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RESUMO

A presente dissertacdo aborda o mercado do imobiliario em habitacdo social, a custos
controlados e na variante de Contrato de Desenvolvimento para Habitacdo (CDH). Insere-se
o trabalho, primeiro, numa dindmica de sensibilizacdo as PME da Construcao Civil para este
nicho de mercado que, a par da sua vertente comercial, encerra, em si, uma forte
componente de responsabilidade social. Numa segunda fase, procedeu-se ao estudo de um
modelo organizacional que disponibiliza ferramentas de avaliagdo para suporte aos
decisores, aquando da avaliacdo e andlise do investimento, motivo principal deste trabalho.
Como conclusbes registam-se a identificacdo das necessidades de habitacdo social que
apontam para um forte potencial deste mercado. Mercado que € rentavel quando balizado na
sua forma e exigindo planeamento e controlo efectivo. Elaborou-se um Processo de Cadeia
de Responsabilidades de actividades que pretende apresentar-se como um guido para as
PME’s. Através de um sub-processo em avaliacdo imobiliaria, aferiram-se elementos
legislativos de aplicacdo imperativa tomando como referéncia comparativa o funcionamento
actual do mercado, constatando-se e registando-se as singularidades encontradas, gerando
recomendacdes a serem consideradas pelos promotores. Recolheram-se indicadores que
evidenciam o forte contributo da actividade nos indices macroeconémicos da economia
nacional, caso o Poder Central decida avancar com processo de satisfacdo das

necessidades, parte das quais podem ter apoio em sede comunitaria (EU).

Palavras-chave: Sensibilizacdo, CDH, Custos Controlados, Responsabilidade Social,
Andlise de investimento: TIR, Avaliacdes Imobiliarias: Modelos/estatico e dinamico,
Modelo/Processo.
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ABSTRACT

The present dissertation studies the social housing market concerning Controlled Costs
and Housing Development (CDH) Contracts. Firstly it presents a motivational portrait for
Small and Midsize Construction (PME’s) to look at this market niche which, along with the
commercial side, has also strong social responsibility issues attached to it. Secondly, an
organizational model is developed, providing evaluation tools to support decision makers in

their appraisal and investment analysis, which is main goal of this essay.

The main conclusions of this work depart from the identification of the need for social
housing in Portugal and a clear evidence of a strong potential for this market - a market that is
profitable when addressed specifically in its form and requires planning and effective control.
A procedure for the responsibility chain of activity that seeks to present itself as a guide for
the PME's was developed and proposed. Through a sub-process of real estate valuation,
legislation elements of mandatory application were considered and referenced to compare
this specific reality with the current operation of the general market. Slight differences were
found, generating recommendations to be considered by developers. Indicators were
collected that show the strong contribution of this activity in macroeconomic indices of the
national economy, if the central government decides of moving forward with the satisfaction of
the market needs, some of which of may need the support of the European Community
(EESC/ EV).

Keywords: Awareness, CDH, Controlled Costs, Social Responsibility, Investment Analysis:

IRR, Real Estate Evaluations: templates / static and dynamic, Model / Process.
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2. MOTIVACAO DA ESCOLHA

A escolha resultou da vivéncia profissional do autor nesta area do imobilidrio, numa
primeira fase:
e Passagem pelo movimento cooperativo da habitacdo/Direc¢cdo Técnica
e Actividade de perito avaliador, para instituicao financeira
e, numa segunda fase:
e Como consultor de promocao imobiliaria, no caso: avaliacdo do investimento
em habitacdo a custos controlados (HCC) na oOptica do promotor imobiliario, o
gue nos possibilitou:

o A oportunidade de olhar o tema segundo duas Opticas diferentes, mas
complementares: a caréncia e a promogao.

o Datomada de consciéncia de que se esta a tratar um mercado de forte
componente social, gerador, por si s6, de uma grande motivacao,
pessoalmente gratificante.

o De se ter identificado caréncias organizacionais em sede de tomada de
decisdo e ndo apenas no campo técnico da avaliacdo — inicialmente
propdsito Unico da dissertacao.

Caréncias essas que contribuem para uma deficiente abordagem a este
regime especifico.

Esta deficiente abordagem do problema em termos de industria sem cariz
generalizado levou a necessidade de se incluir, no trabalho, uma éarea de sensibilizacéo
as empresas, nomeadamente as Pequenas e Medias Empresas (PME), para
recuperacdo de um modelo socio-politico considerado relevante nos anos sessenta do
século passado, aplicado ao fomento da habitacdo social e cujo declinio surgiu por
desvio aos pressupostos iniciais, como referem Batista (1999) e Conceicé&o (2002)

Este declinio foi facilitado pela aparecimento de novos modelos mas com finalidades
semelhantes, resultado das novas politicas e tendo como destinatarios, agora, também
as empresas de construgao civil - enquanto agentes promotores e/ou construtores em

Contrato de Desenvolvimento para Habitacdo (CDH).
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A referida sensibilizacdo €é promovida evidenciando o0s seguintes vectores
fundamentais:

e Existéncia de caréncias em habitacdo social e consequente necessidade de
resposta;

¢ Que se trata de um mercado, também, comercialmente atractivo;

e Possibilidade de prestigio com reconhecimento da empresa que se evidencia
em HCC, por Organismo Publico/ Prémio IHRU*

e A operacdo neste mercado promove a distincdo por praticas em
Responsabilidade Social.

Quaisquer umas das questdes atras referidas sao tangiveis, e, como tal, elemento de
suporte a uma argumentacao pertinente.

O atras enunciado, constituiu forte motivacédo para a criacdo um modelo/ processo
de componente organizacional - tendo em atencdo a populacdo alvo e suas
necessidades - e integrou, como elemento central, uma componente técnica evidenciada

no sub-processo de avaliacdo imobiliaria.

3. ENQUADRAMENTO DO TRABALHO

Trata-se de um trabalho dirigido preferencialmente as PME da actividade de
Construcao Civil, onde foram identificadas as caréncias a tratar, mas que, se considerada
a escala dos empreendimentos, pode, também, ser aplicado nas grandes empresas, em
especial em ciclos de crise, criando sinergias quer ao nivel particular quer em parcerias
publico/privado (PPP),

Foi proposito, por e para isso, desenvolver um trabalho desde a identificagdo das
necessidades até ao servico de pds-venda, passando, com predominancia, pelo ciclo da
avaliacdo do investimento em nicho de mercado da construcao de habitacdo social e,
dentro desta, na variante de HCC / CDH.

! IHRU - Instituto de Habitagso e Reabilitagio Urbana, Organismo da tutela dos (CDH)
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O Modelo/Processo teve, necessariamente e de modo imperativo, de respeitar todo
o enquadramento legislativo especifico para este mercado, em vigor a data da
elaboracdo, nomeadamente as condicionantes aplicadas a: projecto, modo de
financiamento e valores maximo de venda.

A diversidade de legislacdo e de enquadramento das situacdes em apreco levam, em
alguns casos, a um contraditorio a necessitar de esclarecimentos, razao que reforca a
pertinéncia deste trabalho

Este estudo deve ser entendido como um guido para a abordagem ao investimento
na construcdo no regime de custos controlados, nomeadamente em CDH, que embora
desenvolvido na base da realidade de uma zona especifica - area geografica delimitada -
pode ser transportado e desenvolvido por outros com extenséo a todo o espaco territorial
nacional.

Investimento a realizar por empresas de construcdo civil agora na Optica de
promotores complementando, assim, a sua actividade de empreiteiros, que tem sido
predominante neste nicho de mercado.Este formato podera constituir para as empresas
uma alternativa ao mercado corrente, nesta actual crise A promocdo se entendida como
conveniente para a sua estratégia empresarial, constituird uma mais valia ndo apenas na
actividade propriamente dita e sua componente econdémico-financeira, mas na evidéncia

do assumir uma funcéo de responsabilidade social.

4. OBJECTIVO E AMBITO

4.1. Objectivo:

Este estudo tem como objectivo primeiro criar um sub - processo de avaliagao do

investimento que possa constituir, na sua fase inicial, um elemento de referéncia na

triagem da decisdo e, se decidido a sua concretizacdo, manter-se como auxiliar de

monitorizag&o e controlo econdmico-financeiro durante a execugao.
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Este elemento constituird um sub-processo, peca integrante de uma metodologia de
referéncia: Modelo / Processo, com fluxo desenhado e aplicado a este mercado de CDH
e cujo desenvolvimento detalhado se apresenta ao longo deste trabalho.

Este modelo farA& uma abordagem organizacional sistémica da Cadeia de
Responsabilidades versus Valor onde se salienta, entre outros:

e As condicionantes a observarem nas diversas fases do processo: estudo de
viabilidade do investimento, anélise e deciséo, projecto, execucédo e pés-venda;

e Contribuicdo para suporte da a fundamentacao, através de andlise expedita
da viabilidade economica e da identificacdo de necessidades, de que o0s
programas em CDH podem constituir uma alternativa valiosa ao denominado

mercado “corrente” em habitagao.

O Sub-processo de analise devera:

e Relevar a importancia de uma ferramenta de trabalho de facil execucéao,
leitura e interpretacdo, que permita a montagem de diversos cenarios, na busca da
melhor solucgéo;

e Fornecer, resultante da avaliacdo de estudos de caso, indicadores que sao
entendidos como relevantes quando se procura fazer uma primeira triagem na
analise de investimento, tomando-os como termo comparativo nos casos em

apreco.

Nomeadamente, estes indicadores deverao:

e Servir de suporte aos valores maximos a indicar para aquisigéo de terreno,
nas situacdes mais correntes;

e Permitir a previsado dos resultados econémico-financeiros;

o Balizar o valor a afectar/reserva para a fase do Pos Venda,

e Em fase de execucado do investimento, servir de apoio & monitorizacao da
gestao;

e Contribuir para a sensibilizagdo das empresas na vertente da

responsabilidade social, associada a uma mais valia na definicdo da sua estratégia
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de abordagem ao mercado da construcdo em imobiliario aquando de um ciclo de
crise.

e Desmistificar, o facto errbneo de se considerar a habitagcdo social como
uma construcdo de baixo nivel da qualidade e consequente estigma associado,
que leva, ainda hoje, algumas empresas a ndo considerem estratégico este
mercado.

4. 2. Ambito Especifico

Dada as condicionantes que a Legislacdo de enquadramento deste regime introduz,
ha a tendéncia das empresas promotoras, em fase de decisdo para concurso ou
investimento, considerarem apenas como elemento relevante a zona em que esta
prevista o empreendimento e sua repercussao no valor de venda — o qual difere de zona
para zona de acordo com a classificacao que a esta é atribuida em sede legislativa.

Conforme se evidencia, no capitulo IV, esta analise simplista que pode ser aceite em
fase preliminar/triagem de deciséo, deve contudo, ser balizada no seu ambito quando se
estd em fase de estudo do investimento e onde outras questdes, para além daquela -
zonamento -, se tornam pertinentes na avaliagdo pela sua relevancia nos resultados
finais.

Por esta razao, limitou-se o ambito por razées de operacionalidade, tendo em conta a
zona geografica de intervencdo do autor, da origem e disponibilidade da informacéo e
das inumeras variaveis subjacentes ao modelo de avaliacdo, se este ndo fosse

constrangido na sua extensao.

Assim, 0 @mbito do estudo desenvolvido € delimitado:

e A construcdo em custos controlados e, dentro dela, aquela que integra os
denominados CDH,;

e A construcdo que se destine predominantemente a habitacdo, com ou sem areas
acessorias;

e A existir area afecta a comércio e servicos esta ndo deve ser superior a 5% da

area total de construcao;
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e A localizagdo da promogdo no concelho de Vila Franca de Xira, que integra a
denominada zona | - definicdo tomada em sede legislativa;
e Aterrenos:
o Cuja capacidade de carga: permita a execucao de fundacdes directas;
o Em que o custo da modelagdo com escavagdo e movimentacao de terras

nao ultrapasse o valor de 5% do CC.

5. METODOLOGIA

Os pontos atras abordados constituiram a introducdo generalista ao tema, seu
objectivo e ambito.

De seguida, aborda-se a metodologia aplicada nas diversas fases e etapas do
estudo, identificadas como necessarias ao desenvolvimento do investimento e sua
execucao, com relevancia para o sub-processo das avalia¢cdes imobiliarias, tendo sempre

presente os objectivos pretendidos.

5.1. Sensibilizacdo: ao Mercado em HCC / CDH

Como primeira prioridade tornou-se necessério obter dados que validassem a
fundamentacdo apresentada relativamente ao peso, necessidades e tendéncia do
mercado da constru¢éo da habitacdo social.

Outra questdo impossivel de se dispensar foi o historial recente do mercado da
construcdo habitacional, para se perceber a sua influéncia e peso na economia nacional
e, dentro deste, aquele que corresponde ao mercado especifico em estudo, HCC.

Para isso, foi feita uma primeira abordagem, através de pesquisa nos sitios oficiosos
e da consulta de publicacdes, da qual se extrairam dados histéricos desde inicio do séc.
XX e indicadores sobre as ultimas décadas, 1980 a 2000, ndo apenas em territorio
nacional, (exemplo: ANEOP et al, 2007) mas também sobre outros paises europeus, no
caso pela CECHOAS.
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Para identificacdo das necessidades actuais de HCC optou-se, inicialmente, por
consultar dados estatisticos publicados ou obtidos em organismos da tutela/IHRU ou de
referéncia no mercado, tarefa que foi facilitada por se estar a preparar, este ano, o Plano
Estratégico da Habitacdo para 2008/2013, liderado pelo IHRU mas com um forte
contributo de diversas equipas de reconhecido mérito, externas aguele organismo.

Foram identificadas as necessidades nas areas metropolitanas de Lisboa e Porto que
no seu conjunto representam, por si s6, 75% do mercado neste segmento em estudo.

Colheu-se, assim, informacdo e dados que apOs analise permitiram extrapolar
resultados para o conjunto do pais, nomeadamente:

- Potencial peso da actividade, do mercado em apreco, na economia nacional,

- Tendéncia das necessidades tendo como referencial ndo apenas o mercado
nacional mas também o de outros paises europeus;

- Particularizamos a caracterizacdo do concelho em estudo, na vertente habitacdo
social, recorrendo ao Plano Estratégico de Vila Franca de Xira e actualizando as
necessidades actuais identificadas através de uma consulta directa e presencial junto da
Divisédo Acgéo Social da Camara Municipal de Vila Franca de Xira.

5.2. Processo Organizacional e Sub — Processo de Avaliacédo do Investimento

Deixada que foi a sensibilizagdo tematica, um dos objectivos secundarios, concebeu-
se 0 Processo Organizacional para investimento em empreendimentos de CDH.

Para isso, desenhou-se um fluxo das actividades desde o momento inicial/solicitagao
de estudo até a recepcéo proviséria da obra e consequente entrada em fase de poés-
venda/prazo de garantia.

Para cada uma das fases registou-se, em procedimento escrito sucinto, 0s requisitos
imperativos para se conseguir obter um bom desempenho. Introduzindo-se, assim, a
Cadeia de Valor.

Este Processo foi desenvolvido em sub-processos sendo que um deles, a avaliacédo
do investimento, constitui o objectivo principal deste trabalho e, como tal, merecedor de

um detalhe aprofundado.
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Neste sub-processo utilizaram-se dois dos métodos classicos da avaliacéo:
Comparativo ou de Mercado e de Custos ou Investimento / em analise estatica e
dindmica e uma variante deste ultimo, denominado Método de Valor Residual.

Através da materializacdo do processo analitico de avaliacdo e identificadas as
variaveis que Ihe estédo subjacentes criou-se uma aplicacdo, em ambiente Excel, que, por
balizamento, ira permitir aos utentes uma rapida e expedita obtencéo de dados que lhes
facilitar4 a tomada de decisdes.

A aplicagcdo recriou cenarios diversos, de acordo com as situagdes correntes e
permitidas pela legislacdo enquadrante.

No que se refere ao factor risco do investimento em contexto de venda, fez-se a
abordagem nas seguintes situacoes:

e Sem risco: quando aquisicdo esta, desde logo, assegurada por parceria
com autarquias ou outros.

e Baixo risco: quando a possivel venda tem como referéncia listagem de
promitentes — compradores fornecida pela autarquia ou outro organismo
reconhecido.

e Risco moderado: Existe levantamento das necessidades que justificam o

programa que contempla também zona de comércio ou servi¢cos

Deste modo, as ferramentas criadas e que constituem o nucleo central do
desenvolvimento deste estudo foram:
e Processo Organizacional
e Check-list/ lista de comprovacdes — para visita ao local do terreno.
e Aplicagéo para apoio a avaliacdo, na deciséo sobre o investimento.

¢ Quantificacao da parcela correlacionada com a responsabilidade social.

Desenhado e elaborado o Processo geral, foi este validado apenas no sub-processo
de avaliagdo ja que os outros, de caracteristicas organizacionais puras, se aplicam, na

integra, em qualquer circunstancia deste mercado.
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Para isso, validagcédo, procedeu-se ao estudo de caso (2) em HCC / Estatuto Fiscal
Cooperativo, executados em espaco temporal recente. Um deles de implantacdo no
concelho de Vila Franca de Xira e o outro em zona diferenciada. Completou-se a
validagcdo com um exercicio em cenério aplicado a zona C do concelho de V.F.Xira.

Atendendo a que foi condicionado o ambito do trabalho a um determinado espaco

geografico, procedeu-se a caracterizacdo deste no periodo 1996/2006, através:

e De dados obtidos na pesquisa sobre o Plano Estratégico Concelhio (5),
nomeadamente no que concerne a:
o Demografia, nivel socioeconémico dos agregados familiares, necessidades,
situacdo geografica, acessibilidades e politica habitacional.

e Da base de dados que foi construida pelo autor ao longo de quinze anos,
enquanto perito avaliador no concelho, concretamente: Tipologias preferenciais,

PVT em fogos e terrenos considerando as diversas subzonas concelhias.
Com esta caracterizacdo da zona em estudo, complementar a inicial, pretendeu-se
evidenciar, por um lado, as tendéncias das preferéncias bem como o andamento dos
custos da habitacdo e consequente regresso a necessidade de haver resposta ao nicho

de mercado da construcao de custos controlados.

5.3. Conclusdes e Recomendacgbes

Nas conclusbes registaram-se aquelas que resultam do estudo, relevando as
componentes principais que sao motivo da dissertacdo e evidenciando os resultados
obtidos.

Por ultimo, nas recomendacdes, identificaram-se algumas notas de melhoria que se
entendeu ser de atender pelo Poder Central e apontam-se vectores para o futuro

desenvolvimento deste estudo.

10
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CAP.l — SENSIBILIZACAO PARA A PROMOCAO DA CONSTRUCAO EM
HABITACAO SOCIAL / Contributo Socioeconémico

Introducéo

Um dos objectivos secundarios do presente trabalho € fomentar a sensibilizacdo das
PME, que desenvolvem a sua actividade em construcdo civil, para o mercado da
habitag&o social, correntemente designada por HCC.?

Atendendo a sua débil estrutura organizacional/funcional, as PME’s normalmente
nao dispensam tempo para a leitura e analise da informacdo de mercado que lhes é
prestada, de um modo geral através das suas organizacdes sectoriais, originando,
consequentemente, um défice na estratégia empresarial. Por esta razdo, e apdés um
breve resumo histérico/cronolégico da construcdo em habitacdo social, entendeu-se
como necessaria abordar, neste capitulo, tematica sintética que permita dar resposta a
guestdes que normalmente sdo colocadas pelos responsaveis da empresa agquando da
necessidade de tomarem a decisdo sobre a promoc¢ao imobiliaria, nomeadamente a de
habitacao social.

Forneceram-se ainda, no desenvolvimento do trabalho, algumas evidéncias na area
da deteccdo de necessidades e suas tendéncias, que, de forma clara e objectiva relevam
a importancia deste nicho de mercado de HCC como alternativa a construcdo de
habitacdo privada, em particular em épocas de crise sectorial como aquela que é agora
vivida.

Regista-se também a tendéncia das politicas estatais e municipais, que convergem
na necessidade de promoverem parcerias pubico privadas atendendo a que pretendem
deixar de liderar a promocéao directa em HCC.

Releva-se os principais programas de habitacdo disponibilizados em sede de
Governo Central e, procede-se ao levantamento, actualizado, da legislacdo de referéncia
e enquadramento desta actividade, que serviu, em primeira triagem, para integrar o fluxo

do Processo/Modelo Organizacional (Cap. IlI).

2 PEVFX / Cap. Habitagdo a Custos Controlados

11
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Procurou-se, deste modo, condensar e dar énfase a informacéo, ja tratada, que

evidencia com clareza o potencial deste mercado da construcao.

1. Breve Historial Cronoldgico da Habitagdo Social em Portugal

1° Periodo: 1918/1974

Pode dizer-se que a construcdo em habitacdo social em Portugal é quase centenéria

ja que os primeiros registos, ao nivel legislativo, aparecem com o Decreto Lei 4137/1918
e este com génese em dois Projectos de Lei datados de 26 Fev. 1914 e de 20 Agosto
1915, mas que nao tiveram, na altura, seguimento.

Aquele DL define o conceito e regime das denominadas Casas Econdmicas, que,
segundo Batista (1999), traduz a ideia de uma sociedade de proprietarios, tendo como
objectivo principal proporcionar valores de renda econdémica, perpétua, para as classes
mais desfavorecidas. Valoriza a habitacdo uni familiar mas aceita os agrupamentos ou
bairros e impde, desde logo, alguns requisitos urbanisticos. Estende também a promocéao
a organismos publicos e privados.

Sao exemplos desta época e tipo de programa os Bairros de Arco do Cego e Ajuda,
em Lisboa e o de Siddnio Pais no Porto, cuja concepcao e execucao foi muito conturbada
no tempo e no modo como refere Ferreira (1944), dando origem a:

- Concluséo tardia com a inauguracdo em 1935 dos Bairros do Arco do Cego e
Ajuda:

- Desvirtuar do objectivo principal (renda) dando preferéncia na distribuicdo aos
inscritos no programa que declarassem preferir a aquisicao.

Estimam os historiadores que cerca de 8.000 fogos foram construidos ao abrigo
deste estatuto que se prolongou durante parte do ciclo do Estado Novo e o
complementou com as Casas de Renda Econdmica.

O Estado Novo redefine a politica habitacional consagrando-a na publicacdo do DL
23052/1933 — introduz a aquisicao resoluvel, cria fundo de financiamento ao qual se
juntam, entretanto, os fundos geridos pelas Caixas de Previdéncia e do Desemprego.
(HE-CPD).

12
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Ainda nesta fase politica € criado por DL 49033 / 1969 de 28 Maio o Fundo de
Fomento de Habitacdo (FFH) tendo como misséao:

- O estudo, execugao e coordenacao da Politica Habitacional;

- Resultado de nova redefinicdo da politica o DL 5737/1982 atribui, ao FFH, novas
competéncias, agora na gestdo do patriménio, anteriormente afectas ao extinto Fundo
das Casas Economicas.

Este FFH acaba por herdar, segundo estimativas, cerca de 35.000 fogos aos quais
ird juntar outros ja de sua iniciativa, resultantes dos Planos Integrados.

O tipo construtivo e arquitectébnico bem como a implantacdo dos denominados
Bairros do Fomento sdo normalmente referenciados como exemplos daquilo que néo
deve ser a habitacdo social, quer no que se refere & zona de implantacdo/segregacao
quer a qualidade arquitectonica.

2° Periodo: de 1974 aos dias de hoje

Chegado Abril de 1974 e no periodo inicial apés revolucédo, ao FFH é reconhecido o

seu importante desempenho e dinamismo em prole da promocao da habitacdo social,
nomeadamente no que se refere ao apoio técnico as Camaras Municipais, Cooperativas,
Associacdes de Moradores e empresas promotoras que entretanto foram surgindo,
gerando um forte dinamismo do sector.

Ao falar-se em Cooperativas sera de elementar justica abrir um paréntesis para
referir Anténio Sérgio: um grande pensador, escritor, idedlogo e filésofo, da primeira
metade do séc. XX, referéncia incontornavel da doutrina do cooperativismo em Portugal e
notabilizado em outras areas como a educacional, econOmica, organizacional ou
democrética.Foi reconhecidamente fonte inspiradora do novo modelo cooperativo, pos 25
de Abril.

Fechado o paréntesis, regista-se a extincdo do FFH em 1982, fruto da redefinicdo da
Politica Nacional da Habitacao.

Em sua substituicéo é criado o FAIH cuja actuacao foi efémera ja que viria, em 1984,
a ser extinto e substituido pelo INH criado por DL 177/ 84 de 25 Maio, reestruturado em
1986 e com a sua estrutura organica revista em dois momentos: 1988 e 1991. Esta
Estrutura foi desde logo entendida, também, como uma organizacado parabancéria de

apoio ao investimento em promocéo indirecta, nomeadamente e com prevaléncia na area

13
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da habitacdo social, para além das restantes atribuicbes e competéncias que lhe séo
conferidas nos art. 2 e 3 do DL na prossecucao da Politica redefinida.

Assistiu-se, durante o seu periodo de existéncia, 1984/ 2007, a um forte crescimento
da promocao/execucao da habitacdo social através da gestdo dos diversos instrumentos
criados e direccionados para este segmento de mercado.

Paralelamente, a sua preocupacdo, no que se refere a qualidade dos
empreendimentos, ficou desde logo marcada com a criacdo do Prémio INH, que
constituiu, por si s6, um forte elemento de sensibilizacdo e mobilizacdo para os varios
intervenientes no processo construtivo: promotor, projectista e construtor.

Lembra-se que as Cooperativas de Habitacdo foram pioneiras no mercado da
construcdo civil a integrar, de forma sistemética, o controlo da qualidade em obra, tendo
a FENACHE, para isso, estabelecido um protocolo com entidade acreditada.

O prémio INH é fonte do e para reconhecimento publico. A competéncia do seu corpo
técnico foi uma mais valia para a organizacao e para todos aqueles que apoiaram e que
a ele recorreram nas diversas fases dos processos, desde a sua preparacao técnico-
administrativo até & concretizacao.

Em 1987 é criado o IGAPHE (Instituto de Gestdo e Alienacdo do Patriménio da
Habitacdo do Estado) tendo como missdo: gerir, conservar e alienar o pargue
habitacional herdado do FFH, estimado em cerca de 45.000 fogos.

Em 2007, por decisdo governamental, fundem-se INH, IGAPHE e parte da Direcgéo
Geral de Edificios e Monumentos, com excep¢do do Patrimonio Monumental, dando
origem a um novo organismo, agora designado por IRHU sob tutela do MAOTRD. Este
tem como missdo: Assegurar a concretizacdo da Politica Governamental para a
habitacao e reabilitacdo e compete-lhe desenvolver:

o Acg0Oes formativas;

o Informagéo e apoio técnico-financeiro aos promotores da habitagéo social;

o Estudo de solugbes técnicas e normativas mais adequadas & prossecucao
da politica habitacional.

Para a caracterizacdo da habitagdo neste ultimo periodo pds-revolugéo € elucidativa
a descricdo de Coelho (2009), “42 Grande Conferéncia do Jornal Arquitectura/

Apresentacdo do Plano Estratégico da Habitacdo ”...a melhor habitagdo de interesse social
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portuguesa a caracterizada por uma estimulante diversidade de solucdes, pelas vantagens fisicas e sociais
da pequena dimensdo e da maxima integracdo das intervencgoes...... e nesta caracterizagdo da recente
habitacdo de interesse social portuguesa é também importante assumir a responsabilidade de nado voltar a

errar através da concentracdo e homogeneizacdo social e de solucdes patologicamente repetidas e
segregadas da vital continuidade urbana...” ESta caracterizagdo integra-se na visdo do autor
relativamente &s cidade que devem ser, segundo ele, variadas, generosas e

humanizadas.
2. Peso do Sector de Actividade da Construgé&o na Economia Nacional
Entenda-se como sector/COP o conjunto da Construcdo, Obras Publicas e de
Engenharia.
Neste sub-capitulo pretende-se relevar a importancia e peso que o sector tem na

economia nacional, apesar do decréscimo verificado nos ultimos anos, e a forte vertente

social resultante da empregabilidade.

2.1. Dados Estatisticos

Evolucdo no periodo de 2000 a 2007 : Indicadores macroecondmicos

O CONST
17,00% 1

OACT.MOB

12,00% 1 OTOTAL

7,00% -

2,00%

-3,00%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Graficol — VAB (% VAB total), Fonte: INE / Banco Santander
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O Grafico 1 evidencia que o contributo deste sector no VAB decresceu, no periodo
em andlise, de 15,1% para 14,3%.Esta tendéncia de decréscimo é ainda maior se
observado apenas o sector de Edificios, desde 7,6% em 2000 passa para 6,4% em 2007.

Tendéncia que se mantém-se em 2008,segundo dados ja revelados pelo INE.

Todavia, 0 sector mantém um peso muito significativo na economia nacional e com
potencial de crescimento se concretizados 0s investimentos anunciados pelo Poder
Central.

Analisado o exemplo de Espanha, este mesmo indicador sectorial, registava, no

mesmo periodo, um peso de 20% na economia espanhola.
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Gréfico 2 — Evolucao do PIB e VAB no sector, Fonte INE® / Banco Santander

Constata-se, assim, que no periodo em referéncia o sector perdeu cerca de 1,2
pontos percentuais em contraste com Espanha, onde, no mesmo periodo, apresenta um
reforco do seu peso em 4 pontos percentuais.

Segundo ANEOP (Fev.2009) o sector, em 2006, registou: VAB (pm) = 8.882 milhGes

€, em valor absoluto.

Empregabilidade no sector

Citando Forrester* (1996) “...o mais nefasto néo € o desemprego em si, mas o sofrimento que
engendra... “ abordagem que releva todo o drama social que a situacdo de desemprego

envolve.

4 s . L. . . san
Socidloga francesa cuja obra “ Horror Econémico” é um referencial sempre que se aborda esta tematica.
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Nos Graficos 3 e 4 ilustra - se a situacao vivida no sector no nosso pais em periodo

muito recente.
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Gréfico 3 — Evolucao do N° de trabalhadores no sector/ COP, Fonte: INE / ANEOP (06.02.09)

Da interpretacdo do Grafico 3, verifica-se que durante a primeira parte do periodo em

analise -1999/2004 - houve um crescimento significativo no niamero de trabalhadores,

que corresponde ao periodo final do “boom” no sector imobiliario. No Ultimo triénio ja

releva estagnagao.
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Graéfico 4 — Evolucéo da empregabilidade no sector, Fonte: INE/IEFP/FEDICOP
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Este Gréfico 4 complementa o antecedente, fornecendo dados de um periodo muito
recente e onde se evidencia a contraccdo do emprego no sector com a consequente
influéncia na vertente socio-econémica.

Sector que € sempre referenciado como um dos grandes motores de alavancagem
da economia nacional, o que se torna compreensivel se atendermos ao seu alto
contributo, para este indicador que em 2006 representava 13,2% do total nacional.

Segundo ANEOP, em relatério da actividade de final do 1° Semestre de 2009, a
tendéncia de decréscimo na empregabilidade, neste periodo, mantém-se e ndo ha

indicios de alteracéo no proximo semestre.

Correlacado: Habitacdo VS Habitacdo Social (HCC)

Aqui, evidencia — se a diferenca abismal entre fogos construidos pelo sector privado e
agueles que foram realizados em programa de HCC o que sustenta o argumento da

habitacao social ter sido preterida em favor do mercado corrente.

Quadro 1 - N° de fogos concluidos entre 2000 e 2007, por entidade promotora, Fonte: INE / Estatisticas da
Construg&o da habitagdo 2007 (adaptado)

Anos -> 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Sector Privado 107.432 112.003 124.187 94.791 77.832 78.425 72.185 65.756
Cooperativa (A) 1.851 1.743 1.858 1.383 546 1.468 584 562

Organismo Publico (B) 2.692 1.513 2.555 1.438 1.324 1.613 1.469 904

Sub -Total (A+B) 4.543 3.256 4.413 2.821 1.870 3.081 2.053 1.466 23.503

Total 111.975 115.259 128.600 97.612 79.702 81.506 74.238 67.222 756.114

3,11%

O Quadro 1 evidencia, no periodo em analise, um contributo da HCC de 3,1% na
actividade da construgdo de habitacdo.Outro dado observado € de que, em média,
representa cerca de 3.000 fogos /ano construidos ao abrigo daquele estatuto.

Por seu lado, o IHRU agora num periodo mais alargado de 1986 a 2007 e de forte

contribuicdo do PER® (Plano Especial de Realojamento) refere 3.300 fogos /ano .

® Programa que mais contribuiu para a parcela em HCC
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O diferencial entre estas duas fontes deve — se, em nosso entender, & falta de
actualizacdo do estudo INE no se refere aos fogos construidos no modelo de estatuto
cooperativo, nos anos 2005/6 e 7.

ApOs correcgdo, considera-se em cerca de 4% o contributo da actividade HCC no

indice de construcdo de habitacao.

2.2. Habitacao Social (HCC): Conceito, Politicas e Programas

Conceito

O conceito de habitacéo social tem vindo a ser alterado ao longo do tempo, 0 que se
verifica quando analisada esta actividade quer por razbes sociologicas, politicas,
econOmicas, de espaco ou arquitectdnicas, como referimos no breve historial.

A nova visao, consubstanciada na politica actual, pode ser ilustrada pela intervencéo

de Nuno Vasconcelos/ Presidente do IHRU, em Pernes (2009): “...tem de mudar o conceito de
habitacdo social. Temos de ter uma politica social de habitacéo e ndo Bairros da Habitacéo Social...”.

Esta intervencdo vem na linha daquela que é referida por pensadores, investigadores
e projectistas que defendem a habitacdo social integrada no espa¢co de uma cidade
humanizada.

Ou seja, a HCC deve, também ela, acompanhar o novo conceito enquanto espaco
global humanizado de modo a influenciar positivamente os seus habitantes, como diz
Coelho (2009).

Politica da Comunidade Europeia (UE)

Na area da habitacdo social, a Comunidade Europeia / PE n&o tem competéncia para
legislar remetendo para os estados membros a definicdo das suas politicas nacionais
sem deixar de recomendar “... cabe aos estados membros garantir aos seus cidaddos o direito a
uma habitacdo condigna, usando as prerrogativas ao seu dispor.....”

O apoio a esta recomendacéo, pela EU, tem sido dado, ao logo dos ultimos anos,
através de diversas medidas de caracter técnico e financeiro, ndo directo & construcao - o

gue nédo pode fazer - mas promovendo programas, como exemplo para Reabilitacdo de
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Centros Urbanos e outros, que possibilitem o acesso a fundos estruturais tais como:
FEDER, FES ou ainda o recente QREN.

A importancia destes apoios pode ser medido através da influéncia dos fundos nos
PIB’s nacionais, que, no caso de Portugal, se situa em cerca de 3%.

Politica Nacional

Por seu lado, a Constituicdo da Republica Portuguesa consagra no seu art. 6 “. todos
tém direito, para si e sua familia, a uma habitacdo de dimensédo adequada, em condi¢bes de higiene e

conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar”.

A definicdo da Politica, na prossecucado do enunciado na Constituicdo, cabe ao
Governo Central que delega em organismo publico/I[HRU, sob tutela ministerial, a
implementacdo, execucdo e controlo dessa politica, consubstanciada nos seus Planos
Estratégicos e programas habitacionais.

Assiste-se, nesta quadra, & discussao publica do Plano Estratégico Nacional 2008
/2013 ® para uma Politica Nacional da Habitacdo que tem vindo a ser desenvolvido pelo

IHRU e com diversos contributos de equipas ja atras referidas.

Estes estudos preparatérios, regra geral, apontam para:

¢ Manutencédo das caréncias;

e Alteracdo do conceito em HCC - entre outros, acabar com os guetos VS
inclusao;

e Necessidade de maior intervencdo do Estado, como agente motivador e
regulador, criando condicdes para o efectivo desenvolvimento de parcerias;

e Aumentar a qualidade global do edificado;

e Afirmacéo da Reabilitagdo como modelo a desenvolver;

e Atender a mobilidade habitacional.

6 NA: Correspondendo ao periodo aprovado pelo CESE para aplicacdo dos fundos estruturais (NA)
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No inicio deste capitulo, o breve resumo historico da habitacdo transmite uma visao
sintetizada dos designios do que tem sido essa politica, em dois periodos marcantes:
antes e pos Abril de 1974.

llustra-se, abaixo, algumas das decisdes politicas mais recentes e sua projec¢ao no

estado actual.
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Gréfico 5 - Peso da Habitacédo e Equip.
Colectivos/ despesa publica, Fonte: INE

Aquisic Const Arrend.Jovem Reabilt Arred.familias

Grafico 6 — Invest. publico directo/ 2002.Fonte: INE

A andlise destes Graficos 5 e 6 releva que Portugal tem na despesa publica um baixo
e decrescente investimento em habitagédo, privilegiando a aquisicdo da habitagdo no
mercado corrente em detrimento da construcdo da habitacdo publica.

Esta andlise é validada quando se compara os indicadores nacionais a outros de
nivel alargado & EU, como se pode ver no Quadro 2 e Gréfico 7. Os diferenciais, ai
retratados, reflectem as diversas politicas aplicadas no espaco europeu, nomeadamente
a aplicada nos paises do Sul, com o alojamento social muito incipiente, que contrasta

fortemente com a Holanda ou paises escandinavos onde este segmento € muito elevado.

Quadro 2 — Custo da Politica da Habitacdo, Fonte: CODHAS., 2007

Paises Suécia RU Holanda Franca Portugal
Peso no PIB 4,10 3,50 3,20 1,80 ~1,00

A leitura e analise destes elementos tornam demasiadamente evidente a abismal
diferenca entre 0 nosso pais e qualquer outro do norte europeu, no que concerne as
praticas politicas, tornando necessario uma alteracdo profunda da politica nacional ndo
apenas no aumento do investimento mas também na redefinicdo do modelo.

O Gréfico 7 apresenta dados, ndo da construcdo mas sim de alojamento social, que
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corroboram a constatac&o anterior quanto a insipiéncia deste mercado.
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Grafico 7 — Alojamento social por 1.000 habitantes, na EU-15 (2000), Fonte: Observatério

Europeu da Habitagéo Sociais

Programas

No Fif.1 apresentam-se 0s principais programas de intervencdo em HCC, venda e

arrendamento, desenvolvidos, apoiados e coordenados pelo IHRU, o mesmo é dizer pelo

Estado, nas ultimas décadas.

Como se pode verificar, ha trés areas distintas na promocédo: Municipios, Instituicbes

e privados.

IHRU: Gestao
Programas HCC

Promotores

MUNICIPIOS

COOPERATIVAS
IPSsS

ENTIDADES
PRIVADAS

‘ Contrato DL 266 ‘

PER
PER FAMILIAS
PRO-HABITA

Parcerias / Construcao

‘ com ‘

Figl- Programas de intervengdo em HCC
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O PER criado pelo DL 163/93 de 7 Maio, com revisdo ultima pelo DL 271/2000, foi o
programa mais bem sucedido na sua aplicacdo e execucdo, como se pode ver no
Gréficos 8 e no anexo 1.Este programa teve como destinatarios os Municipios das Areas
Metropolitanas de Lisboa e Porto e como objectivo o apoio financeiro para a construgao,
aguisicao ou arrendamento de fogos destinados ao realojamento de agregados familiares
residentes em barracas ou habitacfes similares. Os seus sucedaneos, PER familia e
PMR Municipal n&o tiveram relevancia.

O PER estd em fase de conclusdo tendo sido o seu propésito absorvido pelo
PROHABITA, criado por DL 135 /2004 de 3 Junho, Diploma que revé a legislacéo
anterior, alargando o estatuto a todo o territério nacional e introduzindo a reabilitagéo
como outra forma de conjugar a resolucdo das caréncias, nomeadamente sobrelotacao,
degradacgéo, mobilidade, inexisténcia.

Outro modelo que se mostrou muito activo nas décadas de 80 e 90, século passado,
foi aquele que resultou da aplicacdo do Estatuto Cooperativo, movimento que chegou a
agrupar cerca de trezentas cooperativas de habitacdo espalhadas por todo o territorio.

O seu crescimento e declinio estdo intimamente ligados a politica dos solos que, no
periodo aureo, era quase sempre disponibilizado pelas autarquias locais.

A implementacdo generalizada de PDM, s, sem contemplar bolsas ou possibilidade
de expropriacdo para este segmento habitacional, e consequente valorizagdo dos
terrenos, foi forte razdo, mas ndo Unica, para a diminui¢cdo drastica da construcdo ao
abrigo deste estatuto.

Assim, este modelo vem acabando por se tornar num movimento que compete no
mercado concorrencial, embora de modo desigual, com as empresas de construcao,
estas em geral tecnicamente mais habilitadas e com mais meios proprios de

financiamento parcial.

CDH’s — Contrato de Desenvolvimento para a Habitacao

O DL 165/93 de 7 de Maio define CDH como um contrato celebrado entre as
instituicBes financeiras, por si sO, ou em associacdo, e as empresas privadas que se
dedicam & construcdo civil, com vista a construcdo de habitagdo a custos controlados,
para venda, destinados a habitacdo propria ou arrendamento.
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O seu objectivo € a promocao privada em HCC

O propaosito inicial deste diploma era recuperar parte do éxito do programa de casas
de renda limitada, dinamizado nos finais das décadas de 50 e 60. Contudo, devido &
desregulamentacdo do arrendamento, as iniciativas privadas, da qual ndo héa estatistica,
voltaram-se apenas para a hipotese de venda, grande parte da qual aos proprios
municipios, aproximando-se muito do PER actual.

Este € o Unico programa, em HCC, que contempla a empresa privada como
promotora de habitacao social e € ele objecto principal deste trabalho.

Estatisticas dos programas

A andlise dos Gréficos 8 e 9 elucidam-nos sobre o contributo de cada um dos
programas na habitag&o social e seu desenvolvimento temporal.

No Grafico 8, os dados confirmam que o PER tem sido dominante e se considerado
gue este s6 se desenvolveu a partir de 1993/4 conclui-se, objectivamente, que no periodo
anterior muito pouca HCC foi desenvolvida. O Gréfico 9 representa o declinio abrupto dos
programas em EFC (Estatuto Fiscal Cooperativo), resultante, em parte, da nao

concretizacdo da politica de solos preconizada pelo Poder Central.
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40000 35.190
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Grafico 8 — N° Total de fogos HCC construidos 1986/2005,para arrendamento, Fonte: IHRU
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Gréfico 9 - N° de fogos construidos pelas Cooperativas 1986/2005, Fonte: IHRU

Apoios aos programas

Atendendo ao fim a que se destina, tém os diversos governos vindo a legislar, através
de diplomas dispersos, de modo a conceder alguns apoios e / ou beneficios a actividade,
no proposito de fomentar a promocéo, construcao e arrendamento em regime de HCC,

Actualmente, esses apoios sao concedidos a dois niveis:

1.Nivel de Poder Central / IHRU:
e Apoio técnico — administrativo, na preparacdo do dossier de

candidatura;

Financiamento, com bonificacdo parcial da taxa de juro;

Na area da fiscalidade a aplicacdo do IVA a 5% e isencao de IMT na
aquisicdo do terreno’;

¢ No ambito de para - fiscal isen¢cdes em actos notariais;

Acompanhamento do controlo econdémico durante a execugéo.
2.Nivel do Poder Local-:
e Maior rapidez no tratamento dos processos de licenciamento.
e Isencéo de licengas e taxas: parcial ou total

¢ Identificacdo das necessidades locais

" Ver Cédigo do IVA / CIVA
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3. A Responsabilidade Social e a promoc¢do em CDH

Hoje, mais do que nunca, a sociedade civil analisa o desempenho e valor de uma
empresa ndo apenas nas suas vertentes técnico-comercial, econémica ou financeira mas
também pela sua intervencdo directa nessa mesma sociedade, nomeadamente na
denominada Responsabilidade Social (RS).

Mais recentemente, este proprio conceito alargou 0s seus propositos a no¢édo de
Desenvolvimento Sustentavel (DS).

Mais do que reproduzir conceitos, que ndo é objectivo primordial, aborda-se, em

seguida, a tematica da RS aplicada a promocdo CDH.

O contributo social das empresas promotoras

Quando se diz que a sociedade civil afere o comportamento de uma determinada
empresa pelo modo como esta se integra na comunidade: Local, Regional ou Nacional, o
mesmo € dizer que a marca/empresa € valorizada quando esse desempenho é entendido
COMo positivo.

Por esta razdo, ja hoje um bom numero de investidores e gestores tém vindo a
participar e a intervir, activamente, junto das comunidades identificando areas onde a sua
organizacao pode oferecer, fomentar ou dinamizar ac¢des de interesse ou necessidades
sociais.

No caso concreto em estudo, CDH, quando as empresas promovem a HCC/CDH é
facil entender, desde logo, que estédo a ter uma participagédo activa na responsabilidade
social externa, através de duas vertentes:

e Contributo na diminuicdo das caréncias habitacionais, de uma classe mais

desfavorecida.

e Substituir o Poder Central e Local numa missao que é de sua competéncia.

Em situacOes de crise global, como aquela que agora se esta a viver e quando a
HCC passou a ser estratégica, uma terceira vertente tem de ser introduzida, a
manutencao dos postos de trabalho.

Analisar qualitativamente esta realidade néo nos parece dificil, a dificuldade aparece

guando a pretendemos tornar numa grandeza mensuravel e inserida na Cadeia de Valor.
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Foi este um dos objectivos iniciais do estudo quando desenhado o Modelo /Processo.
Pretendeu-se integrar ndo apenas a fase de sensibilizacdo ao investidor/ promotor mas
também, na fase de avaliagdo do resultado econdémico do investimento, relevar e
considerar a parcela afecta a Responsabilidade Social.

Por outro lado, em cenéario de execucdo de programa para satisfacdo das
necessidades, pode analisar-se o aumento que este gera na contribuicdo da actividade

para os indicadores macroeconomicos.

4. Tendéncias e Necessidades Actuais
E facil constatar, no Grafico 10, o elevado indice de pobreza em Portugal, que se
situa no topo da tabela. Este indice evidencia a necessidade urgente de reforco no

investimento da Politica Social, pelo Poder Central.

A

o 25

&

= 21 21

m 20 20+ LA

E . 20 1-9 . Greci; Espanhapurtugalhlallua

o2 Italia

2z 15 16, 16

L2 15 p 14+ —EU25—Alemanha

o2 12,5 12 ® Franca Belgica

&% Mo 118 11 Austria ¢

R ® PalsesBalxo%1 Sueci#

= = 1 . Eial AH P

— 10 LuUxarnourgo Franara oirdairiarca

E &

T q

o=

2

o 5

=

(=8

2

\. 0 . . . . . . . . . . . . . s
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

% populacédo em risco de pobreza antes das transferéncias /excepto pensées)

Gréafico10 — indice de pobreza na EU, Fonte: CECOHAS

No Grafico 11 particulariza-se essa necessidade abordando as caréncias ao nivel de
HCC, fundamentado em estudo do IHRU e confirmado pelos dados estatisticos revelados

nos contributos para o PEH, ja publicamente discutido.
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Gréficoll — Fogos contratualizados mas néo realizados, 2007 Fonte IHRU

Este Grafico 11 fornece um indicador, por defeito, das necessidades identificadas.
Dizemos por defeito ja que ele, grafico, ndo contempla os registos do Estatuto
Cooperativo, nem HCC nos territdrios da Madeira e Acores.

Extrapolando dados, a partir das estatisticas das Regides Autonomas, e introduzidos
estes elementos rectificativos poderemos afirmar que as necessidades actualmente
identificadas se situam em cerca de 35.000 fogos, numero também apontado pelos

grupos de trabalho do atras referido PEH.
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CAP Ill - MODELO ORGANIZACIONAL / PROCESSO, EM CDH

Logo no inicio do sec.XX foi identificada por Taylor (1911), precursor da
Organizag&o Cientifica do Trabalho, a necessidade da busca do“one way best”®.

Iniciava-se assim a Escola Classica entendida mais tarde como uma abordagem
mecanica de racionalizacdo ao processo do trabalho. Desde ai e até & data de hoje,
muitas escolas se tém desenvolvido, sempre na procura da melhoria do desempenho das
OrganizacBes, devendo-se relevar como referéncia, entre outras, a abordagem a
tematica preconizada por Joseph Juran, reconhecido como o grande mentor da Gestéo
da Qualidade, que confere ao seu modelo uma dimensdo ndo sO técnica - econémica
mas entendendo o homem e 0 meio como elementos fundamentais, referido por Fey et
al (1983)

Esse modelo é agora integrado na Gestdo Estratégica Empresarial, que mantém
sempre presente a busca na procura de uma melhoria continua, que conduza a um
crescimento sustentével.

Em Portugal, estudos de diversos organismos, sectoriais e outros (ex: ANEOP et
al.) ttm vindo a identificar que ndo sé nas PMEs, mas especialmente nestas, existe uma
grande lacuna organizacional que se reflecte, naturalmente, no deficiente desempenho
dessas mesmas organizagoes.

Normalmente, as PME’s, estruturam-se segundo um modelo muito basico e
centralizado que nao lhes permite sequer identificar as suas necessidades de melhoria
para um bom desempenho estando ai, no défice organizacional, muitos dos custos da
nao qualidade, refere Bernardes (1998)

Este facto foi agravado, nestas ultimas décadas, pelo recurso sistematico a sub
fornecedores, para grande parte da sua actividade, sobre os quais ndo exercem qualquer
controlo para além do custo e prazo acordado.

Atendendo as recomendacdes dos estudos e a experiéncia do autor em contexto de
PME, S definiu-se como um dos objectivos secundarios deste trabalho a elaboracéo do
designado Modelo/Processo Organizacional, que mais ndo é do que um Processo de
Cadeia de Responsabilidades representado num fluxo de interligagdo das varias

8Express3o atribuida a Taylor, J. em The Principles Scientifique Management, 1911 (USA)
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actividades que se desenvolvem ao longo de um processo de analise do investimento e
da execucdao deste, quando assim for decidido pelo promotor.

O ambito deste processo circunscreve-se & promo¢do de CDH mas pode servir de
referéncia para outros segmentos da construcao civil, quando adaptados.

Tem sido entendido, por peritos reconhecidos, que um bom referencial para
desenvolvimento de um processo organizacional é a série normativa ISO 9.000. Essa
série tem como propésito estabelecer o relacionamento directo entre a Organizacao e a
Gestdo da Qualidade, hoje j4 estendida a trilogia QAS, Qualidade, Ambiente e
Segurancga, sendo que estas duas Ultimas sdo percepcionadas e reconhecidas como uma
mais valia para a comunidade e, deste modo, relevam uma parcela da responsabilidade
social das empresas que a praticam.

E uma série de aplicacdo universal, qualquer que seja a dimenséo da empresa ou
actividade desenvolvida, mas de uma extrema relevancia quando se trata de PME’s
permitindo, a estas, ndo apenas introduzir melhorias nos seus procedimentos internos
mas, também, inseri-las num grupo muito alargado, de visibilidade notoria, e
reconhecimento nacional ou internacional como € aquele que constitui o das empresas
certificadas. Certificacdo que hoje em dia ja € explicita e imperativa, nos Concursos
Publicos, nos pré requisitos ou nos critérios da avaliacdo técnica das propostas.

A mesma exigéncia ja vai sendo colocada pelas entidades particulares,
nomeadamente pelos promotores de habitacdo, os quais estendem 0s seus requisitos

a necessidade do empreendimento se realizar debaixo de marca certificadora.

Aqui regista-se o conjunto das normas as quais o Processo responde parcialmente:

e NP EN ISO 9000:2005 - Descreve os fundamentos da gestdo da qualidade
e especifica a terminologia que lhe é aplicavel.

e NP ENISO 9001. 2005 - Especifica os requisitos de um sistema de gestao
da qualidade a utilizar, com vista a satisfacdo do cliente e a melhoria
continua.

e NP EN ISO 9004 - Fornece linhas de orientacdo tendo como objectivo a

melhoria de desempenho das organizacdes.
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e NP EN IS0 14001:2004 - Gestao ambiental
e NP 4397: 2008, OSHAS 18.000 — Seguranca

1. Conceito

De acordo com a norma de referéncia ISO 9.000: 2008 o conceito de Processo é

descrito como: “um conjunto de actividades interrelacionadas e interactivas que transformam entradas

em saidas”

Materiais Equipamentos

Lo

Contrato Recepcdo Definitiva
> PROCESSO >
Requisitos Satisfac&o do Cliente

f f

Recursos Humanos PQAS

Fig. 2 - Conceito de Processo

Aplicada a definicdo a um exemplo pratico de obra de construcao civil poder-se-a
dizer que as entradas sdo, em modo simplificado, o contracto com o cliente, projecto e
seus requisitos e a saida a entrega da obra com satisfacdo do cliente (releva-se as

entradas colaterais).
2. Processo

Na Fig.3 esquematiza-se o Processo Organizacional, que se inicia com a decisdo do
Promotor em pretender, numa 12 fase, avaliar a viabilidade do investimento e, na
sequéncia deste, tomar a decisdo quanto a 22 fase: abandonar ou propor-se a execucao

do empreendimento, terminando, neste caso, com o periodo do Pés — Venda
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Fig. 3 — Fluxo do Processo Organizacional

Q Ponto Paragem

De seguida aborda-se, de modo sucinto, cada um dos pontos do fluxo.
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2.1. Promocéo

Recorda-se que o estudo em apreco se dirige essencialmente as PME, enquanto
promotoras e/ou construtoras em habitacdo social.

Nestes casos de promocédo, a vertente técnico-financeira ndo pode ser a unica
referéncia a considerar pelo promotor aquando da sua decisdo sobre a potencial
concretizacdo do investimento. Duas outras questdes tém de ser ponderadas na decisao
ja que se associam directamente a Cadeia de Valor da propria empresa nas areas da
Comercial, com aumento da carteira de encomendas, e na Producdo com o aumento de
horas produtivas e seus resultados.

Para estas duas ultimam vertentes existem, de um modo geral, indicadores internos
que permitem de modo sistémico o controlo das actividades.

No que se refere a necessidade de analisar a viabilidade técnico - financeira do
investimento os promotores recorrem geralmente a equipas externas , que doravante
passam a designar-se por equipa avaliadora . Equipas que n&o dispensam a contribuicao
do promotor, nomeadamente no fornecimento dos seus requisitos e elementos base.

Requisitos esses que passam por definir, desde logo, a figura juridica/fiscal do
promotor®, areas e tipologias, prazo de execucdo, custo da construcdo previsto, origem
do financiamento e formato da comercializagéo.

Outra informacao relevante a prestar pelo promotor, a equipa avaliadora, prende-se
com o terreno e sua forma de aquisicao.

Para além das vertentes atras enunciadas, quer o promotor quer a equipa avaliadora
nao podem esquecer de associar a avaliacdo a componente do peso da marca resultante
do reconhecimento na vertente da Responsabilidade Social, que deve ser sempre
valorizada qualquer que seja a época, mas muito mais evidente em situacdes de forte

recessao como aquela que agora se atravessa.

® De modo a se tornar elegivel em sede de IVA reduzido a 5%
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2.2.Viabilidade do Investimento

Tal como se pode identificar no fluxo, a andlise da viabilidade do investimento

constitui um sub-processo que, pela sua relevancia - objectivo primeiro desta tese - ird

ser abordado com todo o detalhe no Cap. IV.

2.3. Execucéo do Projecto.

Decidida que foi, pelo promotor, a prossecucao do investimento torna-se necessario

contratar a equipa projectista.

A adjudicacao deve contemplar:

Nomeacéo, pela entidade adjudicataria de um coordenador de projecto
gue serd o interlocutor perante o promotor e que representara o Dono de
Obra / Promotor, junto das entidades licenciadoras;

Elaboracédo do projecto de licenciamento de arquitectura e de todas as
especialidades regulamentares bem como a sua Instrucao,
apresentacao e seguimento junto das entidades licenciadoras, incluindo
o IHRU;

Desenvolver o projecto, para execucao e apoio a preparacao de obra;
Elaboracdo do mapa de quantidades de trabalho;

Elaboragéo do planeamento de obra e cronograma financeiro associado;
Assisténcia técnica a obra, durante a sua execucao;

Elaboragéo do Plano de Segurancga (PSS), em fase de projecto;

Execucéo das telas finais.

O planeamento, cronograma e mapa de medi¢cdes Sao pecas essenciais para o

controlo econdmico-financeiro da obra.

Pela sua relevancia, a adjudicacdo deva ser feita a entidade com experiéncia

comprovada e reconhecida em CDH, pela especificidade técnico -administrativa destes

processos.
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Esta experiéncia se bem avaliada constituira certamente uma mais valia na busca de
uma boa relacdo no bindbmio custo / qualidade, ndo apenas através das linhas
arquitectonicas mas, em especial, pela técnica, tecnologia e materiais considerados na
execucao, ver Vieira (2003) e Couto e Teixeira (2006)

A experiéncia do autor neste mercado indica que muitas das vezes 0 sucesso ou
insucesso de um determinado programa passa, marcadamente, por esta actividade.

O projecto tem validacao final e imperativa do promotor numa perspectiva de anélise

critica pré-activa.

2.4. Candidatura / IHRU

De acordo com a legislacdo em vigor, todos os empreendimentos a desenvolver de
acordo com o programa de apoio a habitacdo social em CDH devem ser instruidos em
processo de candidatura a apresentar ao IHRU.A instrucdo deve seguir o definido no
procedimento deste organismo. Processo esse que é avaliado pelo IHRU, na
componente técnico - administrativa, e dai resultando ndo apenas a decisdo sobre a
conformidade de integracdo no programa mas também a classificacdo do projecto
segundo a componente conforto/qualidade.

Esta componente tem reflexos no valor de venda a definir para os fogos.

A aprovagao do projecto pelo IHRU passa a integrar o denominado dossier de
passagem de obra entre as equipas de Projecto e Avaliagdo e a da Producao que

constituir--a4, assim, a entrada do Processo Produtivo.

2.5. Producéo

A Producdao, na hierarquia documental, constitui um sub-processo cujo desenho de
fluxo esta evidenciado na Fig.4 , onde se representa a cadeia de responsabilidades,
autoridades e relacao entre intervenientes.

Este pretende ser um referencial para a constru¢cao de uma ferramenta de gestao da
actividade - apés desenvolvimento adaptado a cada uma das organizagfes —
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MODELO / PROCESSO - CDH

RESPONSAVEL ENTRADAS ACTIVIDADES SAIDAS
INICIO
Promotor 1
Nomeacéo
Equipe Direccédo
Obra
Mapa de
Necessidg
Projecto DPPSS/ BPA
2 QUAL.
Director de Obra I Doc.
(Do) Projectista Contratuais Estudo da Obra AAO / DO
Requisitos Planeamento
Técnico-Financeiro
3
DPPSS M d
Encarregados THST PEO ontagem o
(ENC) Estaleiro
4
. Encomendas Registos de
ENC Aprovisionamentos e Amostras Recepcéo de Controlo AAO / DO
Materiais
5
DO + Enc Execugéo das
Actividades
6
Preparador
(PREP) Telas Finais
v - N
Preparagao das Ped'lgodas )
po Vistorias Entidades Entidades
Instalagbes
8
DO Pedidos de
Vistoria para RP
9
Autos RP .
DO RP Arquivo
FIM

Fig.4 — Fluxograma da Producgéo
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No descritivo deste sub-processo procurou-se, essencialmente, fazer a abordagem a
trilogia QAS fornecendo uma metodologia simples, de eficacia ja comprovada, que
responde a legislacdo em vigor nas areas do Ambiente e Seguranca e a normativa no

que se refere a Qualidade.

2.5.1. Nomeacdao da Equipa

Tal como no projecto, também aqui e pelas mesmas razées, a recomendac¢ao vai no
sentido da Direccéo de Obra ser entregue a um técnico com experiéncia em CDH.

No anexo 9 é apresentado um organograma / tipo, aplicavel a obras em CDH.

2.5.2. Estudo da Obra

Esta deve ser entendida como a actividade mais relevante na Producdo.Daqui deve
sair a identificacdo e afectacdo dos recursos: humanos, materiais e equipamentos, o
estudo das técnicas e tecnologias mais convenientes para a execu¢ao de obra.

A revisdo do planeamento técnico-econémico tem sede nesta actividade, tal como o
tém:

e A elaboracdo do Plano da Qualidade em Obra — elemento de referéncia
para a busca da garantia da qualidade em obra - com o0s Processos
Construtivos Especificos ,Planos de Inspeccdo e Ensaios e 0s registos nas
Fichas de Inspeccéo e Ensaio;

e O Desenvolvimento Pratico do Plano de Seguranca e Saude, com o
objectivo de um bom desempenha,;

e A identificacdo das medidas a tomar para responder 4s Boas Praticas
Ambientais - conjunto de instru¢bes para o cumprimento imperativo da
legislacéo -;

e A elaboracdo do Plano de Estaleiro que contemple ndo apenas a
distribuicdo das instalagcOes e satisfaga as necessidades legais, mas que
seja concebido como agente facilitador da organizagdo na movimentacao,

armazenamento e acessibilidades.
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2.5.3. Montagem de Estaleiro

A sua montagem deve obedecer ao Plano de Estaleiro, DPSS e BPA.
As ligagdo as infra-estruturas existentes, se em meio urbano consolidado, devem ser
solicitadas as entidades fornecedoras em tempo til, de modo a evitar a necessidade de

se recorrer a meios provisorios de custo acrescido.

2.5.4. Recepcao de Materiais

Os materiais sao contributo importante para a qualidade final da obra.

Qualidade essa que, no caso em apreco, deve iniciar-se desde logo na fase de
consulta, seleccionando, preferencialmente, entidades e/ou produtos certificados ou
homologados e definido os requisitos da consulta e posterior adjudicacao.

Este tema, recepcdo de materiais, quando mal tratado no seu procedimento € fonte
de origem de uma burocracia desmesurada e de conflito entre empreiteiro e fiscalizagéo.

Abaixo, indica-se metodologia expedita que garante um bom desempenho nesta
actividade.

1- Aprovisionamento

Para além de prazo, custo, quantidades e local de entrega, a consulta e posterior
adjudicacdo deve conter todos os requisitos — explicitos e implicitos — do cliente, da
legislacdo e/ou regulamentares e definir todas as caracteristicas técnicas, que a Direccéo
de Obra entenda como significativas para a definicdo do material, nomeadamente
normas e ensaios, cujas evidéncias de conformidade devem ser registadas em boletins,
certificados, homologagdes ou marcas.

2- Recepcgao do material em obra

A recepcéao deve garantir a verificagdo quantitativa, qualitativa e dimensional.

A metodologia do registo da recepcao aproveita a propria guia de remessa, onde
uma parte dos requisitos a verificar vém descritos e, sobre ela, apor um carimbo que

tenha campos para garantir a resposta ao que foi verificado, por quem, guando e como.
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Neste método recomenda-se a utilizacdo da amostragem por atributos
complementada com a introducdo do denominado “Par’, amostra previamente aceite e
validada pela Fiscalizag&o, que serve de padrao comparativo no acto de recepcao.

3 - Armazenagem
Definir o local atendendo a necessidade de proteccdo e caracteristica de cada um dos
materiais.

4 — Rastreabilidade actividade que por definicdo ISO™ é a:”. Capacidade de seguir a histdria,

aplicacédo ou localizagéo do elemento em causa.”.

7

A satisfacdo da rastreabilidade é imperativo normativo quando estamos em
execucao da estrutura, razdo pela qual a recepcao de betdo e o aco devem ser sempre
acompanhados pelos certificados de origem e, durante a execucdo, identificados os
elementos de sua aplicacao.

5 - Todos os equipamentos devem responder aos requisitos da Directiva Maquinas,
elemento de referéncia desde logo na elaboracdo da adjudicacdo e preponderante na
recepcao.

Esta metodologia indicada responde ao 7.4) da ISO 9001, referéncia reconhecida.

2.5.5. Execucgéo das Actividades

As actividades serdo executadas segundo o projecto e/ou desenhos de preparacédo
de obra que seréo elaborados atendendo as especificagdes contratuais.
Para garantir a qualidade ha necessidade de se estabelecer metodologia de :
1- Controlo da qualidade em obra:

Previamente devem ser identificadas as actividades relevantes e, para cada uma
delas, elaborar um par PIE/FIE - Plano de Inspeccdo e Ensaios e um registo Ficha
Inspecgéo e Ensaio -

O PIE é um documento para onde se transporta, ao nivel operacional, 0os requisitos
do controlo da qualidade: define quais as caracteristicas a controlar, por quem, como e

guando é executado o controlo.

1 Definico adaptada da I1SO 9.000: 2008
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A FIE constitui o registo escrito dos resultados obtidos no controlo, realizado de
acordo com o referido no PIE.

Compete ao Encarregado implementar e assegurar o controlo das actividades,
mesmo aquelas que séo realizadas pelos Fornecedores (Subempreiteiros).

Sempre que necessario, a definir em contrato ou por Direccdo da Obra, serdo
elaborados procedimentos especificos para apoio a execucao ou instrucdes de trabalho.
2 — Higiene e Seguranca no Trabalho (HST)

Deve ser formalizada a nomeacgdo do Técnico Responsavel (THST).

E imperativo que o Empreiteiro proceda ao Desenvolvimento Pratico do Plano de
Seguranca e Saude (DPSS), desenvolvimento que deve atender a legislacdo em vigor,
nomeadamente o DL 237/2003 de 29 Out. que regulamenta as condi¢des de seguranca e
saude em estaleiros temporarios ou moveis tendo como objectivo a prevencdo de
acidentes.

A Area Operacional compete:

e Desenvolver, implementar, acompanhar e manter adequado o DPSS, que inclui o
Plano de Estaleiro e Plano de Emergéncia, documentos de conhecimento e
cumprimento imperativo por toda a estrutura operacional. Do mesmo modo devem
ser identificados e listados os trabalhos com riscos especiais e desenvolver Planos
de Monitorizagao e registos, para cada um deles;

e Integrar a verificacdo das condi¢cdes sanitarias das instalagbes do estaleiro e a
medicina no trabalho / de acordo com o DL 35/2004 (art. 244 e 245);

e Na area documental: realizar o controlo documental das empresas e de cada um
dos seus colaboradores e equipamentos (resposta a Directiva Maquinas), de
acordo com a legislacdo em vigor;

e Realizar o controlo diario das pessoas em obra;

e Garantir a formacdo de todo o pessoal em obra e identificar riscos da sua
actividade,

e Assegurar a distribuicdo e utilizagdo adequada dos equipamentos de protecgao

individual.
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3 - Area ambiental

De modo a assegurar o cumprimento da legislacdo em vigor devem ser observadas
as Boas Praticas Ambientais ou, quando necessario, implementar um Plano de Gestéo
Ambiental.

A utilizacdo de uma ou outra metodologia depende néo apenas da dimenséo da obra
mas também, e em especial, da sua zona de implantacdo e possiveis impactes
ambientais gerados pela construcao
4 - Seguimento e tratamento das N&o Conformidades (NC)**

A deteccdo e registo de NC sédo de responsabilidade de todos os colaboradores.
Pelo Encarregado e /ou Director de Obra deve ser identificada a causa e indicada a
medida correctiva /preventiva ou correc¢cdo a desenvolver em tempo util, procedendo ao
seu seguimento. O custo deste tratamento deve ser obtido e integra os custos da nao
qualidade. No final de obra deve ser realizada analise do NC com vista a melhoria
continua.

5- Avaliacao de fornecedores

No final de cada subempreitada deve o fornecedor ser avaliado no seu desempenho:

prazo, condicbes comerciais, qualidade de execucdo e comportamento nas areas da

seguranca e ambiente.

2.5.6. Telas Finais

Estas registam as alteracbes que foram introduzidas durante a execucao da obra,
relativamente ao projecto de licenciamento.

Devem ser elaboradas em tempo atil de modo a nédo prejudicar os pedidos de
licenciamento as entidades licenciadoras, sem as quais ndo € possivel realizar as
vistorias.

Hoje em dia este elemento deve ser produzido em suporte infomatico de modo a

racionalizar meios.

r'* Definicéio ver NP EN SO 9000: 2005

41



DISSERTAGAO DE MESTRADO CAP.INI AUTOR: J.M.OLIVEIRA VIEIRA / ISEL

2.5.7. Preparacao das Vistorias as Instalacfes Especiais

Esta € uma questdo de relevo j& que, em muitos casos, faz reter a possibilidade de se
obter a licenga de utilizacao.

Deve solicitar-se o pedido de vistoria considerando o diferencial temporal (conhecido
por anterioridades) entre a entrada deste na entidade licenciadora e a marcacado da
vistoria propriamente dita.Com este procedimento, consegue-se minimizar 0os tempos de

espera.

2.5.8. Pedidos de Vistoria para Recepcéao Provisoéria

O pedido, ao Dono de Obra, de vistoria para recepc¢ao provisoria deve ser antecedida
por uma outra vistoria a realizar pelo Director de Obra e Encarregado de modo a,
previamente, identificarem a conformidade, ou néo, de todos os requisitos. Este
procedimento evita ou minimiza, a possibilidade do Dono de Obra apresentar
reclamagdes que inviabilizem a emissédo do Auto de Recepc¢ao Provisorio.

2.5.9. Recepcdao Provisoria

O Auto de Recepcéao Provisoria deve registar que a empreitada esta de acordo com
todos 0s requisitos contratuais e a data em que os trabalhos se concluiram. E a partir
desta data que se inicia o periodo de garantia. Se existir anexo com registo de nao
conformidades devem o auto referir o prazo maximo estabelecido para reposicao.

Peca importantissima néo so na relacdo com o Dono de Obra como também para
fundamentac&o em sede de contencioso, se for caso disso.

A emissdo do auto de recepcao provisoéria constitui a saida do sub - processo

Producao e entrada no Pos -Venda.
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2.6. Licenciamento e Fecho da Obra

Cabe ao Promotor proceder ao licenciamento da obra junto das entidades
licenciadoras. A obra € considerada, pelo promotor, concluida, quando for obtida a
licenca/alvara de utilizacdo do conjunto das fraccoes.

O Promotor deve providenciar, aquando do Fecho de Obra, que seja constituido um
arquivo que integre toda a documentacao relevante quer no plano legal quer na parte
técnica nomeadamente: Livro de Obra, Telas Finais, Projectos, Contrato com a entidade
executante, Plano técnico - econémico , Planos relacionados com a Qualidade, Ambiente
e Seguranca, Licencas e Taxas, Autos de Vistoria bem como a listagem de todas os
Fornecedores que tenham participado na obra.

Este arquivo € um elemento fundamental, ndo apenas para utilizacdo em sede de

contencioso, mas também para histérico e base de consulta.

2.7. Comercializacao

A comercializacdo em CDH tem de cumprir com o regulamentado na legislacéo, quer
no que se refere as prioridades, quer no valor maximo de venda dos fogos que tem de

ser previamente validado pelo IHRU.

2.8. P6s - Venda

De acordo com a lei em vigor, o periodo de garantia em construcao civil € de cinco
anos para o conjunto construtivo, salvo em elementos estruturais para os quais o periodo
se alarga para dez anos.

Na defesa da imagem de marca, o promotor deve nomear um seguidor da obra para
0 periodo de garantia e estabelecer um procedimento que assegure uma analise e pronta
resposta as reclamacdes de Nao Conformidades.

As reclamacgfes devem ser registadas, classificadas por actividade e obtido o custo
da reposicdo da conformidade. Este dossier serd utilizado para acompanhar e
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complementar o processo de avaliacdo dos fornecedores e determinar os custos da Nao
Qualidade.

Segundo Forsman (2001)** em sede de orcamentacdo deve considerar-se uma
reserva de 2,5% a 5 % do valor da construcdo para esta actividade. Freitas (2009)"* diz
nao existir estatistica em Portugal sobre estes custos mas estima-os em valor acima dos
2% do valor da construcao

Uma constatacdo credivel € que o P6s — Venda em CDH é mais solicitado do que na
dita construcdo corrente que resulta das Cooperativas e as Autarquias terem ja, como
procedimento habitual, distribuir manual de utilizacdo, que sensibiliza e instrui quanto ao

modo e forma de apresentacdo das reclamacoes.

2 NA: Forsman, Tor; Engenheiro especialista sueco com estudo sobre produtividade no Brasil e USA em Processos de Concorréncia
para Novos Edificios de Pequeno e Médio Porte.

% Freitas V, Coordenador do PATORREB em Intervencao no Congresso sobre Argamassas; Julho 2009, ANEOP
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CAP. IV — ANALISE DO INVESTIMENTO

l.Introducéo

Neste capitulo descreve-se a abordagem técnica da avaliagcdo do investimento que
servird de suporte & analise e decisdo do promotor, quanto a sua viabilidade em CDH.

Processo que se inicia com pedido de avaliacdo pelo promotor que deve fornecer e
instruir a equipa técnica avaliadora sobre os procedimentos e/ou seus requisitos, de
modo a que estes se possam reflectir na andlise e no relatério final.

Deve, desde logo, ser definida a figura juridica/ fiscal: promotor/construtor ou apenas
promotor, de modo a que o investimento possa ser adequado/enquadrado em sede do
CIVA™ de modo a poder usufruir do IVA a 5%.

Sado trés as principais fases a considerar em sede de tratamento da andlise do
investimento: aquisicao do terreno, execucao e comercializacao.

13- Terreno

O investimento pode vir a concretizar-se em terreno Publico, com propriedade plena
ou em regime de direito de superficie, em terreno privado ou de propriedade do promotor,
cabendo a este fornecer os elementos, nomeadamente:

- Caderno de Encargos ou Edital caso se trate de concurso publico ou de leildo para
aquisicao de terreno;

- Planta de Localizacao, Implantacdo e Registo da Propriedade, se a aquisi¢ao for do
direito privado;

- Terreno do promotor: Definir o valor atribuido., quando se trata de terreno
propriedade do proprio.

De modo a servir de elemento de apoio & execucdo desta fase, deve ser elaborada
listagem onde se inscrevam todas as condicionantes, requisitos legais e outros que
tenham de ser observados e comprovados. No anexo2 da-se exemplo de lista de
comprovacdes / check-list tipo, peca de referéncia e de registo dos elementos a

considerar nesta fase.

* cédigo do Imposto Valor Acrescentado/ Elegibilidade para o IVA reduzido a 5%
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22 — Execucao/construcao.

No caso em estudo, CDH, embora estejam definidas e regulamentadas as areas e
regras de execugao existem nuances que devem ser, desde logo, balizadas em Estudo
Prévio, pelo promotor e do projectista, de modo a constituir informacgéo para a equipa de
avaliacdo, nomeadamente: custo da construcéo, areas e prazo previsto da construcao

32 — Comercializagao.

O promotor deve definir a modalidade de comercializagdo (Prépria ou por
intermédio de terceiros), informando se existem condicionantes a venda, como
protocolos, listas preferenciais ou outros)

Comum as trés situacfes sao os requisitos do promotor, nomeadamente: potencial
de construcdo, custo da construgdo, prazo de execucao previsto, lucro expectavel e

necessidades de esclarecimento, se ja as tiver identificado

2. Legislacdo Enquadrante, em CDH

Este programa de constru¢do, CDH, Est4 enquadrado por legislacao instituida pelo
DL-165/93 de 7 de Maio e tem vindo a sofrer varias alteracbes que se encontram
distribuidas por diversos diplomas.

De modo a permitir uma facil identificacdo da legislagdo em vigor regista-se, aqui, em
sumarios, os diplomas mais relevantes e de enquadramento da actividade.

Assim e nas diversas fases do investimento, temos:

A) Financiamento/ Regime juridico: DL — 165/93 de 7 Maio

Logo no preambulo refere “....ao proceder agora & revisdo do regime juridico de
CDH....... pretende-se, assim, que a promoc¢ao de habitac@o de custos controlados em regime de CDH por
empresas privada que se dediqguem a construgdo civil se assuma como uma verdadeira alternativa para
lancar no mercado habitagbes a um preco acessivel a maioria das familias, contribuindo para a

actualizag&o de precos....”

Nos diversos artigos que o compdem define o ambito, conceito, financiamento,
parametros e valores a considerar quer na construcdo quer na venda. Nas remissdes do
DL 39/89 mantém parte art. 8° e 17° do DL - 236/85 ( beneficios a conceder as empresas

e adquirentes em sede para e/ou fiscal ) .
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A Portaria 371/97 integra as areas acessorias, equipamentos sociais e espagos
comerciais como ilegiveis para o financiamento por entidade publica e define formula de

calculo para limite superior de venda destas parcelas.

B ) Terreno: DL 385/89 de 8 Nov.

Regula o financiamento intercalar, pelo IHRU, para a aquisicdo de terrenos e respectivas

infra-estruturas com destino a promog¢&ao em Habitacdo Social.

No caso de terrenos em direito de superficie, o DL 165/ 93 obriga a cedéncia a ser
outorgada por escritura publica.

O direito de superficie consiste na faculdade de o seu titular construir ou manter obra
em terreno alheio, perpétua ou temporariamente, ficando com o dominio exclusivo sobre
essa obra. Esta foi uma forma muito utilizada pelas Camaras Municipais, nos anos 70 a
90, para cedéncia de terrenos municipais as Cooperativas de Habitacdo: normalmente

com periodo inicial de 75 anos, aquando da constituicdo do titulo mas renovaveis.

C) Projecto

Dois instrumentos sdo de cumprimento imperativa

1) RGEU, com a permissao que |lhe é conferida pelo DL — 73/96 de 18 Junho -
aplicacdo de limites e requisitos diferentes ao RGEU nos termos das RTHS -
Recomendac¢fes Técnicas em Habitacdo Social —

2) Portaria 500/97- Define os parametros de area / Tipologias e sua relacdo bem
como, custos de construgao , limites e valores de venda ,reafirmando as zonas.

E este o instrumento que serve de referéncia ao IHRU, na sua interpretacdo para
apreciacdo do projecto e consequente classificacdo. Esta classificacdo acaba por se
reflectir nos valores maximos de venda dos fogos, balizados pelo IHRU, através dos
indices de majoracéo que lhe estdo subjacentes.

Recomenda-se a andlise de Vieira (2003)*

> NA: Que aborda a gest3o e gestdo de projecto na area especifica de custos controlados
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D) Construcao

O limite maximo do custo da construcédo (CC) por metro quadrado é definido com
base e em relacdo ao custo directo da construcdo (CDC) por metro quadrado de &rea
bruta do fogo'®, que é avaliado e fixado pela entidade financiadora, caso a caso (Portaria
500/97).

E) Comercializacao

Os valore maximo de venda para o fogo, para as partes acessorias, equipamento
social ou espacos comerciais sdo definidos pelo IHRU/ ou entidade financiadora tendo
em conta toda a legislacdo regulamentar, nomeadamente a zona de implantacao,
avaliacao do projecto e o trimestre de conclusao da obra.

A fixacdo dos valores é feita de acordo com a Portaria 500/97 no caso da habitagdo e
das Portarias MAOTDR 371 /97 e 683/2008 quando se trata de areas acessorias,

equipamento social ou frac¢des destinadas a comércio.

Nota: O IHRU, quando solicitado, fornece ainda na fase de avaliacdo, a projeccdo dos
valores unitarios tendo como referéncia as previsbes referidas pelo promotor,

nomeadamente, localizacdo, qualidade do projecto, ano e trimestre de conclusao.

3. Metodologia de Avaliagcéo

A Metodologia de Avaliacao na hierarquia processual constitui um sub-processo cujo
fluxo é representado na Fig.5.Este sub-processo inicia-se (entrada) com o pedido do
promotor a equipa avaliador para a execucdo da avaliacdo e finaliza (saida) com a
entrega do relatério final ao promotor, que toma a decisao final sobre a viabilidade do
investimento.

No fluxograma estdo definidas as actividades que o integram, a forma como se

correlacionam entre si, tempos intermédios de decisdo e responsabilidades.

'® De acordo com a definicdo do RGEU
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RESPONSAVEL ENTRADAS ACTIVIDADES SAIDAS
INICIO
1
Promotor Pedido Avaliagao

Promotor

) 2
Equipa Legislacdo Visita ao local
Avaliadora Documentacao Anédlise Documental
(EA) e Legislagédo

v

Equipa "
Avaliadora EPeIdldo Fje - -S— Entidades
(EA) sclarecim.?
N

v

3 N° Fogos
Tipologia

Promotor Def. Ante-Projecto (Busca da melhor EA
Projectista (Preliminar) Solugéao)

v

P
Ante-Projecto Métodos
Projectist: | o C A
rolectista Tec. de Avaliagao P Folhas Calculo

v

5
EA Relatério da |—p Relatorio Promotor
Avaliacéao

Promotor Decisio s P Exec. do
Projecto

N

FImM

Fig. 5 — Fluxo da metodologia de avaliagdo

Em seguida, descrevem-se as actividades a realizar em cada um dos pontos

Intermédios da actividade.

3.1. Pedido de Avaliacéao

Para além de estabelecer o contratual entre as partes, a equipa avaliadora, nesta
fase, deve verificar se estdo bem definidos os requisitos explicitos e implicitos do cliente,

0 ambito da avaliacdo e os elementos base ou de referéncia, de acordo com as normas

de referéncia EVS: 20009.
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3.2.Visita ao Local e Analise Documental

Procede-se & visita ao local de obra de modo a recolher elementos que permitam
avaliar o estado e condi¢des actuais e verificar se estas correspondem ao anunciado na
documentacéo recebida.

Na lista de comprovacdes / ckek — list sdo registadas as observagdes “in loco”

Complementa-se a documentacdo com a juncdo da legislacdo especifica e procede-
se 4 andlise conjunta de modo a identificar se existe, ou ndo, necessidade de pedidos de
esclarecimento junto do promotor ou de entidades externas. Neste Ultimo caso o envio &
feito com conhecimento ao promotor.

Constatada a conformidade documental quanto ao que se refere a:

e Enunciado da documentacéo;
e Requisitos do promotor;
e |dem, a legislacao.

Valida-se o processo administrativo / viabilidade documental.

Em caso de ndo validacdo, termina aqui o sub-processo com a devolucdo, ao
promotor, da documentacao e o envio do relatdrio de analise.
O mesmo é dizer que, logo na analise documental, se verificou a inviabilidade do

investimento.

3.3.Ante-Projecto

Se a viabilidade documental é validada pelo promotor, da entrada no sub-processo
um ante-projecto preliminar ou memorando escrito onde se registe a qualidade prevista
para o empreendimento & escala IHRU, area bruta da construgéo e se ha, ou ndo, pontos
singulares do projecto que tenham de ser considerados em sede da avaliacdo.

Recorda-se que em HCC deve ser respeitada, entre outras, a aplicacdo das

Recomendacgfes Técnicas para Habitagdo Social (RTHS).
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3.4. Métodos e Técnicas de Avaliacao: Aplicacdo em CDH / V.F.Xira

Neste subcapitulo desenvolveu-se uma introducao geral ao tema de Métodos e
Técnicas de Avaliagdo, ja enquadrado em ambiente e aplica¢do ao caso em estudo: CDH

no Concelho de Vila Franca de Xira.

Ambito

A tese defende a construcdo de habitacdo em regime de CDH com desenvolvimento
no concelho de Vila Franca de Xira, promoc¢éo por empresa PME da Construcao Civil e
implementada em terreno cuja capacidade de carga confira a possibilidade de utilizacéo
de fundac@es directas e a sua modelacdo permita recorrer apenas a técnica corrente de
escavacao.
Nota: Por razdes fiscais, 0 promotor contrata uma segunda entidade para a execucao da
construcdo mas com a qual esta correlacionada. Esta nuance permite que toda a obra
possa usufruir da aplicacdo do IVA reduzido & taxa de 5%, de acordo com o CIVA,
enguanto na solucdo de construtor/ promotor a reducao aplicar-se-ia somente a parte da

de mao — de obra.

Caracterizacio do concelho de Vila Franca de Xira (VEX) '

Neste sub-capitulo pretende-se caracterizar o concelho de referéncia, VFX, tendo por
base um conjunto de indicadores como(a) dimensao, localizagdo, demografia, (b) a
caracterizacdo do mercado em habitacdo social, nas vertentes do realizado e das
caréncias actuais identificadas (c) bem como o zonamento.

a) Dimensao, Localizagéo:

O concelho de VFXira tem uma area de 293,9 km? onde se distribuem 11 freguesias,
confina com a Norte com Azambuja e Alenquer, Oeste com Loures e Arruda dos Vinhos,
a Sul com Loures e estuario do Tejo, a Este com Benavente e a Nordeste com Salvaterra
de Magos. E atravessado pelo Rio Tejo.

De acordo com as estatisticas do INE do ultimo Censo de 2001:

7 Caracterizacao utilizando dados do Plano Estratégico de Vila Franca de Xira, 2001
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e A populagdo era de cerca 123.000 habitantes, sendo que o maior nacleo, com
cerca de 30.000 habitantes, se localiza na freguesia de Alverca;

e VFXira foi o concelho que maior crescimento demogréfico apresentou, 17,8%, na
Area Metropolitana de Lisboa (AML), onde se integra.

e O numero de familias teve um crescimento de 32%.

b) - Caracterizagcdo do mercado em Habitagc&o Social:
Tém sido duas as origens da promocao:

e Municipio (PER e outros), actualmente gere cercal350 fogos.

e Estatuto Fiscal Cooperativo, representado por quatro Cooperativas de Habitac&o
gue construiram cerca de 3.000 fogos nas décadas de 80 e 90. O movimento foi
pouco activo nos Ultimos anos.

O conjunto destes dois regimes eleva para cerca de 7,0% o peso da construcao de
habitacdo social relativamente ao conjunto do parque habitacional, o que estd muito
acima da média nacional.

N&o ha registo de construgcdo em CDH por intermédio de promocéao privada.

-Caracterizacao da Procura por Caréncia.

Neste contexto, entenda-se caréncia como a que deriva de: Habitacdo degradada,
sobrelotacéo, coabitacdo e caréncia propriamente dita.

Em 2004 estava identificada pela Divisdo Municipal da Habitacdo Social da CMVFX,
a necessidade de 1.130 Fogos. Embora desde essa data e até agora se tenham
desenvolvido pelo Municipio, ou com seu apoio, cerca de duas centena de fogos, a
verdade € que no corrente ano de 2009 o numero de solicita¢cdes subiu para 1.300 fogos,
0 que evidencia um aumento significativo da caréncia, que se pode atribuir, em parte, a
mobilidade verificada com a expansdo demografica.

A CMVFX aguarda, do Poder Central, lancamento de programas especificos que
possam contemplar a satisfacao de parte destas necessidades.

Acredita-se que as medidas emanadas e resultantes do PEH possam vir a estimular

0S municipios.
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C)- Zonamento

Segundo a Portaria n° 500/97 do MEPAT, agora MAOTDR*®, o pais encontra-se
divido, para efeito de preco de venda de habitacdo a custos controlados, em trés zonas:

Zona |, 1l e lll, sendo que cada uma delas refere os concelhos abrangidos, estando o
concelho de Vila Franca de Xira integrado na zona I.

Para além desta diviséo legislativa, ampla, em sede de avaliacdo deve atender-se as
subzonas que o préprio mercado imobiliario dita e que hoje se podem confirmar através
dos coeficientes do IMI*® . Neste concelho, a recomendacéo atras enunciada conduziu ao
reconhecimento, pelos avaliadores, de trés subzonas que correspondem a espacos
geograficos delimitados por trés vias estruturantes, que atravessam todo o seu espaco:
Via-férrea/ fluvial - Tejo -, EN10/ EN1 e Al.

Assim, de acordo com esta divisdo:

Subzona A: desenvolve-se entre uma margem de 500 metros a Poente da EN10/EN1
e a nascente o rio Tejo. Em grande parte este limite corresponde ao espaco entre o
tracado da Al e a via - férrea ou rio Tejo .

Nesta sub-zona regista-se a presenca de duas bolsas desreguladas relativamente ao
valor de mercado, devido a escassez de terrenos, e correspondentes aos centros civicos
de Alverca e V.F. Xira.

Subzona B: € uma faixa que confina, a nascente, com subzona A e tem uma largura
de aproximadamente um (1) km — aqui se integra, por ex.. Casal da Serra /Pévoa de
Santa Iria, Bom Sucesso/Alverca; Quinta da Sub -Serra em Alhandra ou Bom Retiro em
V.F.Xira
Sub - zona C — restante parte do concelho.

Tem sido identificado, pelos agentes do mercado imobiliario, que dentro deste ja
mais restrito zonamento existem ainda pontos singulares que estdo referenciados e
tratados em mapa do concelho, que se elaborou para apoio da actividade de avaliacéo

transportando esses pontos para dentro de zonas equivalentes.

'8 Ministério do Ambiente, do Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Regional
% Imposto Municipal sobre Iméveis
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Fig. 6 - Mapa do concelho de V. F. Xira / Subzonas

3.4.1. Métodos de Avaliacao

Métodos classicos

Conforme o objectivo da avaliacdo, tipo da propriedade e caracteristica do mercado
séo trés os metodos classicos utilizados em sede de avaliacdo imobiliaria:
a) Método de Custo ou do Investimento
De acordo com Laia (2003), este método fundamenta-se no estimar o custo global
necessario para a execucao da propriedade em apreco, incluindo custo do terreno. Se
anexada, a parcela lucro obtemos o PVT
E aplicavel nas diversas operacdes de:
- Construcéo de raiz
- Loteamento
- Reabilitacéo
b) Método Comparativo ou de Mercado
Ainda segundo Laia (2003), a aplicagdo deste método pressupde um mercado local
activo e fundamenta-se sobretudo no conhecimento desse mercado e dos valores pelos
quais se tém vindo a transaccionar as propriedades analogas a que se pretende avaliar
(amostras). O posterior tratamento estatistico desta informacéo fornece a estimacédo do
valor de referéncia.

A quantidade e fiabilidade da informacdo neste método sao de importancia vital.
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¢) Método do Rendimento

E especialmente adequado para estimar valores de propriedades que podem ser ou
ja se encontram arrendadas ou quando se pretende determinar a renda e/ou rendimento
de determinado investimento, diz Laia (2003)
Aqui, a propriedade € entendida como um bem a que esta associado determinado
rendimento efectivo ou potencial.

Para além destes métodos, outros existem que deles derivam e se aplicam em
condicbes especificas de mercado de que é exemplo o método do valor residual (MVR)?
versus método de custo.

Métodos utilizados

Considerando o objectivo e contexto da aplicagdo em causa sdo dois os métodos
passiveis de ser utilizados:

Custo e Comparativo, sendo que o método de Custo € predominante atendendo a
que o referencial para CDH esté balizado por regulamentacéo especifica

O Método Comparativo foi utilizado quando se pretendeu obter indicadores auxiliares
como o custo da construcdo, numero de horas homem / m2 / area bruta de construgéo ou
na validacdo dos valores de terreno no mercado.em cuja estimacédo também foi utilizada
a variante ao método de custo: Valor Residual, associado ao método comparativo
aquando da validagao.

3.4.2. Técnicas de Avaliacao

Na fase de avaliacdo recorreu-se ao desenvolvimento da expresséo classica, de
acordo com Figueiredo (2004)
PVT =T + CC + L (variante evolutiva)
T=PVT -CC - L (variante involutiva) *

* Quando a nossa incégnita é a determinacédo do valor de T, caso do nosso estudo.
PVT = Presumivel Valor deTransacg¢do

T = Custo do Terreno, incluindo encargos

% Cujo desenvolvimento se faz em sentido inverso ao método de custo (NA) T= PVT- (CC+L)
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C = Custo da Construcado e encargos

L = Lucro

PVT: Variaveis explicativas do valor

Quando se estda em CDH, o limite superior do PVT é definido pelo IHRU, que, para o
efeito, toma como referéncia legislativa imperativa a Portaria n° 500/ 97,21 Julho
(MEPAT?Y.

Diploma que no seu articulado define a metodologia e coeficientes a utilizar para se
obter o valor pretendido do PVT, partindo de um custo base da constru¢do (ponto 10°)
anualmente atribuido em sede legislativa e trimestralmente actualizada de acordo com o
indice de precos.

Assim, a Portaria, nos pontos abaixo referidos, aborda:

8° - O custo da construcao (CC) por m2 de Aréa bruta (Ap)
9° - O custo directo da construcdo (CDC) por m2 de Aréa bruta (Ap)
11°- PVT (valor de venda)

Em resumo indicamos as expressdes de calculo ali referidas:

CDC = Custo base x Coef* (entre 0% a 7,5%))
*Este coeficiente é atribuido, caso a caso, pelo IHRU considerando as variaveis:
-Localizacéo
-Tipologias
- Nivel de qualidade do projecto, cujo critério de apreciacdo € definido
pelo IHRU.
CC=CDCx 1,14
PVT =*1,62 x CDC / m2 Ab se estamos na zona 1

* Factor que depende da zona de implantacéo:1,60 (zona 2) e 1,58 (na zona 3)

Defini¢cdes dos custos e valor de venda, segundo Portaria:
e CDC: encargos relativos aos recursos directamente utilizados em obra

(materiaistmao de obra)

21 Ministério do Equipamento, do Plano e da Administracéo
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e CC: Igual a CDC, agora acrescido dos encargos de estaleiro, estrutura central e
demais encargos relativos a obra

e Preco de Venda (n/ PVT) = CC +Terreno+projecto+infra-estruturas+custos:
financeiros, administrativos, fiscais, comercializacdo e margem.

Para efeito do presente estudo, solicitou-se a colaboracéo do IHRU/ DCTS de modo
a simular os valores maximos de venda para o concelho de V.F.Xira, considerando:

- Venda no final do 2° Trimestre de 2009

- Projecto desenvolvido na sub - zona B (ver valores de terreno na pagina seguinte) ,
com um nivel de qualidade melhorado situado a meio do intervalo de avaliacdo pelo
IHRU (0,4).

- Tipologias T2 e T3 (mais correntes)

- Prevista venda a privados e a CM de VFXira.

Quadro 3 — Valores de PVT fornecidos pelo IHRU - 2°S de 2009 c/ Coef. Qualidade =0,4 -

Tipologia A, (m°)  PVTméx. PVTuni/m® CC/m® CC=%PVT CDC/m° Cbase/m’

T3 110 81.766€ 743,33€ 523,08€ 70,37% 458,84€ 441,20€
T2 90 66.900€ 743,33€ 523,08€ 70,37% 458,84€ 441,20€

Da anéalise dos valores acima constata-se:

e Que o valor unitario maximo de venda, de area bruta em CDH, para o
trimestre de referéncia é: PVT max. = 743,33 €/ Ab m?
e Que a percentagem do PVT afecta & CC é de 70,37 %** (sem custos
conexos).
Este valor é agora aplicavel quer os fogos sejam adquiridos por privados ou por
Municipio (alteracéo recente da legislacdo) e é de aplicacao imperativa pelo promotor.
O valor de CC obtido é tomado como limite superior, quando se esta em sede de
financiamento.

2 Esta percentagem em edificios correntes é de cerca 45%, segundo fonte Despacho 1592 de 2004 de 23 Janeiro publicado em DR
n° 19 de 23 Janeiro de 2004 (pesos do custo de m&o-de — obra para edificios de habitag&o)
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Deste modo e neste contexto, a equipa avaliadora resta determinar os limites
adequados e recomendados as parcelas do segundo termo da expressao classica atras
referida, permitindo ao promotor tomar a sua deciséo em base fundamentada de

mercado.

3.4.2.1. Custo do Terreno

O terreno para construgdo em CDH pode ser adquirido pelas empresas a:

- Privados: negociacao directa

- A Municipios ou entidades publicas via:

e Concurso publico
e Leildo
¢ Constituicdo do titulo de direito de superficie

Embora exista legislacdo que procura regulamentar o valor unitario de terreno para
este regime construtivo, a verdade do mercado é que o enquadramento legal permite
nuances, como € o caso do leildo, que reduzem a sua aplicacéo.

Os indicadores legislativos para aquisi¢ao: 11% e 7% do PVT, conforme se trate de
terreno infra-estruturado ou néo, aplicam-se, de igual modo a CC, quando se estd em
calculo de financiamento e funcionando como limites superiores.

Torna-se, pois, necessario para 0 promotor a determinacdo e consequente
recomendacdo de valor maximo de aquisicdo do terreno, um dos principais objectivos
deste trabalho, para as diversas hipoteses.

Assim, a parcela “T“ integrante da expressédo PVT = T+ C+ L constituiu, aqui, a nossa
incégnita, a determinar ou seja (MVR):
T=PVT - (C+L).

Considerando que varios factores, para além do potencial de construgdo, podem
afectar o valor a considerar, foi balizado o ambito do nosso trabalho no que se refere ao
terreno, que deve satisfazer

e O resultado do estudo geolégico - realizado por empresa reconhecida -
comprova que a sua capacidade de carga permite a execugao de fundacdes

directas;
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e A sua modelacdo n&o conduza a necessidades de movimentagdao de terras
superior a 5% do custo da construcdo, seja por efeito de volume de terras ou
por necessidades de desmonte.

e Em que as infra-estruturas a executar se confinam ao perimetro do
loteamento, 0 mesmo é dizer que as infra-estruturas confinantes - ja existentes
e dos fornecedores - permitem as novas ligacbes sem necessidades de
reforco.

Entenda-se como custo de terreno o conjunto do valor de aquisicAo mais 0s
encargos conexos com o acto, como: IMT, escritura, registos e outros.

Para estes encargos € pratica corrente, a afectacdo de 7 a 7,5% do valor contratual
de aquisicdo ou do patrimonial (0 maior destes dois) sendo que 6,5% correspondem ao
IMT.

Como estamos em CDH, os DL"s 165/93 e 236/85 no art°8, alineas b) e c), define os
beneficios a conceder as empresas construtoras nomeadamente no que se refere a
isencdo do imposto de transacc¢do e gratuidade de actos de registo notarial, incluindo os
relativos a terrenos.

Assim, considerou-se como valor do terreno (T)

(T) = valor de aquisicdo x 1,005
A afectacao de 0,5% tem como fim assegurar 0s custos administrativos do

tratamento do processo.

Custo do terreno no Concelho de Vila Franca de Xira, em propriedade plena.

Recorda-se que o concelho, para este efeito e de acordo com a metodologia de
avaliacdo considerada, esta subdividido em trés (3) subzonas: A;Be C

Na subzona A a bolsa de terrenos é, por assim dizer, inexistente e, quando aparece,
trata-se normalmente de reconversdo ou resultante de demolicdo. De que resultam
bolsas em que o mercado esta desregulado com valores superiores a 450€/m2.

Abaixo indicamos os valores médios de mercado €/ m2 de terreno, para construgéo
de habitacdo / acima do solo - em propriedade plena — obtidos por método comparativo

tomando como referéncia nossas tabelas .- Anexo 3.
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Quadro 4: Valor Terreno, €/ m2 — acima do solo em propriedade plena

Zonas A B C
N&o Loteado 160 120
Com Licenga a Pagamento 450 300 200

Para a estimacao dos valores a recomendar, nos diversos cenarios, foi utilizada a
ferramenta/aplicacdo informatica mais & frente apresentada e, no final, procedeu-se a
validacdo através do método comparativo tendo com referéncia os valores de mercado e,
por outro lado e principalmente observando as percentagens maximas de afectacéo,
considerando o balizamento imperativo das outras parcelas da expressao de calculo do
PVT.

3.4.2.2. Célculo do Valor da Construcao e da Produtividade

O valor maximo de construgcdo aparece também referido em legislacdo, no entanto,
em CDH ao promotor interessa-lhe a estimacdo do valor na sua unidade produtiva e
permitir aferir a respectiva base com o valor corrente de mercado e inserido no produto
final/habitacao.

No quadro 5 apresenta-se o valor estimado da construcdo (CC)*® ap6s se ter
homogeneizado e tratado estatisticamente um conjunto de dez amostras (Anexo 4),
recolhidas em quatro organizagdes diferentes.

Na Produtividade as horas ali registadas referem-se a méo-de-obra directa utilizada
em obra e resultam do tratamento das partes diarias (incluindo a estrutura organizacional
do estaleiro)

Ao valor determinado, que integra os custos da execugao das fundagdes do tipo
directas, bem como a laje de cobertura e seu revestimento, deve ser acrescido a parcela
do IVA aplicavel que neste caso é de 5%, nas parcelas regulamentadas em legislacéo tal

como ja tras explicitado.

% Corresponde & designacéo da Portaria 500/97
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Homogeneizacéao e variaveis explicativas do valor

De modo a possibilitar um tratamento numérico e ndo apenas intuitivo na

determinacdo do custo da construcao foi utilizada a ferramenta, homogeneizacéo, cuja

técnica pressupde a prévia recolha de informacdao fiavel e harmonizada, o que nem sem

€ possivel de obter directamente.Torna-se, assim, necessario proceder ao ajustamento

das variaveis identificadas de modo a que estas se tornem harmonizadas e homogéneas

com as do estudo em apreco, no caso:

e F1- Avaliacao da qualidade do projecto / diferencial entre os coeficientes do IHRU;

e F2 - Zonade implantacdo de acordo com a legislacéo;

e F3 -Correccao monetaria vs ano de conclusao, segundo art. 44 CIRC articulado
com a Portaria n® 772/2009 de 21 Julho / MFAP #

e F4 — Correcgcao quanto ao tipo de programa se EFC ou CDH e se este prevé

construtor e promotor correlacionados. Considerou-se que média estimada do

lucro do construtor, em sede de EFC, é cerca de 3% PVT.

Aplicam-se estes factores correctivos, majorativos ou minorativos consoante a

variavel em apreco representa uma caracteristica entendida como mais ou menos

valorizada relativamente a uma outra integrada no estudo pretendido

Quadro 5 — Valor de (CC) - homogeneizado / m2 Ab na AM

Amostra Zona Regime Conclusdo HH/m2 Custo€ F1 F2 F3 F4 Custo Homog € Obs.
1 Il HFC 2009 475,00 0,97 1,03 1,00 0,97 460,34 Alenquer
2 Il HFC 2008 14,0 510,00 0,97 1,03 1,00 0,97 494,25 S
3 | CDH 2006 440,00 1,00 1,00 1,05 0,97 448,14 Loures —B
4 | HFC 2007 456,75 1,00 1,00 1,03 0,97 456,34 Arcena /VFX-C
5 | HFC 1998 15,0 380,50 0,97 1,00 1,33 0,97 476,16 Alverca/VFX-A
6 | HFC 2000 390,00 0,97 1,00 1,28 0,97 469,70 Alverca/VFX-A
7 I CDH 2009 12,5 450,00 0,97 1,05 1,00 1,00 458,33 M
8 | HFC 2008 470,00 1,00 1,00 1,00 0,97 455,90 Bucelas/Loures
9 Il CDH 2006 13,0 425,00 0,97 1,03 1,05 1,00 445,85 P
10 Il CDH 2006 13,0 420,00 0,97 1,03 1,05 1,00 440,60 L

N/ refd | CDH 2009 0,4 VEX-C

Média 13,5 | 441,73 Média 460,56

2 Ministério das Financas e da Administrac&o Publica
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Legenda: H/ m2 = n° de horas homem (HH) para realizar 1 m2,em HCC

Os factores F1,F2 e F3, tal como atrds se refere, derivam da interpretacdo da
legislacdo e procedimentos correlacionados. Para o F4 partiu-se de uma premissa do
lucro do promotor tendo em conta os resultados obtidos em estudo.

De seguida, verificou-se se algum dos valores de custo representados na amostra
fugiam a tendéncia dominante e, caso disso, proceder-se a sua eliminacao.

Para este efeito, recorreu-se a uma ferramenta estatistica de medida de dispersao
tendo-se optado por utilizar o denominado Critério de Chauvenet®® em detrimento do de
Pierce seguindo a recomendacao de Ross (2003) e atendendo ao rigor pretendido.

O critério especifica que um valor registado na amostra pode ser rejeitado se a
probabilidade “m” de obter um desvio em relagdo a média for menor que 2 n.

Chauvenet organizou uma tabela, quadro 5A, que relaciona o nimero de elementos
da amostra com a razao entre 0 maximo desvio aceitavel e o desvio padrdao do conjunto,

obtendo assim um valor de referéncia.

Quadro 5A - Tabela de Chauvenet

N 5 6 7 8 9 10 12 15 20 30 40
d/s 1,65 2,13 18 1,86 192 19 203 213 224 239 2,5

O critério elimina as amostras cujos valores, depois de tratados, se mostrem
superiores ao valor de referéncia, reiniciando-se 0 mesmo processo até que todos 0s

elementos apresentem valores inferiores ao recomendado.

Assim:
Desvio padrdao da média original (10 amostras) =39,4983
Idem, média Homogeneizada=15,9012
1) Primeira verificacdo pela exclusédo do Critério de Chauvenet (CCh)
- Analisar os extremos dos valores obtidos, no caso amostras 2 e 10
- Determinacao do valo critico de "d/s", onde d/s = ABS (Vunit. Corrig. - Média

da amostra homog.) / desvio padrao

> Chauvenet, W. Matematico, USA sec.IXX
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Segundo tabela, para n= 10 temos d/s =1,96
O Valor Homogeneizado minimo (amostral0) = 440,60
onde, d/s=1,26<1,96
O Valor Homogeneizado maximo (amostra 2) =494,25
Onde, d/s=2,12> 1,96

Atendendo a reduzida dimensédo da amostra e a proximidade ao valor de referéncia
decidiu-se nao retirar o elemento n° 2.
Indicadores recolhidos:
e Valor unitario da construcéo, em &rea bruta (CC) = 460,56 ~ 460 € /m2, acrescido
de 5% de IVA). Assim, (CC) = 483,00 € / m2
O mesmo é dizer que em HCC o valor da construcdo (CC) representa ~65% do
PVT actual = 743,32 €
e Produtividade: *Horas x Homem (HH) para realizar um m? Construcédo em CDH. =
135+15*=150H
*M&o-de-obra directa (incluindo a estrutura organizacional do estaleiro).
** As horas consumidas em actividades preparatérias nas fabricas de serralharia e carpintarias

(representam cerca de 10% do total da obra, segundo tabela de estrutura de custos e inclui

equipamentos de cozinha e de WC).

Segundo Mckinsey (1988)* esta mesma produtividade, em edificios habitacionais,
quando medida no Brazil é de 42 HH/ m? e no USA de 11 HH/m?, o mesmo é dizer que,
segundo aquele autor, a média produtiva Portuguesa ja ndo apresenta grande desvio
relativamente a paises mais industrializados.

Como é evidenciado, este indicador, resultante do actual estudo, foi tomado com
uma amostra de reduzida dimenséo tornando-se necessario fazer a sua expansao de

modo a lhe conferir maior fiabilidade.

Quadro 6 - sintese dos indicadores

Indicador S/IIVA = C/IIVA % PVT Obra Féabrica Total
Valor unitario € /m2 (CC) 460,2 = 483,0 65%

% NA : Que deu 0 nome ao Mckinsey Global Institute (MGI)
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Produtividade: HH/m2 13,5 1,5 15,0
3.4.2.3. Encargos e Lucro

Parcela que Integra 0s encargos conexos & construgdo: Administrativos e
Financeiros mais (L) -margem de lucro do promotor -. Para atribuicdo das percentagens
dos encargos seguimos, com as adaptacdes devidas, as indicacfes de Figueiredo (2004)

e no que se refere a (L) atendeu-se a recomendacdo de Brown (2000) “... quando estamos
em investimento imobilidrio, a expectativa mais frequente do investidor, embora pouco rigorosa, € calcular a

margem e compara-la com o total do investimento efectuado”.

Encargos administrativos e financeiros

As percentagens referidas sdo tomadas em referéncia ao valor de (CC).
e Administrativos
o Projectos: licenciamento, execucdo com medicdes e acompanhamento
técnico.
Para este encargo atribuiu-se 5% ou 3%, acrescido de IVA, conforme se trata de

Projecto de Edificagcdes ou de Loteamento*

*Afectamos 6% de (CC) para realizacdo das infra - estruturas.

e Licencas e Taxas

Atendendo a que a Camara Municipal de Vila Franca de Xira isenta de taxas e
licencas os processos em regime de CDH, restam apenas as taxas aplicadas pelas
entidades fornecedoras, como: PT, Gas, Elevadores e EDP

Para este efeito considerou-se, no caso em estudo, a afectacéo de 1%

e Gestdao, Fiscalizagdo e do empreendimento.

Nas PME, s é correntes estas tarefas serem asseguradas internamente afectando-
se, para isso, 2% a 3% que integra, desde logo, a comercializagao do investimento.

e Encargos financeiros

o Financiamento/ Imposto de selo = isento
Considerou-se como capital contratado = Valor da construcao (C)

o Taxa de empréstimo:

64



DISSERTACAO DE MESTRADO CAP.IV AUTOR: J.M.OLIVEIRA VIEIRA / ISEL

A data de Julho de 2009, a taxa nominal contratual com IHRU, situa-se em
4,69% (Euribor + “Spread” — bonificacao).
Como os vencimentos da divida sdo pagos, normalmente, semestralmente, temos

gue a Taxa efectiva semestral: t = (1+tn)°'5-1 t=2,32%

o Comercializacdo do empreendimento:
No caso em estudo, a venda € promovida pelos servigos internos do promotor,

afectando-se 0,5% do CC e integrada nos custos de fiscalizacdo e gestao.

L - Lucro

Em andlise estatica, atribuiu-se a (L) uma margem de lucro global e intemporal -
antes dos impostos - em funcao do PVT, mas que atende a expectativa do investidor:

(L)= Imobilizacdo + Erosao + Risco

Percentagem que, em CDH, ja esta parcialmente balizada atendendo ao valor
imperativo do PVT e aos 72 a 80% deste, no caso em apreco, afectos a estimacdo de
(CC) e encargos conexos.

Pelo atras exposto, introduziu-se, também aqui, trés cenarios: pessimista, provavel e
optimista, com L= 5%, L= 7% e L= 9 %, respectivamente.

Quando em analise dindmica, considerou-se uma taxa de actualizacdo anual para
actualizacao dos fluxos de caixa, que satisfaz, também ela, a expresséo atras referida.

Taxas recomendadas:

¢ lliquidez = Remuneracéo do capital — minimo igual a de uma aplicacéo sem risco;

¢ Inflacdo = Que cubra a eroséo resultado da inflagcdo, no periodo;

e Risco = A aplicar funcado do risco associado & actividade e ao tempo de vida.

As duas primeiras parcelas sao ditadas pelo mercado de capitais que, em Julho de
2009, apresenta: lliquidez = 1% (3%’ -2%) e Inflacdo = 2,0%

Na estimacéo da taxa de risco atendeu-se a: (1) trés niveis distintos da actividade (2)
ao facto de se estar em investimentos de curto periodo de vida, maximo 24 meses, € (3) a
indicacdo de Laia (2007)?® segundo o qual ndo existe histérico em Portugal que permita

aferir com rigor o prémio de risco mas a que ele atribui, em base pessimista, 6,5%,

" Depé6sito a prazo, a dois anos na C.G.D. com TAE a 3,7% - Junho 09
%8 NA: Responsavel pela Pés- Graduagdo em Al no ISEG, em artigo do Confidencial Imobilidrio, Mar e Abril 2007
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fundamentada segundo modelo MADAFE?® e validado comparativamente pelo Yield*® da
actividade de imobiliario.
Assim, encontrou-se para cada um dos niveis, as taxas abaixo indicadas:
1° - Sem risco: aquisi¢cao garantida, de onde Tx=1% + 2% + 0% = 3%
2° - Baixo *: sO habitacao, com lista de espera Tx=1% + 2% + 2% = 5%
* Risco associado: Demora na concesséo de crédito
3° - Moderado**: misto c/ lista parcial Tx=1% + 2% +4 % =7%
** Incerteza dos fluxos

Que correspondem a cenarios de acontecimentos diferenciados

3.4.3. Indicadores Relativos & Responsabilidade Social

Tal como o anteriormente referido, era objectivo do estudo determinar um coeficiente
majorativo a parcela lucro que quantificasse a mais valia da marca resultante da
responsabilidade social externa assumida pelo promotor, nomeadamente a contribuicéo
para diminuicéo das caréncias habitacionais em HCC / substituicdo ao Estado

N&do se conseguiu esse objectivo por falta de estatisticas e da dificuldade na
obtencéo de dados que pudessem conduzir a uma metodologia adequada. Reduziu-se o
objectivo a uma caracterizacdo qualitativa, em sede da avaliacédo social da empresa, e a
quantificar a contribuicdo da actividade em ambiente macroecondémico.

Foi assim limitado o ambito inicialmente pretendido, tendo restado calcular um
conjunto de indicadores, de proposta do autor, que contém, em si, uma forte componente
social, nomeadamente:

e Empregabilidade

e Disponibilidade para o consumo privado

e Producao / Volume de negocios.

e E outros, relevantes para o valor social das empresas promotoras, como

séo a contratagdo ou o aumento da Produg&o.

® Modelo de Avaliagio dos Activos Financeiros Estabilizados
** NA: Taxa que estabelece relac3o directa entre o rendimento e o valor do bem
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Estes indicadores tém como referéncia as necessidades identificadas e foram
aplicados num cenario de execucédo da Politica que resultou da discussdo publica do

PEH e pré anunciada em publicacdo de Julho de 2009 do IHRU.

Céalculo dos indicadores:

Dados estatisticos determinados em sede do estudo:
Necessidades identificadas (ver 4.5.2) ........ 28.000 * Fogos
* = 35.000 — 20% em reabilitagéo / previsédo
Area bruta de construcio
Tipologias mais relevantes: T2 e T3: Abc média = 95 m2
Abc total = 28.000 x 95 = 2.660.000 m2
Custo da Construcdo = 2.660.000 x 483,0 € =1.248.780.000 €
Produtividade: HH/m2 =15,0
Disponibilidade para consumo = 4,7 € / HH
Num cenario em que se considerou um programa de atendimento as necessidades
concluido dentro dos proximos cinco anos, obter-se-ia a seguinte contribuicdo/ano da
actividade.
e Empregabilidade:
Este €, sem duvida, o maior indicador percepcionado em sede de responsabilidade
social e de facil evidéncia /quantificada.
Assim,
Horas/ ano = (2.660.000 / 5) X 15,0 = 7.980.000 /ano
HH/ano = 177,5 H/més x 11 = 1.952,5 HH/ano
N° trabalhadores afectos = 7.980.000 / 1.952, 5 = 4087* Homem /ano.
Com este contributo, diminuia-se em 0,8 pontos a taxa de desemprego que era,
segundo IEF (Julho, 2009), de cerca de 500.000 desempregados
e Disponibilidade para o consumo privado
7.980.000 x 4,7 € = 37.506.00 € / ano
Indicador com forte contribuicdo para o consumo interno

e Contribuicdo para o indice da construcao imobiliaria.
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A manter-se a situacdo dos trés ultimos anos, no que se refere a construcéao de fogos
privados, ter-se- &, como previs&o, uma média de producado de 72.122 fogos /ano®'.

No caso de HCC seriam 28.000 / 5 = 5.600 fogos /ano, o mesmo é dizer que a sua
contribuicdo para construgdo em imobiliaria passaria, agora, de 3,1% (média anual entre
2000/07) para 7,2%.

e Contribuicdo para a Producao

De acordo com Delloite®* (2009), a Construcdo gera um volume de negécios na
Producao de 32.518 mil milhdes/ ano e contribui com 8.882 mil milhdes para o PIB (5,6%)

Ao introduzir-se o cenério, atras referido, este iria aumentar o contributo na

Produg&o em 250 milhdes/ano — equivalente a cerca de 0,8% do total actual —

Quadro n° 7 - Contributo / anual versus cenario

Disponib.para consumo Contributo na
Necessidade de fogos Empregabilidade privado Producao
0,8%, na
5.600 4087 H = 0,8 TXD* 37.506.000 € actividade

*Taxa de desemprego

e Valor Social da Empresa
Como j4 atras referido, a actividade em CDH projecta - se dentro das Organizacdes e
valoriza-as em quatro componentes: (1) Contratacéo, (2) Producéo (3) Sustentabilidade
dos postos de trabalho e (4) no Reconhecimento Publico.
Para as trés primeiras questdes ja se evidenciou que podem ser quantificadas e,
como tal, valorizadas internamente. Relativamente a quarta questao ndo se conseguiu
torna-la tangivel restando registar a sua vertente qualitativa, nomeadamente através do

prémio IHRU e / ou de iniciativas do Poder Local.

* Ver Q1-Triénio 2005/07

% Estudo da Delloite em parceria com a ANEOP, O Poder da Construgdo em Portugal, Impactos 2009/2010
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3.4.4. Aplicacao Informéatica (Folha de Calculo)

Um dos objectivos principais deste estudo, considerando as dificuldades sentidas em
sede de deciséo, foi o de conceber uma ferramenta que permitisse ao decisor/promotor
ter, em sintese, o retrato da avaliacdo do investimento.

De modo a permitir uma analise estruturada e de facil interpretacdo recriou-se uma
folha de célculo, em ambiente Windows/Excel, de interac¢cdo muito objectiva que permite

1** e aplicavel quando

a sua utilizacdo no quadro correspondente ao método residua
pretendemos determinar o valor de terreno, considerando o seu potencial de construcéo
e consequente PVT, custos associados e lucro expectavel.

Com uma pequena modificacdo estrutural, a sua aplicacdo estende-se a perspectiva
classica de determinacédo do PVT.

Em quaisquer dos casos, a introducdo de dados / inputs (variaveis) em cenarios
diferenciados gera, de imediato, outputs em percentagens afectas ao PVT, permitindo-
nos, facilmente aperceber quando estamos em mercado corrente ou especulativo e, se
este existe, qual € a parcela que o origina — no pressuposto que conhecemos o mercado.

A aplicacao desta folha de calculo e a sua variante foi desenvolvida na éptica de
rentabilidade financeira de empreendimentos imobiliarios, com os calculos desenvolvidos
a precos correntes, ja que em CDH os valores pré definidos se projectam para o periodo
da execucdo, e numa visdo de analise estatica.

Recomenda-se a limitagdo da sua aplicagao a:

¢ Quando se pretende fazer uma primeira abordagem e triagem de investimento.

e Investimentos cuja execucdo possa iniciar-se de imediato e de curta duragao,

onde as variaveis economicas que lhe estdo inerentes ndo sofram alteragao.

Para outro tipo de investimento € imperativo, para a equipa avaliadora, associar a
esta ferramenta a utilizacdo da técnica de analise dindmica a precos constantes (ou
correntes — precos a data em que o investimento se vai desenvolver), técnica onde se
consideram os fluxos de caixa temporais, periodo de vida do investimento e taxa de

actualizacéo — real quando se esta em precos constantes e nominal se trabalhados a

* Também designado como método de custo em vers&o involutiva
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precos correntes - permitindo obter

indicadores econdémicos relevantes como o VAL

(Valor Actual Liquido ) ou a TIR (Taxa Interna de Rentabilidade), como refere e define

Rodrigues J.(2003) .

A andlise destes indicadores permite a equipa avaliadora fundamentar a sua proposta de

decisdao ao Promotor

Quadro 8 — Folhas de céalculo em analise estatica e dinamica

Quant. Unit (€/m2) Total Parc Total
Terreno 581.150,83
Custo conexo 5.870,21
26,0% 587.021,04
Construcéo (Directo+Indirecto)
Custo da construgéo
(CC) 3.040 483,00 1.468.320,00
Arranjos exteriores 7.378,31
Projecto 8.809,92
Taxas e licencas 14.683,20
Custo administrativos
Fiscalizacdo, gestdo 44.049,60
Financiamento 61.669,44
Comercializago
Total da construcéo (C) 71.0% 1.604.910,47
Valor de K (Lucro+outros) 3,0% 67.791,70
PVTE 2.259.723,20
Valor unit € 743,33
Fluxos
Més 0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
Terreno - 598.000
Construgao - 35.000 - 135.000 - 135.000 -140.000  -140.000 - 150.000 - 160.000 - 165.000 -190.000 - 218.320,00
Arranjos ext. 7.378,00
Projecto 700 700 700 700 700 700 700 700 -700 2.510,00
Tx e Lic. - 14.683
Encargos administ.
Infras
Proj. Lic
Fisc., gestdo e venda 4.500 4.500 4.500 4.500 4.500 4.500 4.500 4500 -4.050 4.000
Custos Financ. - 10.000 - 19.625 32.117,00
Venda 2.259.723
Fluxos caixa -638.200 - 140.200 - 140.200 - 155.200 - 145.200 - 155.200 - 184.825 - 184.883 -194.750 1.995.398,00
0,49% VAL 751,82 €
TC. (C)=Real eTa=3% T max. =197 € / ma TIR 0,497%
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Acima exemplifica-se a aplicacdo, com folha tipo/ andlise estatica e dinamica, no
caso aplicado & estimacdo da percentagem maxima do PVT a afectar a aquisicdo do
terreno em VFXira e onde se registam todas as actividades e verbas que integram o
investimento.Como € evidente, ndo se considera nenhuma reserva para imprevistos,
como recomendam diversos autores, por se atender ao balizamento ja referido.

Na parcela custos financeiros considerou-se a taxa actual do IHRU de 4,69% ano com
libertacdo temporal e peso das actividades correspondentes a tabela daquele organismo.
Abaixo, em diagrama, regista-se o andamento tipico do financiamento para este
modelo de investimento VS prazo de execucdo, neste caso, até 18 meses (16 meses

para construcao)

100 - 100%
80 1
60 1
40

20 A

% Obra Realizada

A
v
A

4

Construgdo Venda

Gréfico 12 — Execucéo do Investimento

3.4.5. Demonstragéo dos resultados

Nos quadros seguintes, Q9 e Q10, evidenciam-se os resultados obtidos quando se
busca o limite superior de aquisicdo do terreno em propriedade plena e a comparacao
com o valor de mercado livre, tendo como referencial o PVT legal (a data = 743,33€/m2).

Considerou-se, aqui, duas hipoteses de aquisi¢do de terreno privado:

e Na&o loteado com potencial de construcao

e Loteado e infra-estruturado, com licenca a pagamento
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Para isso, foi realizada simulacdo da execucdo de um investimento na zona em
estudo, com 32 fogos T2 e T3, e com valor de (CC) igual ao obtido neste estudo (483 €
com IVA incluido).

PVT e custo financeiro o indicado por IHRU.

Prazo de construcdo de dezasseis meses e de execucdo do investimento em dezoito
meses, no caso de terreno adquirido com licenca a pagamento.

Aquando de terreno nao loteado, manteve-se o prazo de construcdo /habitacdo mas
alongou-se o prazo de execucdo do investimento para trinta meses. (6/8 meses para
aprovacao dos projectos, 4/6 para execucao das infra-estruturas, 16 para construcao e 2
para venda e escrituras)

As folhas de calculo constituem o anexo 6

Quadro 9 — Terreno Nao Loteado potencial de construcado / Valor maximo recomendado, Func¢do de % PVT VFX-C

Andlise Estatica Analise Dinamica Analise Dinamica **
Tx
L %PVT €/m’méx Txa Egq. %PVT €/m° TIR _ %PVT €/m’ TIR Obs.
6% = 13,4 99 7% 1,13 150 110 1,13 15,2 113 1,13
8% = 11,4 85 5% 0,82 16,0 120 0,83 17,0 126 0,82
10% 94 70 3% 0,49 180 132 0,50 20,0 148 0,49

** Andlise que contempla todo o periodo do investimento, desde aquisi¢cao do terreno

Aplicada a andlise dindmica conclui-se que o investimento é rentavel em qualquer
um dos cenarios de risco considerado: isento, baixo e moderado.
Recomenda-se como limite superior de aquisicdo um valor correspondente entre

13 e 16% do PVT, que se insere no valor actual de mercado.

Quadro 10 — Terreno, Licenca a pagamento / Valor maximo recomendado, Fungéo de % PVT, VFX-C

Analise Estética Andlise Dinamica
L  %PVT €/m°max Txa TxEq.  %PVT €/m’ TIR Obs.
5% 23,5 174,0 7% 0,58 23,6 175 0,58
7% 215 160,0 5% 0,40 25,4 188 0,40
9% 19,5 145,0 3% 0,25 26,5 198 0,25 ~\V mercado

Agora, na situacdo de aquisicdo de terreno ja infra-estruturado e com licenca a

pagamento, projectando-se a analise dinamica constata-se que em cenarios de risco

72



DISSERTACAO DE MESTRADO CAP.IV AUTOR: J.M.OLIVEIRA VIEIRA / ISEL

isento ou baixo se obtém valores unitarios de terreno muitos proximos aos de mercado
livre actual, mantendo-se rentaveis estes investimentos.

No caso de risco moderado, o limite superior obtido é inferior a cerca de 12,5% do
valor de mercado corrente tornando dificil a aquisicéo, se atendida a recomendacéo.

Recomendacao que se situa no intervalo de 23 a 26% do PVT.

3.5. Relatério

A elaboracéo e emissao do relatério pela equipa avaliadora constitui a saida do sub —
processo da avaliacdo do investimento cujo destinatario € o Promotor.

No relatorio de avaliagdo deve estar registado todos os elementos relevantes que
serviram de suporte & sua elaboracao, a caracterizacdo do bem, definicdo do seu ambito
e condicionantes, justificacdo da metodologia aplicada e demonstracdo dos resultados
gue conduziram a recomendacao final.

No anexo 5, juntam-se dois relatorios tipo cuja escolha de aplicacao resulta do

grau de informacao que se pretende fornecer e da dimenséao do investimento.
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CAP V - VALIDACAO DO MODELO: Estudo de casos

Neste capitulo abordam-se dois casos de investimento desenvolvidos no modelo de
Estatuto Fiscal Cooperativo (EFC). Esclarece-se que entre este modelo e aquele outro
que é referéncia no estudo em apreco, CDH, a diferenca em execuc¢ao resume-se a:

¢ Na fase de projecto, EFC, as areas dos fogos podem ser majorados 20%,em
referéncia ao regulamentado.

e Em sede de beneficios fiscais em EFC o IVA reduzido de 5% aplica-se a
construcao e aos servigcos conexos com aquela (ex. projecto), enquanto que
em CDH so6 é atendido a construcdo, quando construtor e promotor sdo duas
entidades.

Pretendeu-se, com estes casos, evidenciar que o modelo proposto e os resultados
obtidos estdo adaptados a realidade do mercado.

1Caso1l
Este caso, muito recente, desenvolve-se no mesmo concelho do presente estudo,
V.F. Xira, e permitiu avaliar o diferencial dos resultados por de ter havido um desvio entre

previsto e realizado, no que concerne as vendas (incerteza dos fluxos).

a) Caracterizacao

e Tipo de Investimento:
Construgéo de 56 Fogos, cada um deles com um lugar de parqueamento e uma
arrecadacao individual
Tipologias: T1 (2) T2 (42) e T3 (12)
Desenvolvido em dois conjuntos com sete blocos em duas bandas - 2+5.
Blocos com trés pisos para habitacdo e uma cave para parqueamentos e
arrecadacoes.

e Localizagao:
Concelho de V.F. Xira, zona | e subzona C.

Escolas proximas, a dois km do centro da freguesia e boas acessibilidades.
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e Destino
Venda em HCC / EFC
e Terreno:
Adquirido no final de 2006: loteado, infra-estruturado, projectos aprovados e com
licenca a pagamento. Valor: 20.000€ / Fogo
Capacidade de carga para execucao de fundacdes directas, confirmado
e Projecto e Financiamento:
Validacao pelo IHRU no limite superior da qualidade = 7,5%

Medicdes:

Abc = 7.389 m2 (Total = habitacdo + Acessoérias+ varandas e terracos)
Aeq H =6.125 m2

Avh = 5.386 m2 (Area de venda em habitag&o)

Parg® = 56

Arrec. = 56

Areas equivalentes (para efeitos de medic&o):

Parqueamentos: 60% da &rea de habitacao

Varanda e arrecadacgdes: Idem 30%

Financiamento por Banco Comercial a taxa de 4,5%, apenas a construcdo e

conexos

Beneficios Fiscais e Para Fiscais:

IVA 5% e isencéo total de licengas e taxas municipais.

Custo da Construcéo
Habitacdo = 435 € x 1,05 = 456,75 € / m?

Prazo de execucgao

Previsto e realizado em dezoito (18) meses ¢/ inicio Janeiro de 2007

Comercializacéo
Propria* tendo listagem de inscricdo de associados (preferencial).
Previsdo de venda: 75% a trés meses, considerando as inscricoes

confirmadas, e total em seis meses (6) Final 2° S 2008
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Previsdo da listagem conseguida=75% dos fogos. A data de 1° T /2009
faltavam vender dez unidades T2.
* Na fase final acabou por entregar a comercializagdo a uma Imobiliaria Local.
Valores de venda
PVT =735€/ m2
10.000 €/ Lugar de parqueamento/un.
3.000 €/ Arrecadacéo /un.

b) Anélise de Resultados:
Introduzidos os dados na folha de calculo — anexo 8 - em analise dinamica

obtivemos, relativamente ao PVT, as seguintes percentagens:

Quadro 11 — Resultados: Previstos e Realizados — Caso 1

Terreno Dinadmica
Situagcdo PVT L % PVT Custo € % PVT Unit/im2 Ta% Teq Tr VAL TIR Obs.
Previsto 4.509.008 6,3* 1.120.000 24,8 207 6,5 1,57 1054 1,57
Real 4.509.008 5,2 1.120.000 24,8 207 6,1 1,50 1420 1,50

*A legislacdo permite, em EFC, que esta parcela, reserva de construcao, atinja 0 maximo de 10%.

Constata-se que o valor absoluto do terreno para construcdo acima do solo esta
junto ao valor de mercado (1.120.000/5386 = 207 /m2» 200 €/m2).

Quer em andlise estatica ou dinamica, a rendibilidade do investimento, em sede de
previsao, era muito boa para este segmento de mercado.

Apesar da introducéo da incerteza dos fluxos / Situacédo de Real, atendendo a que
apenas 25% das vendas se projectaram para além do previsto (seis meses), o resultado
VS taxa de actualizacdo manteve-se em percentagem (6%) considerada muito boa.
Comparativamente com o modelo do estudo, constata-se que o valor do terreno em
funcdo % do PVT se inscreve dentro da recomendacédo (24 a 26%) mas obtido com
margem de lucro superior, que resulta do valor unitario de construgdo ser mais baixo do
que o obtido em sede de homogeneizagdo, mesmo quando introduzimos factor de

correccao monetaria (atendendo & data de venda) 456,75 x 1,03 =470,5 €/m2.
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2. Caso 2

Neste caso em estudo verificaram-se duas situacdes que se deve relevar:

13- Apesar deste investimento estar localizado em zona 2, o que conduz a um PVT
inferior a zona de referéncia homogeneizada, o custo unitario da constru¢cdo conseguido
foi superior aquele que se obteve na fase de homogeneizacdo do estudo, ver CAP.IV
2.4.1.2

22 Por outro lado, a falta de estudo geoldgico prévio conduziu a necessidade,
parcial, de se recorrer & execucdo de fundacdes sobre estacas e consequente custo

acrescido desta actividade.

Como vantagem aponta-se a existéncia de protocolo, de venda preferencial, com a

Camara Municipal Local, que absorveu todos os fogos.

a) Caracterizacao
e Tipo de Investimento
Construcédo de 23 Fogos+ 1 loja, com um lugar de parqueamento e arrecadacgao
individual.
Tipologias: T1 (3) T2 (5) e T3 (15) e uma loja comercial (1)
Desenvolvido em trés (3) blocos em banda, com enbasamento comum ao nivel da
cave Blocos com trés pisos (3) para habitacdo/ 2 fogos por piso e uma cave para
parqueamentos e arrecadacoes.
e Localizacao
Concelho do litoral alentejano, zona Il, consolidada de habitacdo, dentro do
perimetro urbano da cidade.
Boas acessibilidades.
e Destino
Venda em HCC / EFC
e Terreno
Adquirido em inicio de 1999: loteado e infra-estruturas na zona.

Capacidade de carga para execucao de fundacoes directas/ Parte
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Cerca de 50% da fundagao foi assente sobre “pegdes” o que, naturalmente

influenciou negativamente o valor da construcao.

Valor: 200.000 €, adquirido em 1999
Valor actual = 200.000 x 1,3 *= 260.000 €
* factor de correccdo monetaria

Projecto e Financiamento

Projecto validado pelo IHRU no limite superior da qualidade = 7,5%
Medic6es (Abc)
T3 =105 X 15=1575m2
T2 =90 X5 =450 m2
T1=65X3=195m2
Loja (1) =80 m2
TOTAL = 2.300 m2
Aeq H=2.786 m2
Avh = 2.300 m2 (Area de venda em habitag&o)
Parq® = 24
Arrec. =24
Areas equivalentes (para efeitos de medic&o):
Parqueamentos: 60% da &rea de habitacao

Varandas e arrecadacdes: Idem 30%

Financiamento por Banco Comercial a taxa de 4%, apenas a construcao
Beneficios Fiscais e Para Fiscais:

IVA 5% e 50 % de isencéo nas licengas e taxas municipais.
Custo da Construcéo
Habitacdo = 490 € x 1,05 = 535, 08 € / m2
Prazo de execucao

Previsto e realizado em onze meses
Comercializacéo
Protocolo com Camara Municipal: prioridade de venda aos municipes inscritos no
Departamento de Habitacdo Social

Previsdo de venda: Total em trés meses (3), apOs conclusdo da obra, final 1° S
20009.
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Previsdo conseguida para totalidade dos fogos, absorvidos pala listagem da CM
Valores de venda /Edital Municipal:
PVT = 725 € / m2 /Habitagdo e Comércio (Valor do IHRU)

8.500 €/ Lugar de parqueamento/un.

3.000 €/ Arrecadacgao /un. (ndo indicado)

b) Analise de Resultados:
Introduzidos os dados na folha de célculo (Anexo8), em andlise estatica e dindmica e

obtivemos, relativamente ao PVT, as seguintes percentagens:

Quadro 12 — Resultados: Previstos e Realizados — Caso 2

Terreno
Situacao PVT L % PVT Custo € % PVT  Unit €/m2 Ta % Teq 2M VAL TIR Obs.
Previsto 1.943.500 3,5 260.000 13,4 113 6,5 1,05 209 6,5
Real  1.943.500 0,2 260.000 13,4 113 0,4 0,08 34 0,07

Da andlise dos dados acima registados conclui-se que houve um desvio significativo
entre o previsto e o realizado, apesar do valor do terreno estar abaixo do mercado local. -
20% PVT-

Analisada folha de calculo, conclui-se que o custo inicial de (CC) na zona - 490 € /
m2 acrescido de IVA a 5% - era mais alto que aquele que se homogeneizou na AML,
apesar de estarmos em zona Il.

A situacdo agravou-se, em ~4%, justificado pelo trabalho a mais resultante da
necessidade de se executarem “pegdes” em 50% da area de fundacdes, ndo previstas
em projecto e que conduziu a um valor final de (CC) 535,08 € / m2 ¢/ IVA incluido.

Retira-se daqui a evidéncia que num programa que, em fase de estudo, se considerou
de risco nulo por se atender apenas & componente comercial, acabou por se transformar
num investimento de muito baixa rendibilidade, fruto de ndo terem sido analisadas
previamente as condi¢cdes geologicas do terreno.

Deve-se relembrar que foi o baixo preco do terreno (13,4% PVT versus cerca 20%)

gue absorveu os desvios.
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VI - CONCLUSOES E RECOMENDACOES

1. Introducéao

A motivacdo para o tema resultou da experiéncia do autor na area da Habitacéo
Social (CDH) e na identificacdo deste nicho de mercado como podendo responder, nesta
fase de recessdo da construcdo corrente, a duas questdes sociais prementes, as
caréncias identificada em HCC e a falta de producdo nas PMS’s.A abordagem temética
teve presente 0s objectivos iniciais propostos. (1) Sensibilizacdo as PME’s para o
mercado em CDH, evidenciando as necessidades (2) Concepc¢do de um Modelo
Organizacional e ferramentas, com vista a uma melhoria funcional da Organizacdo de
modo a torna-la concorrencial (3) Como objectivo principal o determinar os valores
maximos de aquisi¢do para o terreno em funcdo do PVT, em investimento de CDH, no
concelho de Vila Franca de Xira, procurando, desde logo, balizar a zona de intervencéo
gue ofereca expectativa de resultados econdémico-financeiros satisfatorios, associados a

uma partipacao activa na Responsabilidade Social.

2. Evidéncia do Potencial de Mercado
2.1. Necessidades Identificadas ao Nivel Nacional

No desenvolvimento do CAP. Il deste trabalho constata-se existir défice, a nivel
nacional, de 35.000 fogos para alojamento de familias carenciadas.

O Poder Central, que reconhece o défice, aponta na politica nacional, para dois
modelos de intervencdo na satisfacdo das caréncias®*: (1) Reabilitacdo e (2) Promocao
de fogos em HCC, quer no ambito de arrendamento quer em construcao para venda.

Para esses modelos, recomenda ao organismo da coordenacdo habitacional/IHRU,
entre outras medidas, a necessidade de se promover parcerias publico — privadas na
construgdo/promocao tendo em vista a resolucao do défice.

Esta recomendacao vai ao encontro do desejo dos Municipios que, nestes ultimos
anos foram os agentes principais ndo s6 na promocdo mas também da execucao dos

programas em vigor, nomeadamente os PER’s.

** Ver Plano Estratégico para Habitagdo 2008 / 2013
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Se obtidas as referidas parcerias, em especial no desenvolvimento de programas em
CDH, os Municipios libertam-se, em grande parte da carga técnico - financeira do
modelo.

As Cooperativas de Habitacdo, parceiros importantissimos do poder local nas
décadas de 70/90, durante as quais construiram largas dezenas de milhares de fogos,
encontram-se agora em forte declinio devido, especialmente, a falta de bolsas de
terrenos publicos destinados a HCC. Essa falta continua evidenciar-se quer nas revisdes
do PDM quer no incumprimento da medida que obriga as novas urbanizacbes a
reservarem, DL 794/76, uma parcela de 30% do loteamento destinada a construcdo em
HCC ou de equipamentos colectivos.

Por esta razdo, a sua actividade, cooperativa, confunde-se hoje com o mercado livre
da construcéo onde jogam em desvantagem técnico -financeira.

Diminuido o factor concorrencial neste nicho de HCC, este abre-se a possibilidade de

uma forte intervencdo das empresas de construcédo civil hnomeadamente as PME.

2.2. Necessidades Identificadas no Concelho de Vila Franca de Xira

Analisado em concreto o concelho em que se enquadra o estudo em apreco, Vila
Franca de Xira, constata-se, também aqui, que as necessidades de habitacdo social
ainda ndo estdo satisfeitas, pese embora o esforco feito pelo Poder Local em conjunto
com as Cooperativas de Habitac&o ali instaladas.

O orgdo municipal que tutela a habitagdo social no concelho regista, actualmente,
cerca de 1.300 pedidos de habitacdo, com triagem destes pedidos, segundo metodologia
de Cardoso A*. Considerada a deducdo da parcela referente & contribuicdo da
reabilitacdo, concluimos pela existéncia da necessidade de construcdo de cerca de mil

fogos em HCC.

% Cardoso, A em Planeamento Municipal e a Habitagéo; Escher 1991
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3. Principais Conclusdes Relativas ao Investimento em HCC/CDH no Concelho de
Vila Franca de Xira.
Registam-se, aqui, as conclusdes relativamente a todo o processo de investimento.

Relativamente a aquisi¢do de terreno e tomando como referencial, as trés subzonas
reconhecidas - A B e C -, os valores de venda dos terrenos para construcdo em mercado
livre e 0 PVT maximo determinado na base da legislacdo, facil € verificar que ndo séao
exequiveis investimentos em CDH nas subzonas A e B tal como se evidencia no CAP.IV.

Assim, em regime de propriedade plena o investimento em CDH fica confinado a
subzona C e, dentro desta, preferencialmente a aquisicdo de terreno néo loteado mas
com potencial de construcéo, confirmado pelos Servicos Municipais.

Quanto ao processo de decisdo do investimento, considerando o atrds referido, o
investimento em CDH nas subzonas A e B sO € viavel em parcerias publico — privada,
onde a parcela terreno esteja em direito de superficie e cujo valor das concessfes nao
ultrapasse os limites recomendados.

Na subzona C, se assegurada aquisicao total ou parcial pelo Poder Local, o
investimento é rentavel e de risco nulo.No caso da promocao ser exclusiva da empresa
privada, esta deve ser preferencialmente dirigida ao sector habitacional, com projecto
adequado ao modelo de suporte/CDH, nomeadamente no que se refere as areas
acessorias cujo valor de venda, hoje, dificulta o acesso ao crédito hipotecario.

Em quaisquer dos casos a rendibilidade positiva exige um controlo técnico e
econdémico-financeiro muito apertado procurando evitar desvios que conduzam a erosao
das baixas taxas de rendibilidade que séo praticadas neste nicho de mercado.

A parcela atribuida a responsabilidade social interna, para além da externa ja
anteriormente referida, € evidenciada pelos indicadores colhidos e referenciados em
2.4.3 do CAP.IV onde se aborda: (1) Aumento da carteira de encomendas, (2) Aumento
na area da Producéo, (3) Manutencdo ou aumento da empregabilidade, que, no cenario
ali referido, contribuiria para a diminuicéo da taxa actual desemprego em cerca de 0,8%.

E percepcionado que quaisquer de uma destas parcelas, quando quantificada,

valoriza a empresa em sede de avaliagao social.
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4. RECOMENDACOES

4.1. No Ambito da Politica Nacional

Torna-se necessario que o Poder Central: (1) Inverta a politica actual, aumentando o
valor de investimento em habitacdo social, (2) Reformule e defina uma politica de solos
que permita criar bolsas de construcdo em HCC em zonas de habitacdo consolidada e
integrada, ndo apenas em zona de dificil mobilidade ou estigmatizada. (3) Que
imperativamente defina quais os critérios de apreciacdo das propostas para venda de
terrenos publicos destinados a HCC e exclui-a a figura de leildo em haste publica que,
por si sO, pode ser geradora do desvirtuar do modelo, (4) Promova a revisdao da
classificacdo das zonas geogréficas, de implicacdo directa na determinacao do valor de
venda da construcao, de modo a corresponder a realidade do mercado, (5) Que, em sede
fiscal, estenda as empresas privadas, quando em construcdo de CDH, os beneficios
concedidos a outros programas semelhantes e (6) Crie mecanismos que favorecam as
parcerias publico - privadas, mas que nao transfiram para o privado todo o risco

associado ao investimento.

4.2. No Ambito Local
Relativamente ao Poder Local entende-se ser recomendavel, para permitir o acesso
ao mercado dos terrenos, que:
e Contemple na revisdo do PDM bolsas de terreno para constru¢do em CDH;
e Torne imperativo, sem possibilidade de contorno, o cumprimento da cedéncia de
parcela de terreno nas novas urbanizac¢ées, conforme regulamentado em lei ;
e Acorde, entre si, a nivel nacional, quais as isencbes a conceder em taxas e
licengas na construgdo em HCC;
e Defina e instrua os servi¢os internos quanto a prioridade e acompanhamento do
licenciamento as constru¢cdes em HCC;
e Nos terrenos municipais quando colocados em venda para HCC nao utilizem a

figura do leildo, que pode ser, por si s0, fonte desvirtuadora do modelo.
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4.3. Na Perspectiva dos Investidores

Ao nivel de promotores/investidores deve-se relevar que:

O mercado é rentavel se observadas as recomendacdes e condicionalismos
indicados no estudo;

Aquando da leitura e interpretacdo do relatério de investimento para tomada
da decisao, devem ser tidos em conta, para além dos indicadores econémicos
ali referidos, as componentes ndo explicitas (Contribuicdo para a
responsabilidade social, Peso da actividade na valorizacdo da empresa).
Componentes essas que podem e devem ser reflectidas no Relatério e
Contas Anual, da empresa,;

Os CDH e as apertadas margens de Lucro exigem sistematico controlo
técnico e financeiro da execucao da obra. (4);

Por ser normalmente descurado, recordar que o planeamento dos
licenciamentos — projectos iniciais, das instalacbes especiais e seu
seguimento em aprovacdo para ligacbes de ramais - e 0 Seu rigoroso
cumprimento € condicdo muito importante para o bom desempenho do
investimento;

Aquando em analise do levantamento das necessidades confirmar se este
esté triado e actualizado, de modo a corresponder ao mercado local e actual e
verificar se a taxa de esfor¢co dos possiveis compradores correspondem &s
exigéncias das entidades financiadoras;

Privilegiar o encaminhamento dos processos de financiamento, sempre que
possivel, para uma uUnica entidade com quem deve estabelecer protocolo

comercial.

4.4. Aos Potenciais Utilizadores do Modelo

Salientar aos potenciais utilizadores do Modelo Organizacional que este, agora

elaborado e recomendado no CAP.llI, deve ser entendido como um guido, de aplicacao

generalizada as PME’s da Construgdo Civil, mas que ndo dispensa a adaptacdo dos

procedimentos a realidade da empresa em apreco.
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No Sub-Processo das avaliagcles, as folhas de calculo podem ser consideradas de
aplicacao expandida a todo o territorio nacional desde que identificadas e contempladas
as variaveis resultantes da classificacdo territorial, em sede legislativa — zonas -, bem
como, e em especial, confirmar qual o tratamento dado pela edilidade no que se refere &s

taxas e licencas.

4.5. LimitagOes e Vectores de Pesquisa Futura

Durante a realizacdo deste estudo Identificaram-se varias questdes que se entende
serem merecedoras de desenvolvimento em estudos futuros.Destacam-se as duas
principais:
12 Na produtividade, a recolha e tratamento de maior numero de dados, de forma a
constituir uma amostra mais representativa que possa conferir maior fiabilidade ao
indicador recolhido de Horas x Homem (HH) / m2.
22 Necessidade de aplicar modelo que permita tornar tangivel a parcela, percepcionada e
parcialmente quantificada, da responsabilidade social: interna e externa de modo a
constituir um factor (i) de majoracao do 22 membro da classica equacao: PVT = (T + CC +

L) i, contribuindo assim para uma mais facil interpretacdo dos resultados.
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