exte-
rior © ® ® ®
Tipo de cobertura ° ° °
o Qualidade da constru-
Caracteristicas | cz0 ® L4
erais da
gonstrugéo Qualidade da cozinha °
Armarios embutidos °
Outras caracteristicas
distintivas © ®
Sistema de aqueci- .
mento/arrefecimento
Sistema de energia .
solar
Distancia a zonas flo- .
restais (19
Inclinagéo do terreno °
Caracteristicas | Piscina °
do terreno e .
. Campo de ténis °
area envol-
vente Muros de retengao (' °
Muros exteriores ('? °
Anexos independen- .
tes
Valorde mer- | y,\.¢ de mercado °

cado

NOTAS

® Baseado no modelo da Society of Chartered Surveyors in Ireland

™ Apartamento, moradia
@ WC fora dos quartos

® Espagos sem cobertura
@ Espagos com cobertura

® A classificag&o do tipo de construgdo depende de pais para pais de acordo com os tipos e periodos histéricos existentes

® Alvenaria, betdo
™ Tipo de cobertura
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® Standard, quality ou prestige

©® Por exemplo, pisos em madeira

(19 Mais de 100 m, entre 16 e 99m, menos de 15 m
(" 10m2, 20m2 ou 40m2

(12 Que nao desempenhem fungdes de retengéo

Globalmente, existem 5 grandes tipos de informagao requerida:

1.

Localizagcao: em todos simuladores, sao pedidos detalhes sobre a locali-
zagao, sendo que em alguns casos € pedida a morada completa (incluindo
numero de policia), e noutros apenas o cédigo postal ou mesmo so a ci-
dade/estado de localizacdo do imdvel.

Caracteristicas arquitetonicas: neste tipo de variaveis é solicitada infor-
macao sobre a “geometria” do imével, nomeadamente, a mais corrente,
area (area bruta de construgdo e/ou area util), numero de pisos, tipo de
imovel (moradia isolada, geminada, apartamento, etc.), niumero de gara-
gens, e depois outros, mais raros, como a existéncia de terragos, alpen-
dres, ou WC’s independentes.

Caracteristicas gerais da construgao: sao solicitadas informacgdes rela-
tivas ao tipo e ano de construgéo (em alguns casos, estes dois items estéo
ligados, na medida em que o ano de construgao geralmente influiu no tipo
de construgao utilizada), tipo de parede exterior, tipo de cobertura, e de-
pois outros aspetos mais raros como a qualidade de construcao, a exis-
téncia de elementos distintivos na habitagao, a existéncia de armarios em-
butidos ou informacéo sobre as caracteristicas dos sistemas de aqueci-
mento e arrefecimento.

Caracteristicas do terreno e area envolvente: este tipo de informacgao
€ pedida essencialmente pelo simulador Cordell Sum Sure calculator, e
prende-se com dados relativos ao proprio terreno, como seja a inclinagéao
ou a distancia a zonas arborizadas e/ou florestais, mas também é solici-
tada informacao sobre elementos contidos no terreno como a existéncia
de piscina, campo de ténis, muros de retengao (ou muros e/ou muros ex-

teriores) e ainda anexos independentes.
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A leitura da Tabela 2 permite constatar que o nivel de complexidade, ou nivel de
detalhe da informacao solicitada é variavel. Em termos de numero de variaveis,

a comparagao € a seguinte:

Tabela 2 — Analise comparativa dos modelos de calculo de reconstrugéo internacionais

Cordell Zurich Re- | Society of Rebuild Rebuild BCIS
Sum Sure build cal- | Chartered Cost Cal- cost cal- (RICS)
calculator culator Surveyors culator culator
(for Ire- Ireland RSA Ire- (UK)
land) (A) land
Localizacao 1 1 1 1 1 1
Caracteristicas arquitectonicas 10 2 3 4 4 6
Caracteristicas gerais da construgado 7 0 3 0 3 3
Caracteristicas do terreno e area en- 6 0 1 0 0 0
volvente
Valor de mercado 0 0 0 0 1 0
TOTAL 24 3 8 5 9 10

A maioria dos simuladores foca-se hum conjunto restrito de variaveis entre 3 e
10, com excegdo do Cordell Sum Sure calculator que exige 24 variaveis para o
calculo. Alias, a nao indicacdo de uma destas variaveis, inviabiliza a obtencao
da simulacéo final, pelo que o utilizador tem de proceder ao carregamento de

toda a informacao.

O simulador Cordell Sum Sure calculator, exibe um elevado nivel de detalhe,
nomeadamente, com informacao detalhada sobre a envolvente (e.g. inclinagéo
do terreno, distancia a areas florestais, etc.), pese embora no disclaimer habitual,
saliente que nao sao considerados custos associados a escavagoes especiais,

contencgoes de terras ou fundagdes especiais no valor final de custo apresentado.

De entre as variaveis mais utilizadas surge a localizagao (presente em 6 dos 6
simuladores), o tipo de imovel (4/6), a area de construgao (bruta ou util) (4/6), o
numero de quartos (4/6), e depois, menos frequentes, aspetos como 0 numero
de WC (3/6), numero de garagens (3/6), ano de construgao (3/6), tipo de parede
exterior (3/6), tipo de cobertura (3/6). As restantes variaveis apenas surgem em

1 ou 2 simuladores).

Todos os simuladores exibem “disclaimers” que tipicamente contém as seguintes

recomendacodes:
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O valor obtido é apenas uma simulagao sem valor juridico e ndo dispensa
uma avaliagcdo cuidada por um avaliador certificado da propriedade em
questao. Nao podem ser imputadas quaisquer responsabilidades dos pro-
motores do simulador sobre a inexatidao dos valores.

Sao considerados niveis médios de qualidade de materiais e acabamen-
tos, pelo que, caso o potencial segurado, considere que o seu imovel
apresente caracteristicas distintivas face a média da construcéo da regiao,
deve indicar expressamente.

No caso do BCIS, ¢ indicado que o custo apresentado € um valor minimo,
considerando niveis minimos de qualidade, pelo que a existéncia de
quaisquer amenidades (e.g. piscina, anexos, etc.) ou elementos constru-
tivos especiais (e.g. muros, caves, etc.) devem ser adicionados.

Em alguns casos sao apenas considerados determinados tipos de estilos
de construcdo, por exemplo casas irlandesas tipicas construidas apos
1960, pelo que o simulador ndo se aplica a tipos de casas (e.g. Georgia-
nas ou Vitorianas).

Os simuladores consideram situagdes de perda total, o que inclui traba-
Ihos de demolicdo e honorarios dos técnicos especializados necessarios
para a reconstrucao (e.g. engenheiros e arquitetos).

Apesar de nao ser explicito em todos os simuladores, surge, em alguns,
aindicagao que inclui IVA a taxa legal em vigor com referéncia a uma data

especifica.
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4. FORMAGAO DO CUSTO DE CONSTRUGAO

A estimativa de custos de construcao é suportada em trés modelos possiveis, de
forma independente, ou em solucdes hibridas que resultam de combinacdes en-

tre si. Esses modelos sao:

e Meétodo da composicao de custos
e Meétodo da analogia de custos

e Meétodo do custo paramétrico
Método da composigao de custos

O método da composigéo de custos resulta da desfragmentacao das atividades

de construcao, nas suas componentes de custo mais basicas, a saber:

e Custos diretos: Mao de obra, materiais, equipamentos e custos di-
versos de estaleiro (e.g. energia, agua, alimentacgao, gestao de re-
siduos, etc.)

e Custos indiretos: custos de estrutura, financiamento, etc.

Dependendo da forma de calculo, cada uma das componentes acima indicadas
deve ser majorada pela margem industrial, ou nivel de rentabilidade desejada
ajustada ao risco do projeto (e setor), das empresas de construgdo. Quando se
utiliza o método da composicao de custos, tipicamente, estimam-se quatro gran-
des rubricas: mao de obra (que representa o maior custo em construgdes co-
muns, ou reabilitacbes, de edificios habitacionais), materiais, equipamentos e
outros (nos quais se incluem custos de estaleiro e os custos indiretos — estrutura,

financiamento, etc.).

A reparticao tipica deste tipo de custos, esta indicada na Figura 1 e é objeto de
publicagao pelo regulador do setor (IMPIC). Esta distribuicdo de custos padréao
€ correntemente utilizada para efeitos de revisao de pregos em empreitadas de
construgcdo. Como as variagdes em cada uma das rubricas sao distintas, importa
conhecer o peso de cada rubrica na formacgao de precgo, para, assim, em sede

de revisdo de precos de empreitadas tradicionais, aplicar ponderar a respetiva
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variagao de cada custo (as variagdes de cada componente de custos sao indices,

objeto de publicagao regular, com granularidade mensal, pelo IMPIC).

Figura 1 — Estrutura de custos padrao por tipo de edificio

(Fonte: MOPTH n.° 1592/2004 de 23 de Janeiro)

m M3o de obra m Materias m Equipamentos m Outros
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Ed. Habitagdo Ed. Administrativos Ed. Habitagdo

Construcgdo Nova Reabilitagdo profunda

Método da analogia de custos

O método da analogia de custos baseia-se na utilizagao de informacgao de proje-
tos anteriores para prever o custo do projeto atual, isto €, com base na selecao
de projetos anteriores com caracteristicas técnicas semelhantes ao projeto que

se pretende custear, estima-se o custo esperado para o projeto em questao.
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Este método pode ser aplicado ao projeto como um todo, ou a atividades espe-
cificas do projeto. Embora este modelo seja mais subjetivo, na realidade, permite
a obtencéao rapida de estimativas de custos, que, suportadas na experiéncia em-

pirica, se revelam com niveis elevados de exatidao.

Um exemplo de aplicagdo da analogia de custos seria uma empresa que habitu-
almente constroi edificios habitacionais com o mesmo nivel de qualidade de
construgao e que, para estimar o custo de um novo projecto, utiliza o custo médio
por m? dos projetos anteriores para, aplicado a area a construir, determinar o

custo esperado.

Método do custo paramétrico

O método do custo paramétrico baseia-se da definicdo de uma funcido matema-
tica que permite obter o custo, a partir de um conjunto de variaveis (inputs) devi-
damente ponderadas por coeficientes. Isto é, traduz-se numa relacdo matema-
tica e, isto €, l6gica e deterministica, entre as varias caracteristicas que se define

como drivers de custo (as variaveis).

Tipicamente, trata-se de uma regressao, cuja variavel dependente é o custo, re-
gredida sobre variaveis independentes (drivers de custo), que podem ser aspe-

tos técnicos, operacionais, geograficos ou outros.
Este método adota geralmente a formulagao genérica da regresséao:
y=b+a Xi+a,X, ++a,X, +¢
Onde,
y, € a variavel dependente (custo global ou por unidade, e.g., m?);
b, € a interce¢ao no eixo yy;
ai, € o coeficiente associado a variavel independente X

Xi, é a variavel independente /;
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n, € o numero de variaveis independentes;

e, € o termo de erro.
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5. O PARQUE EDIFICADO EM PORTUGAL

Este capitulo contém uma caracterizagao sumaria do parque edificado em Por-
tugal, com o objetivo de permitir um conhecimento técnico mais aprofundado do
mercado alvo do modelo de simulagdo do custo de reconstrucao. Este conheci-
mento € relevante na medida em que permite determinar quais os elementos
distintivos do parque edificado bem como a variancia dentro de cada uma das
caracteristicas. Desta forma ira auxiliar na definicdo de quais as variaveis mais
relevantes mas, também, permitira estruturar os intervalos da classificacao de

cada uma das variaveis.

Assim, na caracterizagao do parque edificado em Portugal, procurou-se focar a
analise nos parametros que poderao influir no custo de reconstrugéo, cujos pa-
rametros e modelo se descrevera nos capitulos subsequentes. As principais fon-
tes de informacgao utilizadas foram o INE e o Pordata, correspondendo a valores

de 2011 a 2016, consoante o ultimo ano disponivel para os dados em questao.

Uma das principais carateristicas, também presente nos modelos internacionais
de simulacao do custo de reconstrucido analisados, prende-se com o tipo de es-
trutura, ou, de forma simplificada, com o modelo construtivo. O INE apresenta 5
classificagdes: betdo armado; paredes de alvenaria com placa; paredes de alve-
naria sem placa; paredes de alvenaria de pedra solta ou de adobe; e, outros. A
ordem pela qual estas classificacbes sdo apresentadas, representa uma medida
simples de qualidade, isto &, do tipo de edificio com “maior qualidade” de cons-
trugcao para o menor, com excecao da classificagao outros que, como se depre-
ende da prépria definigao, pode comportar um conjunto muito distinto de tipos de
construgao (e.g. madeira, aco, painéis sandwich pré-fabricados, etc.). A Figura

2 sumariza a distribuicao relativa dos edificios em funcéo do tipo de estrutura.

A construgao em betdo armado representa 48% das habitagdes em Portugal se-
guido pelas paredes de alvenaria com placa com 32%. Note-se que, no conjunto,
estes dois tipos de construgao representam 80% do edificado habitacional naci-

onal . As paredes de alvenaria sem placa contabilizam 14% e as paredes de
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alvenaria de pedra solta ou de adobe, apenas 5%. A classificagdo outros abrange
apenas 1% dos edificios. Esta distribuicdo ndo € uniforme em todo o Pais. No
Alentejo e na regido Centro, a construgdo em betdo armado tem menor peso,
32% e 42% respetivamente, e no caso do Alentejo as paredes de alvenaria com

placa s&o o tipo de estrutura mais frequente, 40% dos casos.

No que diz respeito ao estado de conservagao (Figura 3), a generalidade do par-
que edificado em Portugal ndo tem necessidades de reparacao (59%) ou neces-
sitam apenas de pequenas reparagoes (22%). As reparagdes meédias sdo neces-
sarias em 11% dos casos, e as grandes reparagdes em apenas 55, ao passo
que a classificagdo muito degradado é apenas atribuida a 3% dos casos. Neste
parametro a variabilidade regional é relativamente baixa, verificando-se distribui-
¢oes relativas semelhantes nas varias regides do pais. Estes dados demonstram
que a maioria dos edificios nao possuem necessidades de reparacao, ou apenas

carecem de pequenas intervencoes.

O numero médio de divisdes é de 4,98, com as regides de Lisboa, Algarve e
Madeira a apresentarem valores mais baixos (4,57, 4,67 e 4,68, respetivamente),
e as regides Centro e Agores com os valores mais altos (5,34 e 5,42, respetiva-
mente) (Figura 4). Em termos de areas, a média nacional é de 109 m?, variando

entre os 96 m? em Lisboa e os 118 m? nas regides Centro e Agores (Figura 5).

A tipologia mais frequente sao os T3 (23%), seguido pelos T2 (21%), T4 e T5 (95
cada), TO (1%) e em 31% dos casos nao foi especificado. Esta distribui¢cao varia
muito no territério com Lisboa, Algarve e Madeira a verificarem uma maior pre-
ponderancia de T2 enquanto que nas restantes regides a tipologia mais fre-

quente é o T3 (Figura 7).

Relativamente aos edificios a esmagadora maioria dos casos tem 1 ou 2 pisos,
apenas em Lisboa se verifica um peso mais relevante de edificios com mais 3

Ou mais pisos comparativamente com as restantes regioes.

Quanto a época de construgéo, existe uma distribuicdo alargada pelas varias
décadas desde 1919 (Figura 8). Apesar de uma concentragao superior nas dé-

cadas de 70 e 80, que representam respetivamente 17% e 15% do edificado.
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Todavia 37% do edificado é anterior a 1970. A variabilidade geografica deste

parametro é relativamente baixa.

Verifica-se que apenas 10% dos edificios possuem ar condicionado, que variam
entre os 2% da Madeira e 0 22% no Alentejo e no Algarve. De facto, os sistema
de aquecimento mais vulgar s&o os equipamentos méveis (41%), embora nos
Acores e Madeira a esmagadora maioria dos edificios ndo possuem nenhum
sistema (Figura 10). Do ponto de vista da classificacdo energética, a maioria das
classificagcdes sédo C e D que, no conjunto, representam 56% dos edificios em

Portugal (Figura 11).

Figura 2 — Distribuicdo em fungéo do tipo de estrutura
(Fonte: INE)
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Figura 3 — Distribuicdo em fung&o do estado de conservagao
(Fonte: INE)
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Figura 4 — Distribuicdo em func&o do numero médio de divisbes
(Fonte: INE)
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Figura 5 — Distribuigdo em fungéo da superficie média dtil (m?)
(Fonte: INE)
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Figura 6 — Distribuicdo em fungéo da tipologia
(Fonte: INE)
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Figura 7 — Distribuicdo em fungdo do nimero médio de pisos
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Figura 8 — Distribuicdo em fungéo da época de construgéo
(Fonte: INE)
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Figura 9 — Distribuicdo em fung&o da existéncia de ar condicionado
(Fonte: INE)
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Figura 10 — Distribuicdo em funcdo da existéncia e tipo de sistema de aquecimento
(Fonte: INE)
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Figura 11 — Distribuicdo em funcdo da classe energética

(Fonte: INE)
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6. PROPOSTA DE MODELO DE SIMULAGAO DO CUSTO DE
RECONSTRUGCAO

Estrutura do modelo
A metodologia proposta assenta num modelo misto, isto é, ha elementos que
serao obtidos através dos modelos de composi¢ao de custos, analogia de custos

€ paramétrico.

O custo sera determinado com base num custo médio padrio por m?, o qual sera
majorado, ou minorado, com base em parametros que traduzem a influéncia de
um conjunto de variaveis com impacto no custo médio padrao (por ex., a quali-

dade da construgao), traduzindo a base do modelo paramétrico.

O custo médio padrao sera determinado pelo método da composigao de custos,
sendo posteriormente comparado com dois métodos alternativos: comparacao
com os valores de referéncia atuais devidamente atualizados e comparagao com

os resultados da consulta ao mercado.

Escolha das Variaveis

Em termos tedricos, o calculo do custo de reconstrugcao deveria considerar as-
petos relacionados com a solucéo estrutural adotada no edificio, os tipos de ma-
teriais e acabamentos utilizados no interior € no envelope exterior do edificio, a
solucao ao nivel da cobertura, as solugbes de aquecimento e/ou arrefecimento,

0s equipamentos e sistemas eletro-mecanicos, entre outros.

Todavia, a incorporacado de uma tal lista de variaveis de correcao, resultaria num
modelo complexo, cujo preenchimento obrigaria a informagao que nao é do co-
nhecimento dos proprietarios e, em muitos casos, simplesmente ndo existe e/ou

nao é verificavel.

Assim sendo, foi necessario estruturar um conjunto de principios chave que nor-

teiam, de forma racional, a escolha das variaveis, a saber:
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e Mercado da construcao: isto &, analise da forma de composi¢ao de custos
e dos principais drivers de custo para as empresas portuguesas; note-se
que a escolha de materiais e/ou processos distintos podem nao corres-
ponder necessariamente a custos diferentes para as empresas;

e Caracteristicas do edificado: identificacdo das caracteristicas chave do
edificado que podem influir no custo, garantindo que as variaveis definidas
capturam a generalidade do patriménio edificado nacional; para este
ponto contribui a caracterizagao do parque habitacional realizada no Ca-
pitulo 5,

e Simplicidade e transparéncia: o modelo ndo deve ser excessivamente
complexo, isto &, deve ser facilmente entendido e os parametros transpa-
rentes; por outro lado, deve ser construido em torno de informacéo que
seja facilmente fornecida pelo potencial segurador e ndo exige nenhum
tipo de conhecimento técnico especifico, o que limitaria a utilizacdo do

modelo.

Foram assim definidas as seguintes variaveis que seguidamente se descrevem.

Qualidade

A qualidade procura medir, direta e indiretamente, um conjunto de fatores asso-
ciados a proépria estrutura, materiais, acabamentos e sistemas elétricos e eletro-

mecéanicos.

Como o conhecimento de muitos destes parametros nao é do dominio geral, nem
o0 mesmo consta da caderneta predial ou do préprio certificado energético, obri-
gatério nas operagdes de compra/venda e arrendamento, procurou-se utilizar
proxys para aferir do nivel de qualidade da construgdo, uma das quais a propria
classe energética do imdével. Esta caracteristica permite, de forma imediata, afe-

rir do nivel de construcdo, uma vez que, quando na presenca de classificacdes
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energéticas altas, o nivel de acabamentos sera obrigatoriamente alto (e.g. caixi-

Iharias, tratamento de pontes térmicas, isolamento exterior, etc.)

Foram criadas trés classes de qualidade: Baixa, Média e Alta.

Tabela 3 — Classificagao da qualidade

Baixa Média Alta
Alvenaria pedra

) _ Alvenaria com placa B
Estrutura tipo Blocos de betdo sem B Betéo
Betéo
placa

Classe energética C,D,EouF A+, A, B, ou B-

O primeiro elemento de divisao do tipo de qualidade ¢é o tipo de estrutura. Optou-
se pela atribuicdo do nivel de qualidade baixa aos edificios de Alvenaria de pedra
ou de Blocos de betdo sem placa por representarem um tipo de construcido com
um custo mais baixo. Note-se que em Portugal, este tipo de construgao repre-
senta aproximadamente 14% de edificios, com maior concentracdo na regido
dos Acores. No caso de edificios de Alvenaria com placa, a classificagao de qua-

lidade sera Média.

Nos edificios de betéo, a classificagao energética permitira distinguir entre a clas-
sificacao “Média” ou “Alta”. Os imdveis com classificacdo A+, A, B ou B- corres-
pondem a iméveis com qualidade de construcao designada por “Alta”. Estes imé6-
veis representam apenas 16,7% dos imdveis com certificados em Portugal (Fi-

gura 12).
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Figura 12 — Distribuicdo acumulada em funcéo da classe energética
(Fonte: INE)
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No entanto, este processo obriga ao conhecimento da classe energética. Nos
casos em que tal classificagdo nao exista, definiu-se um conjunto de fatores que
ajudam a selecionar o nivel de qualidade global do imdvel. Esses fatores estédo

descritos na Tabela 4.

Atente-se que ndo serao imputados custos especificos a cada um dos fatores,
servindo os mesmos apenas para efeitos de classificacdo do nivel de qualidade

(“Média” ou “Alta”) aplicada. A qualidade sera traduzida pelo parametro Kq.

Assim, para um imével ser classificado com de qualidade Alta, deve possuir pelo

menos 3 dos fatores indicados na Tabela 4.

Tabela 4 — Lista de fatores a considerar

Fatores Alta

Vidros duplos

Ar condicionado central

Aquecimento central

Estores elétricos

Aspiragao central 3 ou mais fatores

Sistema de detecao de incéndios

Portas com altura superior a 2,5m

Pavimento radiante

Alarme ligado a central
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Localizagao (KI)

O coeficiente de localizagédo (K)) procura corrigir o custo padréao de eventuais
efeitos regionais. Decompondo o custo de construgdo nas suas componentes
essenciais — mao de obra, materiais e equipamentos — entende-se que os mate-
riais e equipamentos nao sofrem, de forma significativa, a influéncia geografica.
Pelo contrario, ao nivel da m&o de obra, existem diferengas significativas no ter-

ritdrio nacional.

Sabendo o peso médio do custo da mao de obra em obras de construcao de
edificios habitacionais, ira corrigir-se o custo médio padrdo da variagao que

ocorre no custo da mao de obra nas diferentes regides do pais.

O coeficiente de localizagédo na regigo i, K;;, €, assim, calculado de acordo com

a seguinte férmula:

SMConstrugéoi 1>

SMConstrugéo

Kli=1+ﬁ><<

nacional

Onde,

B, € o peso médio do custo de mao de obra num edificio habitacional
SMCOnstrugaoi, € o salario médio por conta outrem no setor da construgao na re-
gicao i

SMCO"SfTWéOnacionaz’ € o salario médio por conta outrem no setor da construgéo

em Portugal;

Caracteristicas arquitetonicas
Relativamente as caracteristicas arquitetdonicas foram considerados aspetos re-

lativos a area, tipologia, € niumero de quartos e casas de banho.

Pese embora a area de um imdvel inclua ndo s6 a Area Bruta Privativa, mas,
também, a area bruta dependente e, eventualmente, permilagens sobre espagos
comuns, considerou-se, por simplificagao, realizar todos os calculos em funcao
apenas da Area Bruta Privativa (ABP). A ABP consta da caderneta predial e é o

indicador de area mais comummente utilizada. Note-se que, caso n&o conste da
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caderneta predial este valor, se recomenda que se utilize o valor base conside-

rado para efeitos de calculo do IMI, constante do Portal das Financas.

Uma vez que a generalidade dos imdveis possui uma cozinha e uma sala, con-

siderou-se um coeficiente relativo ao nimero de casas de banho.

Numero de casas de banho (Kwc)
Foi considerado um coeficiente relativo ao numero de casas de banho que reflete
essencialmente o custo acrescido dos acabamentos da WC e, sobretudo, dos

equipamentos sanitarios e sistemas agua e drenagem.

Exclusoes

¢ O modelo considera a reconstru¢ao em construgao tipica actual de betao
armado e alvenarias de tijolo, estando excluidas reconstrugdes em alve-
naria da época pombalina, gaioleiro, construgdes em madeira, ou qual-
quer outro tipo ndo expresso explicitamente.

¢ Nao sao considerados custos particulares com fundagdes especiais, mu-
ros de contencédo ou contencdes de fachadas, embora estes sejam em
parte considerados através da quantificacdo da area bruta.

¢ Nao sdo considerados custos associados a movimentacdes de terra, além
das escavacgdes necessarias para fundagdes e caves comuns.

e Nao sao considerados custos adicionais com equipamentos que nao es-
tejam expressamente indicados, nomeadamente, equipamentos de ar
condicionado, e outros. Qualquer um destes custos adicionais pode ser
incluido no campo especifico indicado no modelo.

e Os valores apresentados incluem IVA correspondente a habitagao nova.
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7. DEFINIGAO DOS VALORES BASE E COEFICIENTES

Parametros base
A definicdo dos parametros base — custo padrdo do metro quadrado de aparta-
mento e moradia — é a tarefa mais critica do modelo. Esta tarefa reveste-se de

complexidade por varios motivos, a saber:

e Pretende representar um tipo de construcao padrao de nivel de qualidade
média, o que, por si s6, constitui uma definicdo de caracter subjetivo; note-
se que os proprios padrdes de qualidade de construgao sofrem mutagdes;

e Deve traduzir precos de mercado, pese embora o mercado de construcao
seja dinamico, com constantes oscilagdes de pregos;

e Materializa um valor médio nacional.

Face a complexidade e ambiguidade na determinag¢ao do valor, optou-se pelo
calculo do custo com base no modelo da composicéo de custos, sendo o resul-
tado comparado com os obtidos quer pela atualizagc&o dos valores constantes da

Portaria n.® 353/2013, quer ainda pela consulta direta ao mercado da construcgao.

A. Definigao do valor padrao a partir do método da composicgao de cus-

tos

Tal como definido anteriormente, 0 método da composi¢ao dos custos resulta da
desfragmentacéao das atividades de constru¢ao nas suas componentes de custo
elementares, nomeadamente: mao de obra (MO), materiais (MT), equipamentos
(EQ) e custos diversos (D). Este modelo esta estruturado para, tendo em conta
um determinado projeto e respetivo caderno de encargos, se proceder a sua

orcamentacédo. A férmula a aplicar sera:

n m (o]
mé, = Z Cmo; X qumo; + Z Cyry X Qur,, + Z Cro, X qgpq, +D
i=1 =1 k=1

Onde;
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Cyo., € 0 custo hora da categoria profissional i
l

qmo;. € @ quantidade de mé&o de obra requerida para produgé&o de 1m? de cons-

trucao
Cur,,, € 0 custo do material m

dur,,» € @ quantidade de material m utilizada para produgéo de 1m? de area

construgcao

Cgq,» € 0 custo hora do equipamento k

dEq,,» € a quantidade (em horas) de equipamento k utilizado para produgao de

1m? de area construgéo
D, representa os diversos onde se incluem lucros e imprevistos.

Os encargos associados ao estaleiro estao distribuidos pelas restantes rubricas.
O exercicio aqui realizado passou por estabelecer um custo padrao para um pro-
jeto abstrato de nivel de qualidade média (Tabela 5). Face a ambiguidade na
definicdo de um nivel de qualidade média, recorreu-se a dois elementos de refe-

réncia:

A. Formulas tipo publicadas na Il Série do Diario da Republica aplicaveis a
partir de Fevereiro de 2004 (Despachos do MOPTH n.° 1592/2004 de 23
de Janeiro e n.° 22637/2004 de 12 de Outubro); estas féormulas tipo con-
tém o peso relativo de cada uma das componentes de custo numa obra
padrao de habitagdo; considera-se que o peso relativo, para o nivel de
qualidade “Médio” nao sofreu alteragdes significativas ao longo dos anos;

B. O documento “Informacgéo sobre Custos” do LNEC com custos base de

referéncia para as varias operagoes de construcio.

Com base nos custos das operagdes de construcao, e respetivas quantidades

de MO, MT e EQ constantes na “Informacgéo sobre Custos” do LNEC.

' Costa Manso, A-, Santos Fonseca, M., Carvalho Espada, J. (2012) Informagéo sobre custos.
Fichas de rendimento. Laboratério Nacional de Engenharia Civil.

30



Tabela 5 — Custo base através do método da composigéo de custos (m?2,, )
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Uni- Quantida- | Custo unita- Total Peso no custo total
Componentes de custo Exemplo dos materiais considerados dtaides Fonted:%sé o Fonte:'l':'ighas ‘o CZ‘I’:thSC:L F?ggez /QAO%ZTeHng'°
po dos autores custos do LNEC tores 22637/2004
MO | M3o de obra Viérios (Pedreiros, serralheiros, carpinteiros, etc.) Hh 19,1 € 16,77 € 319,90 0,44
MO03 - Inertes Areia m3 1,6 €8,95 € 14,54 0,02
MOQ6 - Ladrilhos e cantarias de calcario e granito Ladrilhos ceramicos m2 0,9 €8,12 €7,27 0,01
M09 - Produtos cerémicos vermelhos Alvenaria de tijolo furado un. 57,7 € 0,63 € 36,35 0,05
M10 - Azulejos e mosaicos Azulejos de cor 15x15 un. 96,9 €0,15 € 14,54 0,02
M18 - Betumes a granel Betume aquoso kg 1,0 €749 €727 0,01
M20 - Cimento em saco Cimento Portland classe 30 em sacos de 50kg kg 545,3 € 0,08 € 43,62 0,06
M24 - Madeiras de pinho Tabuas com 2,5 cm de espessura m2 13,4 € 3,25 € 43,62 0,06
MT M25 - Madeiras de revestimento Painel de madeira exética com 1,00m de largo m2 0,6 € 38,31 € 21,81 0,03
M26 - Derivados de madeira Aglomerado de madeira un. 0,9 € 24,96 € 21,81 0,03
M29 - Tintas para construcéo civil Tintas de emulsdes aquosas I 2,0 €7,30 € 14,54 0,02
M32 - Tubo de PVC Tubo PVC didmetro 3" classe de press&o 0,2 m 6,2 €1,18 €7,27 0,01
M40 - Caixilharia em aluminio Cailharia de aluminio anodizado m2 0,3 € 81,67 € 21,81 0,03
M42 - Tubagem de aco e aparelhos Vérios n.a. n.a. n.a. € 21,81 0,03
M43 - Aco para betdo armado Vardo A400ER para armadura kg 58,9 €0,37 € 21,81 0,03
M45 - Perfilados pesados e ligeiros Vérios n.a. n.a. n.a. €727 0,01
M46 - Produtos para instalacdes elétricas Vérios n.a. n.a. n.a. € 14,54 0,02
E | Equipamentos de apoio Grua, betoneira n.a. n.a. n.a. € 14,54 0,02
D | Constante n.a. n.a. n.a. €72,70 0,1
Total S/IVA | €727,05
Total C/IVA
(IVA 23%) | € 894,27
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Dos calculos efetuados resultou um valor de 894,27 Euros.

Seguidamente, procedeu-se a comparagao deste valor com o que resultaria da
atualizagao simples dos valores constantes da Portaria n.° 353/2013 e ainda com
os obtidos por consulta direta ao mercado. Seguidamente, apresentam-se os re-

sultados obtidos.

B. Definigao do valor padrao a partir dos valores constantes da Portaria
n.° 353/2013

Como elemento comparativo, procedeu-se a atualizacdo dos valores considera-
dos na Portaria n.° 353/2013 que estiveram, e ainda estao, na base de referéncia
do calculo do custo de reconstrucao para efeitos da atividade seguradora. Os
valores foram atualizados de acordo com o coeficiente de atualizagao publicado
nos avisos N.° 11680/2014, 10784/2015, 11562/2016 e 11053/2017.

A Tabela 6 sumariza os resultados obtidos.

Tabela 6 — Custo base (m?%,;)

Coef.
Zona | Zona |l Zona lll Atualizag3o®®
2014 | €3801,06 € 700,24 € 634,41
2015@ | €798,58 € 698,07 €632,44 0,9969
2016@ | €799,85 €699,19 €633,46 1,0016
2017@ | €804,17 €702,96 €636,88 1,0054
2018% | €813,18 €710,83 €644,01 1,0112

M Valores constantes da Portaria n.° 353/2013 de 4 de dezembro.

@ Valores atualizados.

©) Coeficientes de atualizagéo constantes dos Avisos N.° 11680/2014, 10784/2015, 11562/2016
e 11053/2017.

Uma vez que a metodologia anterior dividia o territério nacional em 3 zonas (I, I
e lll), para as quais se aplicavam valores diferentes do custo base, procedeu-se
ao célculo da média dos valores ponderada pelo numero de alojamentos exis-
tente em cada zona. A Tabela 7 sumariza os respetivos valores base atualizados,
0 numero de alojamentos por zona e respetiva distribuicdo percentual e, ainda,

o valor do custo base médio ponderado.
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Tabela 7 — Custo base ponderado (mZ,)

FUNDEC/CERIS

Zona | Zonall Zona lll
Valor base 2018 €813,18 €710,83 € 644,01
N.2 alojamentos ! 2872852 795578 2264267
Distribuicao dos alojamentos 48,42% 13,41% 38,17%
Valor médio ponderado €734,88

(M) Fonte: Pordata

O valor médio obtido foi de 734,88 €. Todavia, importa referir que este valor diz

respeito a construcao de habitagdo social, e, como tal, deve corresponder a um

nivel de qualidade “Baixo”.

C. Definicao do valor padrao a partir da consulta do mercado

Simultaneamente, procedeu-se a consulta do mercado, através de 5 empresas

que operam no mercado nacional e com projetos recentes de construgao nova

de edificios habitacionais. Nessa consulta foi questionado qual o valor médio de

construcao por m? de imdveis habitacionais que classificassem como de cons-

trucao média. A Tabela 8 apresenta os resultados obtidos.

Tabela 8 — Inquérito do Custo base (m?2,,) para um nivel de construgdo “Médio”(empresas A a E)

A B C D E TOTAL
N.2 de projectos 22 21 11 21 8 83
Média € 898,86 €992,14 € 873,64 € 824,05 € 930,00 €903,19
Minimo € 810,00 €910,00 € 790,00 € 790,00 € 865,00 € 790,00
Maximo €1050,00 | €1090,00 | €930,00 € 890,00 € 975,00 €1090,00

A Figura 13 apresenta os valores dos intervalos dos valores do custo padrao

indicados, assim como o valor médio dentro de cada intervalo e o valor médio
global (903,19 €).
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Figura 13 — Custos padr&o indicados pelo mercado da construgéo

898.86 €
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Custo médio padrdo

992:14 €

903.19 € 930.00 €

873.64 €
824.05 €
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A Figura 14 apresenta o histograma da distribuicdo de custos médio, sendo evi-

dente a aproximagao a uma distribuicdo normal, com média de 903,19 Euros e

desvio padrao de 73,91 Euros.

Figura 14 — Histograma da distribuicao de custos médios
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Figura 15 — Boxplot de custos médios
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No ambito da consulta ao mercado, foi ainda solicitada a indicacéo da variagao,
em percentagem, do custo padrdo em funcéo do nivel de qualidade. Os resulta-

dos obtidos séo reproduzidos na Figura 16.

Figura 16 — Variagédo do custo padrdo em fungéo do nivel de qualidade
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Pese embora a variabilidade nos valores indicados, nota-se contudo uma ten-

déncia para indicar que o nivel de construg¢ao de qualidade “Elevada” apresenta

geralmente uma variagdo em valor absoluto superior a indicada para o nivel de

qualidade “Baixa”. O valor médio para a variagao associada a construcido de

qualidade “Elevada” é +22,00% e para a construgdo de qualidade “Baixa” é -

15%.

Da analise dos resultados obtidos importa reter alguns aspetos relevantes:

1.

As condi¢cdes de mercado atuais sdo de elevada procura pelos servigcos
de construcao, pelo que, neste momento, os precos sdo mais elevados
ao que resultaria simplesmente da atualizagdo com base nos respetivos
coeficientes publicados ao longo dos ultimos anos.

Os intervalos indicados sao muito distintos e, em alguns casos, nao existe
sequer sobreposicao entre os mesmos. Tal pode ser explicado pelo facto
de cada empresa, em geral, desenvolver um tipo de construcéo relativa-
mente especifico, e, como tal, apresentam custos distintos. Como exem-
plo, saliente-se que, no caso da Cidade de Lisboa, ser indicado que a
construgado nova apresenta, hoje, um nivel de construgdo muito superior
a outras cidades. Tal deve-se ao facto de, face a subida generalizada e
acentuada do preco do imobiliario, os construtores posicionam a constru-
¢ao nova para o nivel alto, onde existe uma elevada procura (e relativa
pouca oferta) uma vez que o acréscimo de custo é facilmente recuperavel
pelo “prémio” de mercado atribuido a construgcdo alta. Como resultado,
para uma empresa que opera no mercado de Lisboa, o custo padrao de
qualidade média indicado esta obviamente enviesado face ao restante

pais.

Pretendeu-se ainda apurar o valor médio padrao para a construgao de vivendas.

Neste caso a experiéncia das empresas consultadas era menor, tendo, no en-

tanto, sido indicado um agravamento de, aproximadamente, 10% face ao custo

meédio padrao de um apartamento.
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Definigao do valor base (m?,)

A Tabela 9 sumariza os resultados obtidos, sendo o valor de custo padrao do
metro quadrado de apartamento de qualidade média de 894,27 Euros e para

vivenda o valor de 983,70 Euros.

Tabela 9 — Custo base (m?,, € m?,)

Pardmetro base Valor
Defini¢cdo do valor padrao a partir do método da composi¢cao de cus-

tos €894,27
Defini¢cdo do valor padrao a partir dos valores constantes da Portaria

n.2 353/2013 € 864,56
Defini¢gdo do valor padrdo a partir da consulta do mercado €903,19
Custo padrao do metro quadrado de apartamento de qualidade mé-

dia (m?2,;) €894,27
Custo padrao do metro quadrado de vivenda de qualidade média

(m2) €983,70

() O valor relativo ao calculo do valor padrdo a partir dos valores constantes da Portaria n.°
353/2013 era de 734,88 Euros. Como este valor corresponde a um tipo de construgédo de quali-
dade “Baixa” foi corrigida dividindo o valor por 0,85 (ou seja, 1 menos 15%, que corresponde a
variagao para o nivel de qualidade baixo).

Propbe-se a adogcdo como valor de referéncia do valor obtido pelo método da
composicao de custos ja que o mesmo foi determinado com base em dados de
entidades independentes e porque compreende valores proximos dos obtidos

pelas outras duas técnicas de caracteristicas mais aleatorias.

Comparagao com valores de venda e avaliagao

As Figuras 17 e 18 apresentam os valores mediano e médios das vendas de
habitacao por tipologia e avaliagao bancaria. Saliente-se que, com excegao de
Lisboa, os valores relativos as tipologias T4 ou mais sao inferiores aos TO ou T1.
Tal deve-se ao facto de a maior procura por tipologias mais pequenas, induzir

valores por m? superiores nestes imoveis.

Acresce o facto de, em determinadas regides, o valor mediano das vendas ser
inclusivamente inferior ao custo de construgdao nova, mesmo sem adicionar o
custo do terreno. Tal pode ser explicado pela reduzida procura nestas regides, o

que se traduz num baixo volume de construgao nova para venda. De notar ainda
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que os valores de avaliagao (Figura 18) apresentam uma variabilidade bastante

inferior aos valores reais das vendas (Figura 17).

Figura 17 — Valor mediano das vendas de habitag&o por tipologia (Euros/m?)
(Fonte: INE; 3° trimestre de 2017)
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Figura 18 — Valores médios de avaliagio bancaria de habitag&o por tipologia (Euros/m?)
(Fonte: INE; 3° trimestre de 2017)
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Qualidade (Kq)
Os coeficientes de qualidade procuram ajustar o custo padrao ao nivel de quali-

dade do imével em questado. Por definicdo o custo padrao corresponde a um tipo
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de construcédo "Média”, pelo que o coeficiente de qualidade (K,) correspondente

€ 1,00. A majoragcéo ou minoragao aplicada aos niveis de qualidade “Alta” ou

“Baixa”, foram determinados com base nos resultados obtidos através da con-

sulta ao mercado.

Tabela 10 — Coeficientes de qualidade (Kg)

Baixa

Média

Alta

Coeficientes qualidade
(Ka)

0,85

1,00

1,22

Localizagéao (KI)

O peso médio do custo de mao de obra num edificio habitacional (f) foi definido
em 44% de acordo com MOPTH n.° 1592/2004 de 23 de Janeiro. Assim, o valor

do coeficiente de localizagao K, é dado pela seguinte expressao:

Ki=1+0,44xVaruo

Onde, Varmo € a variacdo do custo da mao de obra no sector da construcao

relativamente a média nacional.

Tabela 11 — Coeficientes da localizagéo (Ki)

Periodo de referéncia dos

Variagdo da mao de
obra relativamente a

dados 2016" média nacional Coeficiente ponderado (K))
(Varuo)

Média Ngcional 955,52 € 0 1,00
Norte e Area Metropolitana do
Porto 882,46 € -0,076461 0,97
Centro 867,81 € -0,091793 0,96
Area Metropolitana de Lisboa 1197,48 € 0,253223 1,11
Alentejo 934,60 € -0,021894 0,99
Algarve 888,42 € -0,070224 0,97
Regido Auténoma dos Acores 946,61 € -0,009325 1,00
Regido Auténoma da Madeira 1071,60 € 0,121484 1,05

" Ganho médio mensal estimado dos trabalhadores no sector da construgéo em 2016

Importa referir que o0 zonamento considerado coincide com a divisdo administra-

tiva de NUT Il. Uma vez que a desagregacgao dos dados relativos ao ganho médio

mensal dos trabalhadores no sector da constru¢ao por zona apenas existe para
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2013, atualizaram-se esses valores para 2016, com base na evolugao registada

no valor médio nacional.

Caracteristicas arquitetonicas

Numero de casas de banho (Kwc)
Foi considerado um coeficiente relativo ao nimero de casas de banho reflete
essencialmente o custo acrescido aos acabamentos da WC e, sobretudo, dos

equipamentos sanitarios e sistemas agua e drenagem.

A estratégia adotada para calculo de agravamento pela existéncia de varias ca-
sas banho, cujo custo por m? é superior ao custo médio por m? global, passou
por calcular o diferencial entre estes dois custos e, simultaneamente, o peso mé-
dio, em area, das casas de banho na area média dos fogos.

2
mWC % AmedWC
m?2 A

ap medgp

KWC=1+

Onde,
mZ.c, € 0 custo médio por m? de uma casa de banho completa
m2,, € 0 custo padrdo do metro quadrado de apartamento de qualidade média

Amea,, o € @ @rea média de uma casa banho (considerado como 7 m?)

Amedqy: € a area média de um alojamento (considerado 109,1 m?, dados do INE

de 2017)

Para a determinagdo do custo médio por m2 de uma casa banho completa, con-
siderou-se o seguinte cenario: pavimentos em mosaico de qualidade média, pa-
redes de azulejo de qualidade média com revestimento até ao teto, tetos em
estuque com pintura de tinta plastica e mobiliario e loicas de gama média. Con-
siderou-se ainda a construcao de redes de eletricidade, esgotos, aguas e gas. O
custo obtido através da utilizacdo da ferramenta de calculo CYPE foi de 1141
€/m?2.

Assim, obteve-se o seguinte resultado:
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oo g1 70
we = 894,27~ 109,1

=1,0819

Como a segunda casa de banho é, tipicamente, uma casa de banho de servico,
com metade da area, em termos aproximados, considerou-se metade da varia-
¢ao calculada, isto € 0,1,0819/2=0,0409. Com 3, ou mais casas de banho, a pro-
babilidade é que se mantenha apenas uma casa de banho de servico, e as res-

tantes sejam completas.

Tabela 12 — Coeficientes do nimero de casas de banho (Kwc)

Coeficiente do nimero de WC Kwe

1wWc 1,0000
2WcC 1,0409
3wc 1,0819
4 ou mais WC 1,0819

Adicionais

O campo “Adicionais”(Ad) permite acrescentar, em Euros, quaisquer valores re-
lativos a elementos ndo considerados nos parametros do modelo mas que, fa-
zendo parte integrante do imével, se pretende somar. Por exemplo, um sistema
de geracao de energia a partir de painéis fotovoltaicos instalados na cobertura
com um custo de 20.000 Euros, pode ser adicionado neste campo, eventual-
mente, em conjunto com outros elementos devidamente contabilizados. No caso
dos apartamentos inseridos em edificios em propriedade horizontal, devera ser
indicada a quantia que corresponde a aplicagao da permilagem da fragdo ao
valor total do adicional. Neste campo deve ser acrescentado o somatério de to-

dos esses adicionais.

Tabela 13 — Lista de adicionais

Adicionais (em EUROS) Ad
Piscina Co
Cozinha regional Cer
Casa de arrumos Cea
Muro de suporte Crms
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Garagem independente ou
garagem/arrecadages em Cyi
pisos comuns

Outros Coutros

Nota: Por cozinha regional entende-se uma constru¢ao independente da habitagdo com equipa-
mentos destinados a preparagéo de refeigdes (e.g. lavatdrios, forno a lenha/gas/elétrico, etc.);
No campo “Outros” devem ser indicados outros elementos edificados dentro dos limites da par-
cela, conexos e que se possam considerar como complementares do imével a segurar.

Funcéao custo de reconstrugao

A fung&o do custo de reconstrugéo(Crecons) € expressa pela seguinte formula:

Crecons = [MZp;m%]| X ABP X kg X ky X ke + Ad
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8. VALIDAGAO DO MODELO

Com o objetivo de validar os resultados do modelo, procedeu-se a comparagao
entre os resultados que se obteriam pela aplicagdo do modelo ora desenvolvido,
e 0 modelo que as seguradoras tem vindo a aplicar utilizando os valores da Por-

taria n.°353/2013 atualizados a 2018, tal como descrito na Tabela 6).

Selecionaram-se um conjunto de imdveis, com localizagbes distintas, compa-
rando, para cada caso, os resultados obtidos. As Tabelas 14 e 15 apresentam o
resultado da comparacgéo. A Tabela 14 contém um conjunto de apartamentos,
com diferentes numeros de WC (1 e 2), areas brutas privativas (entre 70 e 150
m?), com localizagGes alternativas e com trés niveis de qualidade de construgéo.
A Tabela 15 replica a informagao da Tabela 14 para o caso dos imoveis tipo

moradia.
Da analise dos resultados resultam as seguintes conclusoes:

1. Como seria de esperar, a construgao de um modelo mais “fino” conduz a
obteng¢ao de um intervalo médio mais alargado de valores minimos € ma-
ximos do custo de reconstrugdo por m?; enquanto anteriormente os valo-
res por m? para os apartamentos variavam apenas entre 644,01 €/m? e
813,18 €/m?, os resultados obtidos com o modelo conduzem a um inter-
valo de valores entre 729,43 €/m? (para um apartamento de qualidade
“Baixa” no municipio de Arganil ou na Covilhd) e os 1262,16 €/m? (para
um apartamento de qualidade “Alta” no municipio de Lisboa).

2. No caso das moradias, os valores da portaria s&o os mesmos, mas 0s
que resultam da aplicagdo do modelo apresentam um intervalo entre os
802,37 €/m? (para uma moradia de qualidade “Baixa” no municipio de Ar-
ganil ou na Covilha) e os 1388,38 €/m? (para uma moradia de qualidade
“Alta” no municipio de Lisboa).

3. O custo de reconstrucédo dos apartamentos de qualidade “Baixa” estima-
dos pelo modelo proposto sao relativamente proximos aos que resultam

da aplicacéo da Portaria, variando entre os -9,7% e +16,9%.
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. O custo de reconstrucdo das moradias de qualidade “Baixa” estimados
pelo modelo proposto variam entre os -0,6% e os +28,6% em relagcao a
aplicacao da portaria.

. A estimativa do custo de reconstrugdo dos apartamentos de qualidade
“Média” varia entre os +6,3% e +37,5% em relacéo a aplicagao da porta-
ria.

. O custo de reconstrucdo das moradias de qualidade “Média” estimados
pelo modelo proposto variam entre os +16,9% e os +51,3% em relacéo a
aplicacao da portaria.

. Relativamente aos apartamentos com qualidade “Elevada”, os resultados
obtidos, em relagao a portaria, variam entre os +35,0% e os +74,6%; a
aplicacao da portaria conduzia a uma subavaliacdo dos custos de recons-
trucao destes imoveis.

. O custo de reconstrugcao das moradias de qualidade “Elevada” estimados
pelo modelo proposto variam entre os +48,5% e os +92,1% em relacéo a

aplicacao da portaria.
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Tabela 14 — Comparagao entre os valores obtidos com a aplicagdo da Portaria e com o0 modelo para os apartamentos
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Area bruta Zona Nivel de Custo de reconstrugdo com Custo de reconstrugdo com Diferenca de Variacdo do
Tipo de imével privativa | Localizagdo (Portaria) qualidade de aplicagdo da Portaria aplicagdo do modelo valor total valor total (%)
(m2) construgdo Valor total Valor por m? Valor total Valor por m? (Euros)

Apartamento (1 WC) 70 Lisboa Zonal Baixo € 56922,60 | € 813,18 | € 59137,53 | € 844,82 | € 2214,93 3,9%
Apartamento (1 WC) 70 Porto Zonall Baixo € 56922,60| € 813,18 | € 51418,96 | € 734,56 [-€ 5503,64 -9,7%
Apartamento (1 WC) 70 Covilhd Zonall Baixo € 49758,10 | € 710,83 | € 51060,01 | € 729,43 | € 130191 2,6%
Apartamento (1 WC) 70 Arganil Zonallll Baixo € 45080,70 | € 644,01 | € 51060,01 | € 729,43 | € 5979,31 13,3%
Apartamento (1 WC) 70 Silves Zonall Baixo € 49758,10 | € 710,83 | € 51564,99 | € 736,64 | € 1806,89 3,6%
Apartamento (1 WC) 70 Borba Zonallll Baixo € 45080,70 | € 644,01 | € 52696,49 | € 752,81 | € 7615,79 16,9%
Apartamento (1 WC) 70 Ponta Delgada | Zonal Baixo € 56922,60 | € 813,18 | € 52990,75 | € 757,01 |-€ 3931,85 -6,9%
Apartamento (1 WC) 70 Funchal Zonall Baixo € 56922,60 | € 813,18 | € 56053,24 | € 800,76 |-€ 869,36 -1,5%
Apartamento (1 WC) 100 Lisboa Zonall Médio € 81318,00 | € 813,18 | € 99390,80 | € 993,91 | € 18072,80 22,2%
Apartamento (1 WC) 100 Porto Zonall Médio € 81318,00 | € 813,18 | € 86418,42 | € 864,18 | € 5100,42 6,3%
Apartamento (1 WC) 100 Covilhd Zonall Médio € 71083,00 | € 710,83 | € 85815,14 | € 858,15 | € 14732,14 20,7%
Apartamento (1 WC) 100 Arganil Zonallll Médio € 64401,00 | € 644,01 | € 85815,14 | € 858,15 | € 21414,14 33,3%
Apartamento (1 WC) 100 Silves Zonall Médio € 71083,00 | € 710,83 | € 86663,85 | € 866,64 | € 15580,85 21,9%
Apartamento (1 WC) 100 Borba Zonallll Médio € 64401,00 | € 644,01 | € 88565,52 | € 885,66 | € 24 164,52 37,5%
Apartamento (1 WC) 100 Ponta Delgada | Zonal Médio € 81318,00 | € 813,18 | € 89060,09 | € 890,60 | € 7742,09 9,5%
Apartamento (1 WC) 100 Funchal Zonall Médio € 81318,00 | € 813,18 | € 94207,12 | € 942,07 | € 12889,12 15,9%
Apartamento (2 WC) 150 Lisboa Zonall Elevado | € 121977,00 | € 813,18 | € 189324,27 | € 1262,16 | € 67 347,27 55,2%
Apartamento (2 WC) 150 Porto Zonall Elevado | € 121977,00 | € 813,18 | €164613,87 | € 1097,43 | € 42636,87 35,0%
Apartamento (2 WC) 150 Covilhd Zonall Elevado | € 106624,50 | € 710,83 | € 163464,72 | € 1089,76 | € 56840,22 53,3%
Apartamento (2 WC) 150 Arganil Zonallll Elevado |€ 96601,50 | € 644,01 | € 163464,72 | € 1089,76 | € 66863,22 69,2%
Apartamento (2 WC) 150 Silves Zonall Elevado | € 106624,50 | € 710,83 | € 165081,38 | € 1100,54 | € 58 456,88 54,8%
Apartamento (2 WC) 150 Borba Zonalll Elevado € 96 601,50 | € 644,01 | €168703,77 | € 1124,69 | € 72102,27 74,6%
Apartamento (2 WC) 150 Ponta Delgada| Zonal Elevado € 121977,00 | € 813,18 | €169645,85 | € 1130,97 | € 47 668,85 39,1%
Apartamento (2 WC) 150 Funchal Zonall Elevado | € 121977,00 | € 813,18 | €179450,15 | € 1196,33 | € 57473,15 47,1%
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Tabela 15 — Comparagao entre os valores obtidos com a aplicagdo da Portaria e com 0 modelo para as moradias

Area bruta Zona Nivel de Custo de reconstrugdo com Custo de reconstrugdo com Diferenga de Variacdo do
Tipo de imével privativa | Localizagdo (Portaria) qualidade de aplicagdo da Portaria aplicagdo do modelo valor total valor total (%)
(m2) construgdo Valor total Valor por m* Valortotal | Vvalor por m? (Euros)

Moradia (1 WC) 70 Lisboa Zonal Baixo € 56922,60 | € 813,18 | € 65051,48 | € 929,31 [ € 8128,88 14,3%
Moradia (1 WC) 70 Porto Zonal Baixo € 56922,60 | € 813,18 | € 56561,03 | € 808,01 [-€ 361,57 -0,6%
Moradia (1 WC) 70 Covilhd Zonalll Baixo € 49758,10 | € 710,83 | € 56166,18 | € 802,37 | € 6408,08 12,9%
Moradia (1 WC) 70 Arganil Zonallll Baixo € 45080,70 | € 644,01 | € 56166,18 | € 802,37 | € 11085,48 24,6%
Moradia (1 WC) 70 Silves Zonall Baixo € 49758,10 | € 710,83 | € 56721,66 | € 810,31 | € 6963,56 14,0%
Moradia (1 WC) 70 Borba Zonallll Baixo € 45080,70 | € 644,01 | € 57966,31 | € 828,09 | € 12885,61 28,6%
Moradia (1 WC) 70 Ponta Delgada| Zonal Baixo € 56922,60 | € 813,18 | € 58290,01 | € 832,71 | € 1367,41 2,4%
Moradia (1 WC) 70 Funchal Zonal Baixo € 56922,60 | € 813,18 | € 61658,75 | € 880,84 [ € 4736,15 8,3%
Moradia (1 WC) 100 Lisboa Zonal Médio € 81318,00 | € 813,18 | €109330,22 [ € 1093,30 | € 28012,22 34,4%
Moradia (1 WC) 100 Porto Zonal Médio € 81318,00 | € 813,18 | € 95060,55 | € 950,61 | € 13 742,55 16,9%
Moradia (1 WC) 100 Covilhd Zonalll Médio € 71083,00 (€ 710,83 | € 94396,94 | € 943,97 | € 23313,94 32,8%
Moradia (1 WC) 100 Arganil Zonallll Médio € 64 401,00 | € 644,01 | € 94396,94 | € 943,97 | € 29995,94 46,6%
Moradia (1 WC) 100 Silves Zonalll Médio € 71083,00 | € 710,83 | € 95330,53 | € 953,31 | € 24 247,53 34,1%
Moradia (1 WC) 100 Borba Zonallll Médio € 64 401,00 | € 644,01 | € 97422,37 | € 974,22 | € 33021,37 51,3%
Moradia (1 WC) 100 Ponta Delgada| Zonal Médio € 81318,00 | € 813,18 | € 97966,40 | € 979,66 | € 16648,40 20,5%
Moradia (1 WC) 100 Funchal Zonal Médio € 81318,00 | € 813,18 | €103628,15 | € 1036,28 | € 22310,15 27,4%
Moradia (2 WC) 150 Lisboa Zonal Elevado | € 121977,00 | € 813,18 | €208257,34 | € 1388,38 | € 86280,34 70,7%
Moradia (2 WC) 150 Porto Zonal Elevado € 12197700 | € 813,18 | €181075,81 | € 1207,17 | € 59098,81 48,5%
Moradia (2 WC) 150 Covilhd Zonalll Elevado € 106624,50 | € 710,83 ( €179811,74 | € 1198,74 | € 73187,24 68,6%
Moradia (2 WC) 150 Arganil Zonallll Elevado € 96601,50 | € 644,01 ( €179811,74 | € 1198,74 | € 83210,24 86,1%
Moradia (2 WC) 150 Silves Zonall Elevado | € 106624,50 | € 710,83 | € 181590,07 | € 1210,60 | € 74965,57 70,3%
Moradia (2 WC) 150 Borba Zonallll Elevado |€ 96601,50 | € 644,01 | € 185574,72 | € 1237,16 | € 88973,22 92,1%
Moradia (2 WC) 150 Ponta Delgada| Zonal Elevado € 121977,00 | € 813,18 | € 186611,00 | € 1244,07 | € 64634,00 53,0%
Moradia (2 WC) 150 Funchal Zonal Elevado € 12197700 | € 813,18 | € 197395,77 | € 1315,97 | € 75418,77 61,8%
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As Figuras 19 e 20 apresentam a comparagdo entre os valores por m? obtidos

com a aplicacio da portaria e os obtidos com o0 modelo para o caso dos aparta-

mentos e das moradias, respetivamente. No eixo das abcissas sio indicados os

varios casos simulados, sendo que para cada um é apresentado o valor do custo

de reconstrugdo com aplicagao da portaria (ponto azul) e o custo de reconstrugéo

com aplicagao do modelo (ponto laranja).
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Figura 19 — Comparag&o entre os valores por m? obtidos com a aplicagéo da Portaria e com o modelo
para os apartamentos (Euros/m?) (exemplos da tabela 14) por tipo de qualidade de construgéo
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Figura 20 — Comparag&o entre os valores por m? obtidos com a aplicagéo da Portaria e com o modelo
para as moradias (Euros/m?) (exemplos da tabela 15) por tipo de qualidade de construgéo
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9. MODELO DE SIMULAGAO

O modelo de simulagao de custos de reconstru¢cao apresentado neste relatorio

foi traduzido num ficheiro Excel.

Na pagina inicial do ficheiro Excel & apresenta um quadro que contém um con-
junto de parametros de entrada do modelo (Inputs). Esses dados de entrada,
apresentados na Figura 21, numerados de 1 a 20, constituem todos os parame-
tros que servirdo de base ao calculo do custo de reconstrugédo simulado, apre-

sentado no quadro “Custo de Reconstrugdo Simulado” (Figura 22).

Figura 21 — Inputs do modelo

INPUTS DO MODELO

1| Localizagso
2| Tipo de imével

3 |Area bruta privativa (Ver caderneta predial)

4|Nﬁmerodewc

5 ITlpo de estrutura

& | Classe energética

Fatores

7|Vidrosduplos

§| Ar condicionado central

9| Aquecimento central

10| Estores elétricos

11| Aspiragdo central

12| Sistema de detegdo deincéndios

13| Portascom altura superior a2,50m
14 | Pavimento radiante

15 | Alarme ligado a central

Adicionais (em EUROS)

16| Piscina

17| Cozinha regional

18| Casade arrumosindependente
16| Muros

20| Garagem independente

21| Elevadores

22| Outros

Nota: No caso dos apartamentos inseridos em edificios em propriedade horizontal, deverd ser indicadaa
quantia que corresponde & aplicagdo da permilagem da frago ao valor total do adicional
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Figura 22 — Custo de reconstrugao simulado

CUSTO DE RECONSTRUCAO SIMULADO
€ 99 390,80

Os calculos intermédios sao realizados na Folha “Calculos Modelo” sumarizada

na Figura 23.

Figura 23 — Estrutura de calculo do modelo
CUSTO BASE

Custo do metro drado padrio de ap de
qualidade média, custo médio em Lisboa, sem caves, mi‘
<5 de betdo, cozinha ndo equipada, 1 WC

Custo do metro drado padrio de vivenda de qualidad
média, custo médio em Lisboa, sem caves, construgBo recente  m',
de betdo, cozinha ndo equipada, 1 WC

Parimetros base

COEFICIENTES

| Qualidade

Niveis de qualidade Baixa

Estrutura Baixg | Médis | At
Alvenaria / Betdo sem placa X
Betdo X
Betdo X
Classe energética
< X
Bel X
SA X
Fatores a E:
Vidros duplos

Ar condicionade central
Aguecimento central

Estores elétricos

Aspiragdo central

Sistema de detegdo de incéndios
Portas com altura superior a 2,50m
Pavimento radiante

Alarme ligado a central

Qualidade

Localizag3o K AreaMe

Localizagio

Area
| Area bruta privativa Ap

Areg bruta dependente Ad
Areg total do prédio At 120

| Coeficiente do namero de WC
1w
2w
Iwe
4 oumais WC

Caracteristicas arquiteténic

| Adicionais

Custo de reconstrucio simulado
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A disponibilizacao publica do simulador deve ser acompanhada pela publicitacao

dos seguintes disclaimers que clarificaram o ambito, as limitagbes e as respon-

sabilidades que resultam da simulacao obtida.

Vi.

Vii.

viii.

O valor obtido é apenas uma simulagao sem valor juridico e ndo dispensa
uma avaliagcdo cuidada por um avaliador certificado da propriedade em
questado. A responsabilidade pela definicao do valor a segurar é do segu-
rado, pelo que o valor simulado € meramente informativo, e devera ser
validado e/ou alterado de acordo com eventuais caracteristicas particula-
res do imével em questio.

Sao considerados niveis médios de qualidade de materiais e acabamen-
tos, pelo que, caso o potencial segurado, considere que o seu imovel
apresente caracteristicas distintivas face a média da construcéo da regiao,
deve indicar expressamente o valor a considerar.

O simulador é aplicavel a imoveis de construcdo em alvenaria de pedra,
blocos de betdo sem placa, alvenaria com placa e betdao com placa. Estao
excluidos iméveis de construcdo em ago, madeira, constru¢gdes modula-
res ou outro tipo de construcdo/materiais ndo indicados expressamente.
O modelo considera a reconstrucdo em construcao tipica actual de betao
armado e alvenarias de tijolo, estando excluidas reconstrugdes em alve-
naria da época pombalina, gaioleiro, construgdes em madeira, ou qual-
quer outro tipo ndo expresso explicitamente.

Nao sao considerados custos particulares com fundagdes especiais, mu-
ros de contencao ou contencdes de fachadas.

Nao sao considerados custos associados a movimentacdes de terra, além
das escavagdes necessarias para fundagdes e caves comuns.

Nao sao considerados custos adicionais com equipamentos que nao es-
tejam expressamente indicados, nomeadamente, equipamentos de ar
condicionado, e outros. Qualquer um destes custos adicionais deve ser
incluido no campo especifico indicado no modelo.

Os valores apresentados incluem IVA correspondente a habitagao nova

com IVA a taxa normal em vigor (23%).

50



FUNDEC/CERIS

10. ATUALIZAGAO DO MODELO

A atualizacdo do valor base do modelo devera ser aferida através da féormula tipo
polinomial publicada na Il Série do Diario da Republica (Despachos do MOPTH
n.° 1592/2004 de 23 de Janeiro e n.° 22637/2004 de 12 de Outubro), que tem a

seguinte formulagéo:

2 =m

api — x €,

2
apo

Sendo C; definido pela formula:

S ym oy M, B
0+Zi=1blMi0+cE +d,

C,=a—
t S, o

Onde,

a=0,44
. b;=0,44
c=0,02
d=0,1
S;, € o indice dos custos de mao de obra no ano t
Sy, € 0 indice dos custos de mao de obra no ano de 2018
M;,, € o indice dos custos de materiais no ano ¢

M; , é o indice dos custos de materiais no ano de 2018

ig’
E;, é o indice dos custos de equipamentos de apoio no ano ¢

E,, € o indice dos custos de equipamentos de apoio no ano de 2018

Estes indices sao estabelecidos com base em elementos estatisticos e objeto de
publicagdo pela entidade reguladora competente, o Instituto dos Mercados Pu-
blicos do Imobiliario e da Construcdo (IMPIC). E apresentado no Anexo 2 um

exemplo.
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No entanto, recomenda-se que juntamente com a necessaria atualizagdo dos
valores, se proceda, periodicamente, a consultas ao mercado que permitam afe-

rir da razoabilidade das variagdes consideradas.
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Lisboa, 23 de Maio de 2018

Autores
Fernando Branco Carlos Oliveira Cruz
Professor Catedratico Professor Auxiliar
Vistos

Jorge de Brito

Professor Catedratico
Presidente do CERIS
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ANEXO 1 — Exemplos de simuladores internacionais
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Residential Rebuilding Cost Calculator

PROPERTYTYPE™ PURPOSE BUILT FLAT PROPERTY DETAILS | RESULTS | FREQUENTLY ASKED QUESTIONS

Property Type
Before using the calculator read the notes contained on this site. 3 calc"“aﬂon attempts remalnlng

To start, please select your property type:

House / Bungalow Purpose built flat Conversion flat
Address Contact us Useful info In association with:
BCIS (The Building Cost Information Telephone: +44 (0)20 7695 1500 FAQs ®
Service of RICS) Email: contactbcis@bcis.co.uk Privacy statement
Parliament Square Fax: +44 (0)20 7695 1501 Terms of use
London
SW1P 3AD

(3 rics

Figura A.24 — Simulador de custo de reconstru¢éo do RICS

You are here: Home » Calculator

Residential Rebuilding Cost Calculator

PROPERTY TYPE “HOUSE/BUNGALOWPROPERTY DETAILS™ RESULTS | FREQUENTLY ASKED QUESTIONS

Property Details
S PO 4 calculation attempts remaining

Style: © Semi-detached (inc. end of terrace) 4 Number of bedrooms: @ Three

<>

Number of storeys: o 2 storeys

<«

Number of bathrooms: @ Qne

<

Postcode: o Number of garage @ None s
spaces:

Approximate year built: @
Wall type: @ Brick 4
Roof type: ) A

For help in calculating the external floor area click here Tile M

Cellar: @ No N

External floor area: @y m2 @ ft2 O Listed/unusual @ No 4
property?:

START AGAIN CALCULATE »

Figura A. 25 — Simulador de custo de reconstrugédo do RICS
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Residential Rebuilding Cost Calculator

PROPERTY TYPE THOUSE/BUNGALOWPROPERTY DETAILS™ RESULTS | FREQUENTLY ASKED QUESTIONS

Property Details
Please enter the details of the property: 4 calclllaﬂon attempts rema'" lng

Style: © Terraced

<

Number of bedrooms: @ Three

<«

Number of storeys: o 2 storeys

<>

Number of bathrooms: @ QOne

«

Postcode: © Tweg 12z Numberofgarage  @f One .
spaces:
Approximate year built: @
1956 Wall type: @ Brick s
Roof type: A
For help in calculating the external floor area click here 9 Flat v
Cellar: @ No s
External floorarea: @ 50 m2 @ f2 O Listed/unusual o[ No ¢]
property?:

START AGAIN CALCULATE »

Figura A. 26 — Simulador de custo de reconstrugéo do RICS

You are here: Home » Calculator

Residential Rebuilding Cost Calculator

PROPERTY TYPE | HOUSE /BUNGALOW PROPERTY DETAILS "RESULTS™ FREQUENTLY ASKED QUESTIONS

Rebuild Calculator Results

Estimate of Rebuilding Cost from BCIS.
The rebuilding cost is estimated to be £195,000 based on the information and assumptions listed below (1).

Quality and facilities make a big difference to the rebuilding cost. While the figure above is a reasonable estimate of the likely cost for a good quality house with
typical facilities, a basic quality house of the same size with minimal facilities might be rebuilt for £168,000 while an excellent quality house might cost £258,000
to rebuild.

The information we based this estimate on was:

Terraced 2 storey house built with brick external walls (2) and flat roof built around 1956 (3). The property is not listed and does not include any special or
unusual features.

Postcode W8 1ZZ.

Gross external floor area: 100m2 (4).

1 bathrooms.

1 garage spaces.

BCIS has assumed the following:

There is no cellar.

An allowance for external works has been made which might typically comprise drive or hardstanding, paths and patio, walls and fences, drainage. However
there can be big differences in the scale and cost. Special or unusual features, such as long boundary walls, swimming pools etc have not been allowed for.
The prices used are for September 2017. This report was generated at 09:56:30 on 03-Oct-2017.

Notes:

(1) This estimate is based on minimal details. If you have a listed property or one with special or unusual features you should obtain professional advice on the
rebuilding cost. You may also wish to obtain professional advice to be more certain about the rebuilding cost. A list of chartered surveyors in your area capable
of carrying out a rebuilding cost assessment can be found at http://www.ricsfirms.com/.

(2) Brick external walls include brick faced timber framed houses and cement rendered walls.

(3) It is assumed that the property is built in a style typical of its age.

(4) The Gross External Floor Area is the area of all floors added together measured from the outside.

BCIS is the Building Cost Information Service of the Royal Institution of Chartered Surveyors. For further details please visit http://www.bcis.co.uk.

This report copyright RICS 2017.

Figura A. 27 — Simulador de custo de reconstrugéo do RICS

A3



FUNDEC/CERIS

Residential Rebuilding Cost Calculator

PROPERTY TYPE "PURPOSEBUILTFCAT PROPERTY DETAILS™ RESULTS | FREQUENTLY ASKED QUESTIONS

Property Details
O — 2 calculation attempts remaining

Number of flats per @ Two
floor:

Number of storeys: 9 2 storeys

>

Number of bedrooms: @ Two

<>

Number of bathrooms: @ QOne

<>
<>

Postcode: ) Number of garage @ None v
W8 1Z2Z spaces: =
Approximate year built: @ 1956 Wall type: @ Brick s
Grossfir;tetmal floor @400 m 0O f2 O Roof type: @ Tile :
area of flat:
Listed/unusual @ No 4
property?:

START AGAIN CALCULATE »

Figura A. 28 — Simulador de custo de reconstrugédo do RICS
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Rebuild Calculator

Making sure you have the right level of protection for your horme is essential, Our Rebuild Calculator is a handy tool that can help you calculate
the rebuild cost of your horme. Our Rebuild Calculator uses information from the Society of Chartered Surveyors in Ireland to calculate the
rebuild cost of your home for insurance purposes.

1. Select the construction area:

Square feet or Square metres
100 . 0

2. Select area and build type:

Dublin Area Cork Area Galway Area Waterford Area Limerick Area
DUBLIN AREA 2 BEDROOMS 3 BEDROOMS 4 BEDROOMS
Terraced .
Semi-Detached
Detached

Detached Bungalow

Calculate

Estimated rebuild cost:
€ 18432

Figura A. 29 — Simulador da Zurich
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Postcode *
6004
Construction Style *
Choose the style your home is built in; if you don't know the style use the year range.
Modern project home design (1960 to pr... v

Original Year Bullt (if known)
The original year of construction ignoring any renovations or extensions.

2000

Bushland
Approximate distance to bushland or grassland

More than 100m ’ Between 16m and 99m | Less than 15m |

Slope of land *
Select the range for the land under the house.

Flat/iﬂfle Moj"N;" sﬁ'

Up to 10 degrees 10 to 20 degrees Over 20 degrees

CONSTRUCTION

Storeys *
If your home has split levels, e_xh level is considered a separate storey. If you have more than 3 levels select 3 levels.

3

|2

External Wall Material *
If more than one material, choose the most commonly used

Brick veneer v

Roof Material *
If more than one material, choose the most commonly used

Concrete tile v

Standard of construction *
Choose closest fit. Most houses are standard unless they are architecturally designed, have high end features or are complex to build

Figura A. 30 — Simulador Cordell
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House Rebuilding Calculator

08/01 This week's opportunities
Internal area of your house * 100 SqM 1,076.39 Sq Ft Recruitment Plus - The
Property Division
Region * Oublin
08/01 Permanent Property
" Administrator
House type * Terraced; 2 bedrooms (typical size 70 sqa. m) Bespoke Estate Agents
Minimum base cost 196,400.00
Add for garage No qarage 0
Add for higher than average kitchen fittings v
Add for built4n wardrobes, etc Y
Add for special finishes (e.g. hardwood timber floors) v

Figura A. 31 — Simulador Society of Chartered Surveyors Ireland
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Didrio da Republica, 2." série — N." 161 — 22 de agosto de 2017 18211
Codgo Maserars Julbo de 2016 Aposto de 2016 | Setesshro de 2016
M27 erado negro 1739 1739 173.9
M2§ Ladrilho de cortiga 108,6 108,6 108.6
M29 Tintas para construgdo civi 290,1 2902 290,2
M30 Tintas para estradas 284,7 284.7 2847
M3l Membrana betuminosa 2124 2124 2124
M32 Tubo de PVC 1092 1092 112,0
M33 Tubo de PVC p/ instalagdes clétricas 1772 1772 1772
M34 Blocos de normal 1.7 1.7 1
M35 Manilhas de betio 1525 152,5 1525
M36 Tubagem de fIDrOCIMENto . ... ..oiuutt it iiiiieaiiiiaeinns 1579 1579 157.9
M37 Chapa de fibrocimento (') ... oo 2363 2363 236,3
M39 Caixilharia em aluminioanodizado ... ...l 1457 145,7 145,7
M40 Caixilharia em aluminio termolacado ... ... 136,7 136,7 136,7
M4l Pavimentos aligeirados de vigotas pré-esforgadas ¢ blocos cerlimicos. . . .. 1404 1428 140,3
M4a2 Thchmdc.coelpuclhos paracanalizagdes. ... ..o 1001 100,1 100,1
M43 | Agopambetioarmado ... .. s 167.2 1663 165,5
Md4 mbeﬂo fomdo .................................... 170,6 1706 170.6
M4s Perfi SHGMIDE . .cccvericannnrosannsrssncnccasnnsnses 1756 175.6 175.6
Md6 Produtos para instalagdes elétricas. . ... ... 154,1 155.5 154,2
M47 Produtos prefabricados de betdo .. ..o 99,2 99.2 99,2
M4s Produtos para ajardinamentos . 110,6 110.6 110,6
M49 GROMEXICIS .t vttt it it et i s 96,3 96,0 96,7
M50 Tubos ¢ Acessonios de Ferro Fundido e Ago . ... oo iiiiiinnns 1526 1524 1524
MS51 Tintas para Construgio Metdlica . . .......ooiiiiiiiiiiiiiiiiaiiins 1323 1323 1323
(') Este produto deixoa de ter incorporadas fibras de amianto, que foram sabstitubas por outros Spos Se fibras.
QUADRO 1T
Indices de custos de equipamentos de apoio
Base 100: janeiro de 2004
Iadice Julho de 2016 Agowo de 2016 Setemieo de 2016
Equipamentos de apoio . ... ..oiiiiiiiiiiiiiiiiii i i isaaies 100,3 100,6 100,9
24 de julho de 2017. — O Presidente do Conselho Diretivo, Fernando José de Oliveira da Silva.
310684251
Aviso n.” 9637/2017 os valores dos indices de custos de mbo-de-obra (Quadro [), de materiais
, . . (Qundrol[)edceqmpammwadc apoio (Quadro 111), relativos aos meses
Para efeito de aplicagdo das formulas de revisdo de pregos aque se  de outubro, novembro ¢ deumbm de 2016, fixados por despacho de 26

refere o artigo 6.° do Decreto-Lei n.* 62004, de 6 de janciro, publicam-se

de junho de 2017, do Secretirio de Estado das Infracstruturas,

QUADRO [
Indices de custos de mao-de-obra (Continente)
Base 100: janeiro de 2004
Codigo Inaces -y N 2016
OBl o 1303 1303 1303
Por férmula tipo (*)

Fol Edifficios de habitagdo . . ..ottt i e e e 1328 132.8 1328
FO2 Ediffcios administrativos .. oot s 1333 1333 1333
FO3 Ediffeios esColes . ..ottt e 1337 1337 1337
F4 Ediffcios para 0 setor da saide ... ..oou i i i e 1333 1333 1333
FOS Reabilitagho ligeirade ediflcios. .. ... i e 1302 1302 130,2
FO6 Reabilitagho média de edificios . ... .o u v i e 130,1 1301 130,1
FO7 Reabilitagho profunda de edificios. . ... 130,1 1301 130,1
FO8 Campos de jogos com Balnednos .. ...t 1333 1333 1333
Fo9 m GEMEIONNE .. vsocunnsscannnsnsunnsaensnnsanasntasnanaasnanneans 1343 1343 1343
FIO  JEStradas oo e 1288 128.8 1288
Fll IS oottt e e 1284 1284 1284
F12 Pontes de betho armado ou pré-esfomgado .. ... 1323 1323 1323
F13 Viadutos de betdo armado ou pré-esforgado . ... i 1324 1324 1324
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18212 Didrio da Repuiblica, 2." série — N." 161 — 22 de agosto de 2017
Codigo Indaces 01‘3::0 216 W16
Fl4 Passagens desniveladas de betdo armado ou peé-esforgado ... 1323 1323 1323
F15 Grandes reparagdes de estradas .. ..ot e e 1294 1294 1204
F16 Conservagdo de estradas ... ...ttt e 130,5 130.5 130,5
F17 Pavimentaglo de estradas . ... e 1288 128.8 1288
FI8 Estruturas de betdo armado 135,7 1357 135,7
F19 | Estruturas metdlicas .......... 132,7 1327 1327
F20 Instalagdes clétricas .......... 1335 133.5 1335
F21 Redes de abastecimento de dgua ¢ de dguas residuais. . .n 1308 130.8 1308
F22 Barragens de term ... - 1359 1359 1359
F23 Redes de rega e drenagem .. ..ot 1325 1325 1325
Por profissdes
PO1 PArCItn © .o 127,5 127.5 127,5
P02 Armador 82 FOIT0 . . oot e 1295 129.5 129,5
T 1289 1289 1289
P4 Espalhador de Betuminosos . ..o e 1197 119.7 197
POS Ladrilhador/azuleiador ... o e 1344 1344 1344
P06 EStadOr . o e 134,1 1341 134,1
POT [ CanalizadOr ©. ..o 123,6 1236 1236
POS EIHOISIR ....cccaannncnanssecnnnsccnnncscnnnssccannsccnnnnsannnssense 125,1 1251 125,1
L 1272 1272 1272
P10 SerTaINCIN0 & .t e e 1294 1294 1204
P11 MOOTISUL & 4ottt ettt ettt et et e e e 125,1 125.1 125,1
P12 Condutor de mAQUINAS . ... .ottt it 122,7 122,7 122,7
P13 BEVORED « . ccoveonnnnnssenssssnsnnrasanssssssnsnasannrssannnnssnsnssena 1451 1451 145,1

(%) As foemales tipo FOI a F 14 nn-?ncmbmn' 159272004 (2.* sénie), de X de janewo, consadenando & Retificagho n.® 332004 (2. série), de 2% de fevereino as fdrmulas
tpo F15 a P23 constam do Despacho a® 22 63772004 (2. sénie), de 12 de cututwo,

Ouindmpondcudosdemmd:mlo-dc—obneulod‘emdosdetodosonmmchmuhldmpwcdaemvwmp«lodoaqw
respeitam, pelo que compreendem: seguranga social, seguro, caixa nacional de ros de doengas profissionais, medicina no trabalho, férias,
subsidio de¢ ferm feriados, tolerincia de ponto, faltas remuncradas, cessaglio ¢ ¢ idade do contrato (mdanmuclo por cessagdo do contrato
individual de trabalho ¢ compensagdo por caducidade do contrato a termo certo ¢ a prazo), inatividade devida ao mau tempo, subsidio de Natal ¢
formagio profissional.

QUADRO 11
Indices de custos de materiais

MO1 a M41 — Base 100: dezembro de 1991
M42 a M51 — Base 100: janeiro de 2004

Cosgo Materials - - .
Mol L 105,2 105.5 105,5
G 879 879 879
L I 98 .8 98,9 98,9
MO4 | Ladrilhos de calcdnio € gramito. . ..o oot i 96,1 96,1 96,1

MOS | Cantarias de calchno €  ranito. .. ..ottt 110,6 1106 110.6
MO6 | Ladr e cant. de caledrio € Gramito .. ... ouue it iit i 964 96,4 96.4
MO7 | Telbas Comicas . .. ..o uie ittt i e 1199 1219 1223
MO8 | THOI0S COrMICOS . oottt ittt it ettt i 92,6 92,6 9.5
M09 | Produtos cerfimicos vermelhos ... ooou i 100,5 101.1 101,2
MIO | AZulCjos € MOBRICOS. ... . \ooviitier it ieriiiieaiiiieasisianssiiansiiins M0 91,7 937
MI2Z  [Agoemvardoeperfilados. . ... e 2697 2707 2708
MIZ [ Chapa de 800 MACI0 . ... v v ittt ittt e s ettt e 1474 147.5 147,5
Mi4 | Rede L 1848 185,1 185,1
MIS | Chapadeagogalvanizadia .. .....ooiuiu i 1459 1458 146,1
MI6 | Fiode coBre ml. .o oovuttie ittt ittt et 2458 2478 2619
MI7 | Fiode cobre revestido . .. ooouiiu ittt e 203,6 2053 2169
MIS |Beamesagranel.........c..ccccenieineniisacerscsncnscsacasscansssens 2492 287.6 2728
MI9 | Betumes em tambBOBCs . . ..o ou ittt e 4191 4303 4329
M20 [ CImEnto S SBO0 . .. ouuuue ittt ittt e s 150,7 150,7 150,7
M21 EXPIOSIVOS Lt e 1543 1543 1543
M22 [ GASOIEO Lottt e 2654 2633 2713
M2 VIO Lttt it it e e e 92,0 92,0 X

M24 [ Madeias de pinho .. ..o e 157,1 157.1 157,1
M2§ Madeinas eSpeciais O CXOUCAS . .. ou vttt ir i i e e 150,6 150,6 150,6
M26 | Denvados de madeirl ... ooou it e 1240 1240 123,5
M27 | Aglomerado negro de COmigh. . ... iu i 174,1 174,1 174,1
M28 | Ladrilho de COrign. . ..o voiu it 108,6 108,6 108,6
M29 | Tintas para construgdo Civil. ..o 290,2 290.2 290,2
M30 | Tintas parm estradas . .. .. ...oiuiiitiit it iiiaai i e e 1493 170,6 170,6
M3l Membrana BEOMIBOSA. . . .. .ottt e 2125 2125 2128
M32 0 TTubode PV L 108,7 1104 108,7
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Didrio da Republica, 2. série — N." 161 — 22 de agosto de 2017 18213
Coligo Materiels n:)‘ﬁ“ 016 ' W16
M33 | Tubo de PVC p/ instalagdes eltricas. . ..o iiiiiiiiiiiiiiis 1772 1772 1772
M34 [ Blocos de betlo moemal . .. .ottt e 1,7 1,7 11,7
M35 [ Manilhas de Betlo .. ..o un ittt e e 152,6 152,6 152,6
M36 | Tubagem de fIbroCmento ... ..uu e ue e s 1579 1579 1579
M37 e FIBROCIIEINO () oo oottt s 2363 2363 2363
M39 | Caixilharia em aluminio anodizado . ... ..o i 1458 1458 1458
M40 | Caixilharia em aluminio termolacado ... ..o e 136,7 136,7 136,7
M4l Pavimentos aligeirados de vigotas pré-esforgadas ¢ blocos cerllmicos ... ....... ... 1399 1383 140,1
M42 | Tubagem de ago ¢ aparcihos para canalizagdes .. ....ovuiiiiiieiiiiiiiiiins 100,1 100,1 100,1
MAT Ao para betho ammado . ...ttt s 1648 164.8 167,0
Mdad | Ago rln betho pré-esforgado .. ... 170,6 1706 170,6
M4s Perfilados CHGRINOS .....ocvvviieriiiiensiisceassinsassisanasisnas 1753 176,6 1770
Mdo Produtos para instalagoes SlEricas. . .. ..o s 154,6 1553 162,5
M47 | Produtos prefabricados de Betho ... .. ou o e 99,2 99,2 99,2
MAS | Produtos pars ajardinamention . ... ...ue e i e 110,6 1106 110,6
MA9 [ GROERIEIS & vttt ettt et ettt e e 96,0 96,3 96,0
M5S0 | Tubos ¢ Acessdnos de Ferro Fundido e Ao .. ..o oot iiiieinninnn 1524 1524 152,5
MSE [ Tintas para Construgho Metdlicn . .. .. oou v i 1323 1323 1323
(') Este prodto delwou de ser incorporadas fibras de amianto, que foram sabstitubdas por outros Spos e fibrs.
QUADRO 11
Indices de custos de equipamentos de apoio
Base 100: janeiro de 2004
Iadice ' 2016 ""SSR"" ' 016
Equipamentos de aPoio . ... ..ovviiiiiiiiiii i e e 1149 1150 115,1
31 de julho de 2017, — O Vogal do Conselho Diretivo, Jodo Santtago Dentinho.
310685856

ECONOMIA

Gabinete do Secretério de Estado da Energia

Despacho n.® 7304/2017

Com o Decreto-Lei 0.” 962017, de 10 de agosto, o Governo, no dm-
bito do relangamento do Programa SIMPLEX, aprovou um conjunto de
medidas com o objetivo de reduzir 0 tempo ¢ 0 custo do investimento,
climinando as situagdes de burocracia injustificada ¢ geradora de consu-
mos de tempo ¢ dinheiro que prejudicam o investimento ¢ os cidaddos,
em matéria de i des elétricas de servigo particular alimentadas pela
rede clétrica de servigo pablico (RESP) em média, alta, ou em baixa
tensdo, ¢ das instalagdes com propria, de cardter tempordno

ou itincrante, de seguranga ou de s0Coero.

Sem esquecer o papel que gm: Entidade Reguladora dos See-
vigos Encrgéticos (ERSE) vai penhar como regulador, no que
concerne ao controlo ¢ acompanhamento das atividades de projeto, de
exccugdo, de inspeglo ¢ exploragdo das instalagdes elétricas, o Decreto-
<Lei 0’ 96/2017, de 10 de agosto veio atribuir ¢ reforgar um conjunto
de competéncias de seguranga 4 Diregdo-Geral de Energia ¢ Geologn
(DGEG), entre as quais a de promover auditorias ¢ verificagdes
através dos vos servigos ou de entidades exteriores mdqnaldcnm.
relativamente ds eatidades ¢ ds atividades que supervisiona. Esta medida
tem um cardter inovador, na medida em que, até agora, nem todas as
inspegdes pagas pelos consumidores eram realizadas,

As competéacias atribuidas & DGEG pela nova discipling das ins-
talagdes clétricas de servigo particular alimentadas pela rede elétrica
de servigo piblico (RESP) em média, alta, ou em baixa tensio, ¢ das
instalagdes com produgdo propria, de cardter temporisio ou itincrante,
de seguranga ou de socorro, incluindo o sistema de controlo, supervisio

reg; lagdo das atividades a clas associadas, aprovado pelo Decreto-Let
0.°96/2017, de 10 de agosto, constituem conditio sine qua non para o
sucesso na prossecugdo dos objetivos de simplificagio preconizados
NESIE NOVO regime.

Neste contexto, impoeta aproveitar o periodo de vacatio legis
implementar todos 08 Instrumentos ¢ mecanismos necessirios 4 p!

exceugdo ¢ cumprimento do novo regime das instalagdes elémcn de
servigo particular.

Assim, a0 abrigo do Despacho n.° 2983/2016, de 17 de fevereiro,
do Seahor Ministro da Economia, publicado no Didrio da Repriblica,
2.* série, n.* 40, de 26 de fevereiro de 2016, determino o seguinte:

|- DwenDGEvawammcaunonp‘uuﬁumhde
servigos de auditoria ¢ verificagdo técnica a que se refere

n." 2 do artigo 20.° do Decreto-Lei n. 96/2017, de 10 de agosto.

2 — O contrato de aquisiglo de servigos referido no ndmero anterior
deve ser precedido de procedimento concorrencial transparente ¢ aberto,
esercclcbndonummmquegumuoinlciodnmlodemvim
a partir do dia em que entrar em vigor o novo regime aprovado pelo
Decreto-Let n.” 962017, de 10 de agosto.

3 - O peesente despacho produz efeito na data sua assinatura,

16 de agosto de 2017, — O Secretdrio de Estado da Encrgia, Jorge
Filipe Teixeira Seguro Sanches.
310721673

Diregéo-Geral de Energia e Geologia

Aviso n.* 9638/2017

O Despacho n.* 62152017, de 2 de margo, do Secretirio de Estado
da publicado no Didrio da Repablica, 2.* série, n.” IJS de
14 de j hode 2017, declarou de utilidade piblica o projeto
Mmmmodcgﬁmmliempmu?efop ~ Encrgia E I.S A
situada na Zona Industrial do ho de Abrantes, aprovado por
am«osamboazms do Dirctor-Geral de Encrgia ¢ Geologia,
nos termos do n.” 2 do artigo 2.° do Decreto-Lei n. 232/90, de 16 de
Julho, na redagio que he foi dada pelo Decreto-Let n.” 772000, de 3 de
feverciro, Em cumprimento, do n.° 3 do referido despacho ¢ do disposto
non.” 6 do artigo 12.° do Decreto-Lein.” 11/94, de 14 de janciro, ¢ para
o0s efeitos previstos nos artigos 4.° ¢ 6.° daquele normativo, publica-se
o mapa de identificagio dos imoveis sobee os quais foi constituida ser-
viddo administrativa de gés natural, com a identificagio dos respetivos
titulares de direitos der iedade sobre o8 mesmos, bem como as
plantas parcelares do referido projeto base aprovado.

28 de julbo de 2017, — O Diretor-Gieral de Encrgia ¢ Geologia, Mirio
Jorge Ferreira Guedes.
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ANEXO 3 — Areas geograficas consideradas em cada zona
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NUTS II NUTS Il
Arcos de Valdevez, Caminha, Melgago, Mongao, Paredes de Coura, Ponte
Alto Minho da Barca, Ponte de Lima, Valenga, Viana do Castelo, Vila Nova de Cer-
veira.
Cavado Amares, Barcelos, Braga, Esposende, Terras de Bouro, Vila Verde.
Ave Cabeceiras de Basto, Fafe, Guimarédes, Mondim de Basto, Pévoa de La-

nhoso, Vieira do Minho, Vila Nova de Famalicdo, Vizela.

Area Metropolitana do Porto

Norte

Arouca, Espinho, Gondomar, Maia, Matosinhos, Oliveira de Azeméis, Pare-
des, Porto, Pévoa de Varzim, Santa Maria da Feira, Santo Tirso, Sdo Joédo

da Madeira, Trofa, Vale de Cambra, Valongo, Vila do Conde, Vila Nova de

Gaia.

Alto Tamega

Boticas, Chaves, Montalegre, Ribeira de Pena, Valpagos, Vila Pouca de
Aguiar.

Tamega e Sousa

Amarante, Baido, Castelo de Paiva, Celorico de Basto, Cinfaes, Felgueiras,
Lousada, Marco de Canaveses, Pacgos de Ferreira, Penafiel, Resende

Douro

Alij6, Armamar, Carrazeda de Ansiaes, Freixo de Espada a Cinta, Lamego,
Mesao Frio, Moimenta da Beira, Murga, Penedono, Peso da Régua, Sa-
brosa, Santa Marta de Penaguido, Sdo Jodo da Pesqueira, Sernancelhe,
Tabuaco, Tarouca, Torre de Moncorvo, Vila Nova de Foz Cda, Vila Real.

Terras de Tras-os-Montes

Alfandega da Fé, Braganga, Macedo de Cavaleiros, Miranda do Douro, Mi-
randela, Mogadouro, Vila Flor, Vimioso, Vinhais.

Oeste

Alcobagca, Alenquer, Arruda dos Vinhos, Bombarral, Cadaval, Caldas da
Rainha, Lourinha, Nazaré, Obidos, Peniche, Sobral de Monte Agrago, Tor-
res Vedras.

Regido de Aveiro

Agueda, Albergaria-a-Velha, Anadia, Aveiro, Estarreja, ilhavo, Murtosa, Oli-
veira do Bairro, Ovar, Sever do Vouga, Vagos.

Regido de Coimbra

Arganil, Cantanhede, Coimbra, Condeixa-a-Nova, Figueira da Foz, Géis,
Lousa, Mealhada, Mira, Miranda do Corvo, Montemor-o-Velho, Mortagua,
Oliveira do Hospital, Pampilhosa da Serra, Penacova, Penela, Soure, Ta-
bua, Vila Nova de Poiares.

Regido de Leiria

Alvaiazere, Ansido, Batalha, Castanheira de Pera, Figueiré dos Vinhos,
Leiria, Marinha Grande, Pedrégédo Grande, Pombal, Porto de Més.

Centro

Viseu Dao Lafoes

Aguiar da Beira, Carregal do Sal, Castro Daire, Mangualde, Nelas, Oliveira
de Frades, Penalva do Castelo, Santa Comba Dé&o, Sdo Pedro do Sul, Sa-
tdo, Tondela, Vila Nova de Paiva, Viseu, Vouzela.

Castelo Branco, Idanha-a-Nova, Oleiros, Penamacor, Proenga-a-Nova, Vila

Beira Baixa Velha de Rodo.
Abrantes, Alcanena, Constancia, Entroncamento, Ferreira do Zézere, Ma-
Médio Tejo ¢ao, Ourém, Sardoal, Serta, Tomar, Torres Novas, Vila de Rei, Vila Nova

da Barquinha.

Beiras e Serra da Estrela

Almeida, Belmonte, Celorico da Beira, Covilha, Figueira de Castelo Ro-
drigo, Fornos de Algodres, Fundao, Gouveia, Guarda, Manteigas, Méda, Pi-
nhel, Sabugal, Seia, Trancoso.

Area Metropolitana de Lisboa

Alcochete, Almada, Amadora, Barreiro, Cascais, Lisboa, Loures, Mafra,
Moita, Montijo, Odivelas, Oeiras, Palmela, Seixal, Sesimbra, Setubal, Sin-
tra, Vila Franca de Xira.

Alentejo Litoral

Alcacer do Sal, Grandola, Odemira, Santiago do Cacém, Sines.

Alto Alentejo

Alter do Chao, Arronches, Avis, Campo Maior, Castelo de Vide , Crato, El-
vas, Fronteira, Gavido, Marvao, Monforte, Nisa, Ponte de Sor, Portalegre,
Sousel.

Alentejo Alentejo Central

Alandroal, Arraiolos, Borba, Estremoz, Evora, Montemor-o-Novo, Mora,
Mourao, Portel, Redondo, Reguengos de Monsaraz, Vendas Novas, Viana
do Alentejo, Vila Vigosa.

Baixo Alentejo

Aljustrel, Almodévar, Alvito, Barrancos, Beja, Castro Verde, Cuba, Ferreira
do Alentejo, Mértola, Moura, Ourique, Serpa, Vidigueira.

Leziria do Tejo

Almeirim, Alpiarga, Azambuja, Benavente, Cartaxo, Chamusca, Coruche,
Golega, Rio Maior, Salvaterra de Magos, Santarém.

Algarve

Albufeira, Alcoutim. Aljezur, Castro Marim, Faro, Lagoa, Lagos, Loulé, Mon-
chique, Olhao, Portimao, Sao Bras de Alportel, Silves, Tavira, Vila do Bispo,
Vila Real de Santo Anténio.

Regido Auténoma dos Agores

Corvo, Santa Cruz das Flores, Lajes das Flores, Santa Cruz da Graciosa,
Praia da Vitdria, Velas, Angra do Heroismo, Calheta (Acores), Horta, Lajes
do Pico, Ponta Delgada, Vila do Porto, Lagoa (Agores), Madalena, Nor-
deste, Povoagao, Ribeira Grande, Sdo Roque do Pico, Vila Franca do
Campo

Regido Auténoma da Madeira

Calheta (Madeira), Camara de Lobos, Funchal, Machico, Ponta do Sol,
Porto Moniz, Porto Santo, Ribeira Brava, Santa Cruz, Santana e Séo Vi-
cente
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