Trabalho Final de Mestrado i Relatério de Estagio 6
) ] ] B Somague
Empreitada de Constru¢é@o de 95 Moradias no Empreendimento Tréia Resort osunisoniun

Resumo

O sector da construgdo € sem duvida um dos que mais contribui para a criagdo de emprego,
representando um valor significativo em termos de produto interno bruto. Muitas vezes a
preocupacao excessiva com a gestado financeira e do tempo, leva a que as solu¢des preconizadas
na fase de projecto ndo sejam devidamente amadurecidas e que em obra ndo se dé a atencao

necessaria a componente técnica.

Estas questdes reflectem-se na qualidade da construgdo e nos custos que as empresas tém que

suportar em termos de servigco pos venda durante o periodo de garantia da obra.

Tendo em conta que o aluno desenvolveu a sua actividade profissional nesta area nos ultimos 14
anos, o que Ihe dard uma base de trabalho para o tema a desenvolver, pretende-se demonstrar a
importancia de cada uma das areas da Direccdo Técnica e Gestdo de Empreitadas, bem como a
interligacdo que tem de existir entre as mesmas, por forma a que o resultado final seja um sucesso

pleno.

No caso concreto da obra que o aluno propde para estudo, trata-se de um complexo de 95
moradias com 8 projectos distintos onde as solu¢des técnicas sdo bastante diversas e pouco

vulgares, o0 que tera bastante interesse para um trabalho desta natureza.

Palavras Chave: prazo, planeamento, qualidade, margem, controle de custos, compatibilizacéo,
alternativas, inovacdo, optimizagdo, lideranca, coordenacdo, gestdo contratual, relagbes inter-

pessoais.

Alfredo Cruz Nora Paginal
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Abstract

The construction sector is undoubtedly one of the biggest contributor to job creation, it represents a
significant value in terms of gross national product. Frequently, the excessive preoccupation with
finance and time management, leads to immature solutions during the project phase and also to the
lack of necessary attention to the technical component.

These issues reflect them selves in the quality of construction and in the costs that companies have

to support in terms of the after sales service during the period of the Work Warranty.

Taking into account that a student developed is professional activity in this area, in the last 14 years,
which will give him a working basis for the theme to develop, this work seeks to demonstrate the
importance of each area of the Technical Direction and Contract Management, as well as the

interconnection that must exist between both, so that the final result is a full success.

In the specific case of the Work, which the student suggests for study, it consists of a complex of 95
Villas, with 8 distinct projects, where the technical solutions are quite diverse and unusual. All of this

will have a great interest to a work of such nature.

Key Words: deadline, planning, quality, margin, cost control, compatibility, alternatives, innovation,

optimization, leadership, coordination, contract management, inter-personal relations.
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1. Introducéo

Pretende-se com o presente trabalho abordar os aspectos fundamentais da Direccéo
Técnica e Gestdo de Empreitadas, mais concretamente & Constru¢cdo de 95 moradias no
Empreendimento Trdia Resort.

Mais que um simples Relatério de Estagio, o presente trabalho tem como objectivo, face a
conjuntura actual, fazer uma reflexdo e alertar para os aspectos mais importantes que a
Direccdo Técnica de Empreitadas devera ter em linha de conta de forma a haver sucesso na
funcdo. Impera hoje a necessidade de um grande empenho quer em termos técnicos quer em
termos econdmicos, muito para além da simples gestdo de meios, essencialmente
Subempreitadas, que se vem fazendo desde um passado ja longinquo. Certamente que o
grande volume deconst r u- «0 que se fez nas wultimas d®cad
figual quer pre-o060, contribuiu para a grande f al
geral, sendo esta situacdo ndo so reflectida logo na constru¢do com derrapagens de prazos e

custos, assim como a médio/longo prazo com o Servigo Apos Venda das mesmas.

Basicamente, o objectivo é a obtencdo da optimizagcdo de vectores essenciais que irdo

seguramente conduzir ao sucesso da Empreitada em questéo, a saber:

-

Qualidade final

-

Custo da Producao

-

Prazo de Execugéo

Este trinbmio esta interligado com outros também fundamentais em todo o processo
construtivo como o Ambiente, a Seguranca e Saude, os Projectistas, a Fiscalizacdo e o Dono
de Obra.

Como adiante no trabalho se podera verificar, gerir e dar resposta a todos os itens atras
referidos, afigura-se como uma tarefa complexa dada a interligacdo que existe em todos os

componentes atras assinalados.

E imprescindivel proceder desde o inicio da obra a um controlo eficaz de recursos como a

mao-de-obra, equipamentos, materiais e tesouraria.

Adiante se verificard que devera ser realizado um planeamento eficaz devendo este ser
controlado em tempo util, procedendo-se &s correc¢des necessarias aquando da introducao de

novos elementos diferentes do inicialmente previsto.

E fundamental organizar todas as tarefas no sentido de uma melhoria constante de

produtividade de onde se possam retirar os melhores resultados. E essencial ao fazer, fazer
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bem & primeira, evitando riscos e custos nao previstos por horas extra. A grande concorréncia
existente hoje na actividade da construcdo civil, reflexo da falta de projectos para execucéo,
distinguird aqueles que marcarem a diferenca por serem melhores, diferenca essa que devera

ser o testemunho dos clientes pela Sua satisfagdo.

Ao gerir Empreitadas, n«o ® poss?vel aplicar ¢

de volumetria e diversidade de solugdes técnicas.

Resumindo, conclui-se que, como adiante se constatard, que gerir e dirigir Empreitadas é
idéntico a uma viagem de barco para o mar! E necessario levar o equipamento de orientag&o, o

gue obriga, na falta deste, a navegar sempre com a costa a vista.
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2. Apresentacdo da Empresa

HISTORIAL

Ha mais de meio século que a Somague faz histéria no desenvolvimento econémico em
Portugal, assumindo uma posicao de lideranca. Postura que mantém, hoje, em mercados tao
diversos como Irlanda, Brasil, Panama, Marrocos, Cabo Verde, Angola ou Espanha.

O aumento dos niveis de exigéncia dos cidaddos e a necessidade do Estado transferir para
operadores privados a gestdo de alguns dos seus servi¢os criou a oportunidade desta empresa
intervir em novas areas de negocio. Através de uma presenca efectiva além fronteiras, esta
empresa oferece hoje um servico de engenharia global integrada, centrado nas areas de
Engenharia, Ambiente e Energia, Concessfes e Servicos e Promocdo e Montagem de

Negécios.

Na Somague tenta-se antecipar as principais tendéncias do mercado, aceitar novos e
continuados desafios, gerar as parcerias necessarias, desenvolvendo os seus diversos
Colaboradores e as suas Equipas, assegurando a criatividade, a qualidade e a inovacao

técnica, compatibilizando interesses publicos e privados.
A Somague tem vindo a desenvolver a sua actividade nas seguintes areas da construcao:
E Vias de comunicagéo
- Estradas
- Pontes e viadutos
- Infra-estruturas ferroviarias

- Infra-estruturas aeroportuarias

[Te

Obras subterraneas

[Te

Obras maritimas

[Te

Aproveitamento hidraulico e hidroeléctrico
- Barragens

- Hidraulica fluvial

Tc

Construcéo civil, Industrial e Urbanistica

T¢

Reconstrucéo, Recuperagao e Restauro

T¢

Infra-estruturas ambientais
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E Multi-servicos de engenharia e construcdo de infra-estruturas de gas, agua,
electricidade e telecomunicagfes

E Fundacdes e geotecnia

Nos anos mais recentes, a Somague foi objecto de profundas reestruturacdes, tendo em
vista a melhoria da produtividade e eficacia, num quadro de complementaridade e cooperagéo
com as restantes empresas do Grupo. Muito embora o territério nacional constitua o seu
mercado privilegiado, a Somague, e o Grupo onde se insere, esta cada vez mais apostada na
internacionalizagdo das suas actividades, nomeadamente no Brasil e nos paises de expresséo

oficial portuguesa.

Assente numa cultura de base familiar, a Somague tem passado o testemunho de geracao

em geragao, ao longo de meio século.

1947 Constituicdo da fMoniz da Maia, Duarte & Vaz Guedes, Lda., com o objectivo de
concorrer ao concurso para a construgdo da Barragem de Castelo de Bode, no rio Zézere. A
construcdo da Barragem de Castelo de Bode foi a obra que potenciou o desenvolvimento
sustentado da actual Empresa tendo-se seguido, no periodo compreendido entre 1948 e 1954
e ja com a designacao de Sociedade de Empreitadas Moniz da Maia e Vaz Guedes, Lda., a
construcao das Barragens de Ceira, Arade e Cabril. Com o tempo, porém, o leque de
especializacbes da Empresa vai-se alargando para diferentes areas de actividade no ambito da
Construcéo e Obras Publicas. Depois das barragens, constroem-se pontes, como a do Vale da
Ursa e a Ponte-Acude do Rio Limpopo em Mogambique, e a ampliacdo do Porto do Funchal na
Madeira.

1970 A familia Vaz Guedes adquire a totalidade do capital da Empresa e adopta o nhome
histérico de Sociedade de Empreitadas Somague, S.A.R.L., que acompanhara a sua vida até a
reestruturagcdo, em 1993. Com o ciclo das barragens a entrar em declinio nas décadas de 60 e
70, a Empresa constréi obras maritimas marcantes, tais como a Doca Seca da Lisnave e 0
Estaleiro Naval da Setenave e é no fim da década de 70 que a Somague tem a primeira
experiéncia internacional com a ampliacdo do Porto de La Guaira, na Venezuela. Promove no
inicio dos anos 80 o fretorno a Africag em Cabo Verde e Angola, e expande a actividade da
Empresa 4s Regides Autonomas dos Acores e da Madeira. A Empresa ganha contornos de
grupo e adapta-se as necessidades dos mercados sendo o0 seu crescimento acompanhado de

sucessivos aumentos de capital.

1987 A Somague d4 um salto qualitativo na sua histéria ao lancar uma Oferta Publica de

Venda, dispersando 25% do seu capital em Bolsa. E o inicio de uma nova era, que leva a
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Empresa a diversificar as suas actividades nas areas do Ambiente, Energia e Transportes e a

fazer a transigéo para a terceira geracéo da familia Vaz Guedes.

1993 A Sociedade de Empreitadas Somague, S.A., com existéncia formal desde 1970,
transforma-se na fholdingd Somague i Sociedade Gestora de Participa¢cdes Sociais, S.A., e
cede o seu estabelecimento industrial & nova Somague i Sociedade de Construgdes, S.A..

1997 Em 1997, procede-se & aquisicdo da ASSICONSTROI, empresa lider no segmento
da construcéo civil, voltando esta a designar-se SOCONSTROI, o que veio complementar o
trabalho da Somague e reforgar a sua actuacdo na area da construgéo civil. No final do ano,
deu-se inicio a um processo de fusdo entre a SOMAGUE i Sociedade de Construgdes, S.A., e
a SOCONSTROI i Sociedade de Construgbes, S.A., tendo-se criado um programa de
convergéncia (PROGRAMA UNU), que englobava diversos Projectos, no sentido da
harmonizagéo dos processos, da optimizagdo dos recursos existentes e da implementagéo de

uma nova filosofia organizacional.

1998 Em 17 de Dezembro realizou-se a escritura de fusdo entre a SOMAGUE i Sociedade
de Construgbes, S.A., e a SOCONSTROI 1 Sociedade de Constru¢des, S.A., nascendo a
SOMAGUE i Engenharia, S.A., registada no dia 30 desse més.

2000 No primeiro semestre do ano de 2000, concretizou-se a parceria entre 0 grupo
portugués Somague e o espanhol Sacyr, reforcando-se sinergias e complementaridades,

nomeadamente nos paises da América Latina.

2004 Deu-se a integracdo da SOMAGUE no Grupo SyV i Sacyr Vallehermoso, esta
juncdo da origem a um grupo empresarial maior, mais forte e com um excelente potencial de

negécio.

Com um conjunto de obras de referéncia executadas nos ultimos anos nomeadamente 5
dos 10 Estadios do Euro 2004, o Metro do Porto, Ponte Rainha Santa Isabel-Coimbra, Casa da
Musica-Porto, Igreja da Santissima trindade-Fatima, entre muitas outras a nivel nacional e
internacional, a Somague faz hoje parte de um grupo de grande importancia econémica da

Peninsula Ibérica.

A estratégia global do grupo define hoje novos objectivos, novos mercados, mais
ambiciosos, e exige novos patamares de desempenho, qualidade e exceléncia. Um
compromisso que assume perante clientes, accionistas, colaboradores e a sociedade,
contribuindo para uma economia saudavel, para o desenvolvimento humano, para uma maior

consciencializagéo e exigéncia individuais e para uma melhor qualidade de vida.
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ORGANIZACAO

Com a sede social localizada no Linh4-Sintra, e com um conjunto de filiais posicionadas
estrategicamente em fungéo da disperséao das obras em curso, nomeadamente Porto, Madeira,
Acores, Angola, Cabo Verde, Irlanda, Panamaé |, a Somague Engenharia te
operar semelhante & maioria das grandes Empresas de Construcéo Civil e Obras Publicas do

Nnosso pais.

Sendo o Conselho de Administracdo composto por 9 elementos, esta sociedade anénima

esta organizada nas seguintes direcgoes:
E Direccéo de Producgéo
E Direcgdo Comercial
E Direccéo de Qualidade, Seguranca e Ambiente
E Direccéo de Aprovisionamentos
E Direccéo Logistica e Equipamentos
E Direccéo Financeira
E Direccéo de Controlo de Gest&o
E Direccéo de Recursos Humanos
E Direcc&o Juridica
E Direccéo de Projectos Especiais

E Direccéo de Marketing e Comunicacgéo

A cada Direccéo esta associada e atribuida uma determinada funcéo dentro da organizacao,
tendo cada um destes departamentos, uma estrutura associada e consequentemente um

Organograma funcional.

Tendo em conta que o aluno esta inserido na Direc¢do de Producao, na Figura 1 apresenta-

se o Organograma deste sector.

Cada unidade de producédo (obra), terd o seu préprio Organograma, conforme se podera

verificar mais & frente no presente trabalho.
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Administragao d
Producao

- Ditecgao Regional
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Direccao dq
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Obra obra Obra Obra Obra Obra Obra obra Obra

Figura 11 Organograma da Direc¢do de Produgéo
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3. Fase Preliminar de Oliv&studo Prévio Técnico / Financeiro

A preparacdo da obra por parte da Direccdo de Obra deve comecar com relativa
antecedéncia ao inicio dos trabalhos no Estaleiro, sempre que tal seja possivel. A existéncia de
um periodo adequado para a preparacdo do arranque de obra, podera determinar

definitivamente o sucesso da mesma.

Esta preparacdo leva a direccédo de obra ao estudo minucioso de todos os documentos que
fizeram parte do processo de concurso e confrontad-los com as condicbes existentes para

realizagcdo da obra, nomeadamente:

U Programa de concurso (inclui disposi¢des legais do concurso)

U Caderno de encargos (inclui as clausulas técnicas gerais, as clausulas técnicas
especiais e as clausulas juridicas)

U Projecto (inclui pecas escritas como sejam as memorias descritivas e mapa resumo de
guantidades de trabalho e pecas desenhadas da obra a concurso)

U Diversos (Estudo geotécnico do terreno, Plano de Seguranca e Saude, entre outros)

A esta fase segue-se normalmente o estudo da obra em si. Para isso, além de recorrer aos
elementos atras referidos, deve ainda fazer uma analise bastante cuidada ao dossier elaborado
pelo Departamento Comercial da empresa contendo toda a informacdo que serviu de base

para a formulag&o da proposta:

0 Consultas a fornecedores e subempreiteiros para a elaboragéo dos pregos secos;

0 Decomposicdo dos precos secos apresentando as diversas componentes de méao-de-
obra e respectivos rendimentos e materiais;

U Processos construtivos considerados na proposta;

i A folha de fecho da proposta para concurso contendo a consideracdo dos seguintes
custos: montagem, desmontagem e manutencdo do estaleiro da obra, encargos gerais,

0s custos indirectos ou de estrutura da empresa, e 0s lucros e imprevistos.

O reconhecimento do local onde se ira executar a obra, devera ser feito pela equipa de
producéo tanto mais cedo quanto possivel. E nesta visita que muitas das vezes se verificam
pequenas questdes que se traduzem em grandes dificuldades, as quais devem ser estudadas
com profundidade por forma a ver a melhor maneira das ultrapassar. Deve a equipa de
producao avaliar a necessidade de obter alguma informacéo complementar face aos elementos

gue Ihe foram passados pelo Departamento Comercial:
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e Estudos Geologicos complementares/sondagens

e Cadastros de Infraestruturas existentes e que eventualmente interfram com a
construcao

e Levantamento do estado em que se encontram edificios contiguos por entidade propria,

por forma a poder aferir posteriormente existéncia de danos decorrentes da construcao

Ainda nesta fase, devem ser analisados os elementos transferidos pelo Departamento
Comercial e desenvolvidos, jA com o conhecimento mais exacto daquilo que ira ser a obra,

nomeadamente:

Planeamento

O planeamento € uma actividade fundamental, complexa e imprescindivel na gestdo e
execucao de qualquer tipo de obra.

O Programa de Trabalhos devera ser o mais pormenorizado possivel, seguindo-se a
elaboracéo deste, o Cronograma Financeiro correspondente.

Apesar do rigor que deve ser colocado na preparacdo do planeamento, este ndo deve ser
entendido como um documento estético e inalteravel. Alias, deve ser visto como a possibilidade
de medir a capacidade de executar a obra da forma como foi pensada. Os desvios detectados
servirdo para analisar o decurso da obra, e devem-se tomar medidas se estes estiverem
relacionados com tarefas criticas, com reprogramacéo de tarefas e reafectacdo dos recursos
indispensaveis para manter o objectivo final. Quando os desvios se referirem a tarefas criticas,
impor-se-4& uma reorganizacdo do programa de trabalhos, para que sejam recuperados 0s

atrasos e nao se permita o avolumar das actividades criticas.

Estudo do Estaleiro

O estaleiro € definido como o conjunto de meios necessarios, humanos, materiais e
equipamentos, que possibilitam a execugcdo de uma obra no prazo previsto e nas melhores
condi¢bes técnicas e econOmicas, assegurando um determinado nivel de qualidade e de

seguranca.

Plano de Aprovisionamentos

Consiste na verificacdo da quantificacdo e planificagdo dos materiais e Sub Empreitadas
necessarios para a execucdo da obra. Este plano devera ser fornecido ao Departamento de

Aprovisionamentos da Empresa, quando este existe, por forma a poder lancar as consultas e
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aprovisionar atempadamente, tendo em conta a entrada de cada uma das actividades ou

materiais.

Processo de Erros e Omissoées

O processo de Erros e Omissdes é desenvolvido para as obras publicas adjudicadas no
regime de Preco Global.
Neste tipo de empreitada, 0s concorrentes apresentam precos para quantidades e tipos de
trabalhos definidos e medidos pela equipa projectista. Ao abrigo do decreto lei n.° 59/99 de 3
de Marco (art. 14°), ao adjudicatario assiste o direito de reclamar contra as quantidades
indicadas, assim como reclamar a existéncia de trabalhos omissos no mapa de quantidades,
mas indispensaveis para a fiel execu¢do do projecto e previstos nos restantes elementos do
processo de concurso, assim como nas condi¢des locais (Embora o DL referido anteriormente
ja tenha sido revogado pelo decreto lei 18/2008, a data da contratacdo da Empreitada em
estudo, a legislacao vigente era a referida).

Estas reclamacdes serdo entregues ao dono de obra num prazo estabelecido apos a data
de consignacao da empreitada (varia de obra para obra, nunca podendo ser inferior a 15 dias,

segundo o decreto lei 59/99 de 3 de Margo, art. 14°).

Elaboracdo do Reorcamento

Com as etapas anteriormente concluidas, estamos em condicbes de elaborar um
Reorgamento (objectivo), o qual tem como finalidade controlar os custos das diversas
actividades ao longo da obra e também confrontar com o0s custos que estavam previstos
inicialmente (fase Comercial). E nesta fase, que esta a Direccdo de Obra em condicdes de
informar e discutir com a Administracdo da empresa, qual sera o resultado econémico
espectavel do Empreendimento em questdo. Sera importante nesta altura do processo, fazer
uma andlise e comparacdo dos valores obtidos, com racios que sejam conhecidos para
Empreendimentos do mesmo tipo, por forma a despistar eventuais erros de reorcamentacdo ou

desajustes de projecto.

De seguida, apresenta-se o Quadro 1 com alguns racios de valores de custo para varios
tipos de Obras.
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Habitagdo
Designacdo Hab. Social Hab. C.C. Moradias Hoteis Edif. Escrit. Hospitais
Projectos - - - - 43,28
Estaleiro - - 201,70 45,50 158,09
Estrutura 74,32 75,71 160,70 137,56 142,62 125,58
Arquitectura 140,06 162,55 701,60 289,74 228,42 263,27
Instalagées Hidraulicas 27,83 286,60 38,00 28,77 21,67 30,43
Instalagdes Eléctricas 14,52 32,84 42,80 67,20 5,09 113,57
Instalagdes Mecénicas - 15,98 115,40 63,78 5,79 78,92
Exteriores - 10,67 - 12,40 15,94 19,19
Transportes Mecanicos 16,56 - - 20,67 - 17,50
Equipamento médico - - - - 41,38
273,29€/m2 584,35€/m2 1260,20€/m2 665,63€/m2 419,52€/m2 891,21€/m2

Quadro 1 - Racio de Valores de Custo
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4. Direccao de Obra

Actualmente o sector da construcdo € um meio em constante evolucdo, o que se traduz na
diversificagdo de materiais e métodos construtivos obrigando os intervenientes a uma
permanente actualizacdo e também uma maior abertura para novos procedimentos.

Sabe-se também & partida, que por mais idéntica que seja uma obra, cada obra tem a sua
especificidade, pois sdo Ihes conferidas algumas particularidades que permite sempre alguma
aprendizagem seja pelo tipo de empreendimento, pelos requisitos do projecto ou até pela
entidade promotora.

Para além destas diferencas existem factores comuns em qualquer obra como por exemplo
os intervenientes, o dono de obra, a fiscalizacdo, entidades administrativas, arquitectos,
engenheiros, industrias de construcdo e de materiais de construgdo, mao-de-obra
especializada, etc. Também as questbes relacionadas com a gestdo de contrato, gestdo de
recursos humanos, de materiais e de equipamentos e relagbes com dono de obra e

fiscalizacdo, ndo se alteram muito de uma obra para outra.

4.1 0bjectivos da Direccao de Obra

Os principais objectivos da Direccao de Obra séo os seguintes:
e Cumprir o prazo estabelecido para a execucao da obra

D/

Garantir a qualidade final da obra

D/

Garantir a seguranga permanente

-

Garantir ou superar 0s objectivos (homeadamente econémicos) propostos

-

Transmitir uma boa imagem da empresa

4.2 Funcdes da Direccao de Obra

Para além do conhecimento prévio da obra, referido anteriormente, a direccdo de obra tem
como obrigagdo deter um profundo conhecimento da obra a executar a todos 0s niveis,
nomeadamente, preparacdo de obra, lancamento e estudo de consultas e propostas,
planeamento, facturacdo ao cliente e subempreiteiros, controlo dos materiais, controlo de
custos, qualidade e seguranca.

Na fase final da obra, a Direccdo de Obra procede ao fecho de contas (contratual e
trabalhos néo previstos), vistoria de toda a obra, verificacdo de anomalias e correccédo das

mesmas, terminando com a recepgao provisoria.
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A primeira fase do processo de consulta de fornecedores e subempreiteiros é a elaboracao
de uma lista dos materiais e uma lista das subempreitadas, contendo toda a informacéo
(custos, descricdo, quantidades e prazos) necessaria para o departamento de
aprovisionamentos da empresa iniciar o processo.

Quando o departamento de aprovisionamentos retne todos os elementos, envia para a obra
para analise dos precos propostos pelos subempreiteiros e/ou fornecedores e para verificar se
estes relinem as condi¢cfes necessarias para execucao da empreitada, no prazo estabelecido e
com a qualidade final pretendida. Devera ser tida em linha de conta as avaliagdes internas
feitas aos Fornecedores/Subempreiteiros em termos de capacidade técnica, capacidade
econdémica, gestdo contratual e disponibilidade para recuperar eventuais atrasos no

planeamento.

Quando a Direcgéo de obra recebe as propostas e procede & sua analise, tal como referido
no item anterior, elabora um mapa comparativo (Anexo lll) para efectuar uma comparacgédo das
propostas enviadas por varios subempreiteiros e/ou fornecedores.

O mapa é feito em Excel e é constituido pela descricdo dos trabalhos/materiais, pelos
pregos secos e pelos precos propostos, tendo também uma coluna que nos indica quais 0s
valores minimos para cada artigo. No mapa devem ser consideradas pelo menos trés
propostas de subempreiteiros e/ou fornecedores.

Durante a analise do mapa comparativo, a direc¢do de obra tem uma no¢édo dos desvios
(perdas ou ganhos), quais os artigos que necessitara de procurar alternativas economicamente
mais viaveis, mas que mantenham o mesmo nivel de qualidade e respeitem o caderno de

encargos.

Quando realizada a comparacdo das propostas e o estudo das alternativas, passa-se ao
processo de negociacao e respectiva adjudicagao.

As propostas podem ser sempre negociadas de forma a conseguir ainda um preco mais
baixo, mantendo sempre a qualidade.

A melhor proposta serd aquela que responde a todos os requisitos, sendo o principal a
relagéo preco/qualidade. Contudo existem outros factores importantes, tais como: as condicoes
de pagamento, a retencdo a efectuar, a capacidade técnica e financeira do subempreiteiro e a

capacidade de resposta deste ao nivel de pessoal para obra.
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Na fase final deste procedimento é feito o pedido de adjudicacdo, para o
subempreiteiro/fornecedor com a melhor proposta, que consiste num impresso onde se
menciona o tipo de empreitada, valor e prazos, anexando-se o Mapa Comparativo e envia-se

para o departamento de Aprovisionamento que processa o contrato.

Apos a adjudicagdo aos subempreiteiros sdo fornecidos todos os elementos necessarios
para execucdo dos trabalhos que lhes competem. Antes de iniciarem os trabalhos determina-se
a carga de pessoal e equipamentos, consoante as necessidades da obra e o rendimento da
equipa.

A direccdo de obra compete verificar se estes cumprem os objectivos que lhes s&o
propostos e se o trabalho é bem executado. A melhor forma de controlar os trabalhos é recorrer
a um planeamento semanal, efectuando uma reunido com os subempreiteiros, para programar
as actividades que estes devem fazer assim como a sequéncia das mesmas. Sempre que
existirem desvios, solicita-se o refor¢o ou reorganizagéo das equipas aos subempreiteiros.

Estas accoes por parte da direccdo de obra tém de ser constantes para que o objectivo final
seja cumprido, recorrendo por vezes a uma certa pressdo, a qual se pretende que seja

saudavel, sobre os subempreiteiros.

E fundamental a direc¢do de obra estabelecer uma relacdo de confianca e lideranca com o
encarregado de obra para que desta forma haja uma boa comunicacéo entre ambos.

Ao encarregado compete zelar, no local, pelo cumprimento do projecto, pelas boas normas
de construcéo, pela seguranca e higiene em obra, mantendo sempre a direc¢cdo de obra a par
das focorrénciasa

Assim, para além do acompanhamento diario por parte da direccdo de obra, existe um
controlo constante, fin situg por parte do encarregado.

Embora se fale objectivamente da relacdo com o Encarregado, ndo podera ser esquecido
gue ao Director de Obra compete a lideranca de toda a equipa residente em obra, apoiando-se
na mesma por forma a que cada um destes elementos possa ter o melhor contributo para o

sucesso do Empreendimento.
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A Direccdo de obra deve estabelecer uma relagcdo de confianca e credibilidade junto do
dono de obra / fiscalizac&o, prevalecendo o principio da boa fé e colaboragdo mutua de modo a
permitir o cumprimento das obrigacdes de ambas as partes do contrato.

A actuacéo da direccdo de obra perante o dono de obralfiscalizacdo deve ser pautada por
rigor, contencdo, demonstracao de responsabilidade, capacidade técnica e disponibilidade.
Contudo, ndo implica que deixe de demonstrar a sua posicdo mesmo que seja contraria ao
dono de obraffiscalizacéo, tem é de procurar a melhor forma de argumentéa-la.

E nesta relagdo que a direcgio de obra demonstra a sua capacidade para uma boa gest&o
contratual, obrigando a um profundo conhecimento do contrato da empreitada.

Tem de haver muita seriedade de ambas as partes para que todas as questdes, tais como:
aprovacdo de trabalhos em execucdo, de autos de medicdo, de programas de trabalho, de
propostas de trabalhos adicionais, de alteracdes de processos construtivos, de alteragbes de
projecto com vista a facilitar a execugao, alternativas de materiais, sejam resolvidas da forma
mais correcta.

Esta relagdo tem de ser sobretudo uma relagdo de cooperagdo para que os problemas que

surjam ao longo da obra sejam resolvidos sem grandes conflitos.

No inicio de cada obra, a par das actividades ligadas a montagem de estaleiro, consultas e
contratagdes iniciais (movimentos de terras, cofragem, armagéo de ferro, fornecimento de
betédo pronto, vardo de aco, etc.), € obrigacdo da Direccéo de Obra elaborar o Reorgamento ou
Objectivo. Este é um documento interno da Somague que devera ser apresentado a
Administracdo dentro dos primeiros 3 meses apés a consignacado da Obra.

O Objectivo é basicamente um estudo econémico da obra, aprofundado, que devera ter em
consideracdo as condiches reais de execucdo da mesma e a optimizacdo de todos os
trabalhos. Assim, para a elaboracdo deste documento € necessario que as adjudicacfes a
fornecedores e subempreiteiros se encontrem efectuadas por forma a que se consiga prever o
custo real de cada uma das actividades da obra, todos os custos de estaleiro contabilizados
com a maior exactidao possivel e também dispor dos custos através de consultas j& efectuadas
e precos de subempreitadas/fornecimentos ainda n&do adjudicadas.

No decorrer da elaboracdo do Objectivo e do Estudo de Erros e Omissfes, pode-se deparar
com solugbes técnicas ou arquitectonicas pouco aconselhaveis, falta de pormenores de

execucdo ou detectar a inexisténcia de elementos imprescindiveis para a realizacado da obra.
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Nestes casos, devera a Direccao de Obra alertar a fiscalizagdo para tal facto e caso seja

pretendido, propor solu¢des alternativas com a valorizagdo econémica correspondente.

O Relatério Mensal de Obra (Anexo II) é um documento que a Direccao de Obra devera
elaborar mensalmente e apresentar & Administracdo. Este documento consiste em fazer a
andlise economica mensal da empreitada face ao dito Objectivo elaborado no inicio da
Empreitada e verificar a existéncia de eventuais desvios. E ainda feito neste documento
mensal, um ponto de situagdo sobre aspectos fundamentais nomeadamente facturacdo ao
cliente, aparecimento de novos trabalhos a mais, existéncia de stocks e analise de

planeamento.
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5. Ardlise de Projectos

5.1Compatibilidade de Projectos

Sendo o projecto a base para a definicdo do produto, para a obtencdo dos licenciamentos e
dos diferentes contratos, parece obvio que o investimento na sua qualidade e na adequada
prevencdo dos erros futuros, serd uma mais-valia significativa, quando comparado com o0s
custos da ndo-qualidade decorrentes de projectos mal elaborados.

Mas, se o projecto sempre foi ao longo do tempo o ponto de encontro entre os Donos de
Obra e Empreiteiros, como base do que se pretende e do que sera realizado, na Ultima década,
as profundas transformacdes ocorridas nos sectores da construgdo, da promogé&o imobiliaria e
das obras publicas, acentuaram a importancia da qualidade dos projectos.

Também a implementagdo de novas exigéncias ao niveil da seguranga, das redes de
instalacBes técnicas, do conforto térmico e acustico, da diversificagdo do produto, com
introdugdo de conceitos de marketing, conotando os edificios com outras necessidades
anteriormente ignoradas pelos clientes, contribuiram para acentuar a importancia das diversas
especialidades dos projectos.

Embora se verifiqgue essa evolucdo tecnoldgica e exigéncias legais no sector, as mesmas
nado foram acompanhadas dos conceitos definidos pela portaria de 1972, nas chamadas
Al nstr u- »eadkulopda hoaordaoi acs de o br assim pomd 6 Derrats-Leei, n°
73/73, de 28 de Fevereiro, relativo as responsabilidades técnicas exigiveis aos autores dos
projectos e as direc¢bes técnicas das obras, que so foi revogado em 15 de Maio de 2009 com
a aprovacao do Projecto Lei N° 116/10.

Contudo, a qualidade dos projectos ndo depende apenas dos projectistas, sendo exigivel
uma intervencdo cada vez mais técnica por parte do Dono de Obra, garantindo o
acompanhamento e verificagdo da forma como as diferentes fases dos projectos estdo a ser
realizadas, procurando introduzir outras valéncias, importantes para os objectivos do Dono da
Obra, mas que no geral sdo desconhecidas das equipas de projecto.

A interligacdo e compatibilizacdo entre os diferentes projectos é essencial para o controlo
das actividades deles dependentes, assumindo a coordenagdo um papel fundamental, através
da metodologia a utilizar, da sistematizacdo de procedimentos e da verificagcdo de
conformidades.

Atendendo a interdependéncia de uns projectos relativamente a outros, as zonas de
fronteira e o rigor dos inputs transmitidos serdo determinantes na definicdo da base de cada

projecto.
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Sendo o terreno o elemento que introduz, em cada caso, a particularidade do projecto para um
edificio a implantar num determinado lote, € fundamental que o Dono de Obra disponibilize, em
tempo, os seguintes elementos:

V Plantas Cadastrais
Levantamento Topografico do lote
O estudo geotécnico do local a construir
Tracados de infra-estruturas (esgotos, aguas, electricidade,gas , t el ef ones é)
A rede de iluminacao publica
Os arranjos exteriores envolventes ao lote

Eventuais ocupa-»es do terreno (paragens aut

<K <K K< <K<K K <K KL<

Programa preliminar

Estes elementos, sendo necessarios para as fases iniciais de desenvolvimento dos
projectos, poderdo ter graves consequéncias na fase do projecto de execugao e na contratagéo
das empreitadas, casos sejam desconhecidos ou ignorados.

Tentando agora enquadrar todos estes conceitos e principios no contexto da obra em
estudo, pode-se concluir que poucos ou nenhuns destes cuidados foram tidos em linha de
conta, traduzindo-se aquilo que se esperaria uma obra simples (porque de moradias estamos a
falar), em situagGes muitas delas complexas. A definicdo concreta e objectiva da parte do Dono
de Obra do que pretendia ndo existiu, o fornecimento de cadastros do local ndo foi feito, os
projectos foram contratados separadamente sem ter havido na pratica uma coordenacado dos
mesmos.

Como saida para este somatério de deficiéncias e porque nado dizer incompeténcias, e
porque até teria consciéncia das mesmas, o Dono de Obra decidiu responsabilizar o
Empreiteiro com clausulas cont r at uai #ntes da adsingy o :presénte contrato, o
Empreiteiro procedeu & prévia andlise e revisdo dos projectos de execugdo, confirmou a
existéncia de condicdes (é ) nomeadamente quanto a compatibilizacdo dos projectos das
varias especialidades (é )0

Nesta medida, é importante haver tempo entre a adjudicacdo da obra e o inicio dos
trabalhos, por forma a que uma equipa ja liderada pelo Director de Obra analise e compatibilize
0S projectos antes de iniciar os trabalhos. Neste caso concreto esse periodo ndo existiu,
traduzindo-se muitas das situacdes ja verificadas em fase de execugdo, em custos acrescidos
(alteracbes e até demolicbes efectuadas) e aumentos de prazos que se podem traduzir em
custos de dois tipos: 1)eventuais multas por ndo cumprimento de prazos; 2)sobrecustos devido
a maior permanéncia; 3)custos associados 4 alteracdo que segundo o contrato teriam que ser

suportados pelo Empreiteiro.
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Apesar de toda esta desresponsabiliza¢ao por parte do Dono de Obra fugindo claramente as
suas oObriga-»es, este tamb®m acaba posdosemabast
gue a qualidade do produto final, muitas das vezes ndo sera a melhor, dado que algumas

solucdes sdo de recurso e pouco amadurecidas.

5.2Solucdes Técnicas de Projecto

A qualidade dos projectos € uma exigéncia indispensavel 4 garantia da qualidade global da
construcdo, seja avaliada pela conformidade com as expectativas dos futuros utilizadores ou
pelo rigor que assegura no cumprimento das estimativas de custo e prazo, ou pelas exigéncias
do interesse comum.

O projecto devera ser visto como um todo, em que a falha de uma parte podera pér em
causa a qualidade global. Assim, é extremamente importante fazer uma andlise das solucdes
de projecto e verificar a sua adequabilidade ao contexto em que vao ser inseridas. Uma
determinada solucdo técnica ou arquitecténica que no abstracto pode-se considerar adequada,
podera vir a demonstra-se uma solugéo desajustada a médio longo prazo, ou até mesmo em
fase de execucgdo. Sera eventualmente nesta falta de adequabilidade que tém origem grande
parte dos problemas mais graves da nossa construcao, situacdo que devera ser salvaguardada
pel o Empreiteiro uma vez que se confunde <com
isolu-»es de projectoo.

Na Empreitada em estudo, foram diversas as solu¢cdes que ndo foram devidamente
acauteladas em fase de projecto e embora com alertas feitos pelo Empreiteiro, foram
executadas conforme previstas inicialmente. Salienta-se o facto de serem situagbes que
penalizaram acima de tudo os seus proprietarios quer pela qualidade global do produto, quer
com os problemas de manutengéo com que ir4 ser confrontado ao longo da vida util do imével:
utilizacdo abundante de madeiras em revestimentos exteriores hum ambiente agressivo em
termos de temperaturas e maritimo, o que implica grande manutengdo em casas de uso

sazonal.

5.3Apresentacado de solucdes Alternativas

A apresentacdo de pormenores construtivos ou a definicAo de solugdes técnicas
Astandart i z sanpre wm riscoe ttnda em conta todas as diferentes solucbes
possiveis e tecnicamente correctas. Perante a frequente indefinicho de pormenores
construtivos nos projectos de execucdo assim como a inadequabilidade de solugbes técnicas
abordadas anteriormente, devera a entidade executante na pessoa do Director da Obra,

apresentar solucdes alternativas ou pormenorizacdo das solucbes apresentadas. E evidente
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gue toda esta metodologia ndo poderd em circunstancia alguma pér em causa ou diminuir a
qualidade do Empreendimento em questdo, mas pelo contrario, devera ter sempre como
principal objectivo melhora-la.

Neste contexto e sempre que possivel, devera recorrer-se a solucdes j4 devidamente
testadas pela equipa de trabalho, seleccionar sempre materiais certificados e/ou homologados,
sempre que possivel e quando de solucdes repetidas se trata, tentar implementar a pré-
fabricacdo assim como a fabricacdo em serie, evitar sempre solucdes que necessitem de

elevada manutencéo.

Alfredo Cruz Nora Pagina22de 111



Trabalho Final de Mestrado i Relatério de Estagio
Somague

Engenharia

Empreitada de Construgdo de 95 Moradias no Empreendimento Trdia Resort

6. Acompanhamento dgbra

Uma das fungdes cruciais no ambito da Direc¢do de Obra € o acompanhamento da obra. A
Direcgéo de Obra deve deter um profundo conhecimento de todas as frentes de trabalho e

acompanhé-las com a maior regularidade possivel.

A Direccdo de Obra deve ainda intervir sempre que existam trabalhos em execucdo que néo

estejam conformes com o estipulado, ou que tecnicamente estejam a ser mal executados.

O acompanhamento da obra por parte da Direcgdo de Obra visa ndo s6 a verificacdo da
execucdo dos trabalhos, mas também o rendimento que cada frente de trabalho apresenta.
Caso existam frentes de trabalho com um rendimento inferior ao programado e necessario para
a obra, a Direccao de Obra deve intervir de imediato, de modo a reajustar equipas, sejam estas
internas ou subcontratadas.

6.1Descricdo da Obra

A obra em causa caracteriza-se pela constru¢cdo de 95 moradias na peninsula de Troéia
(Figura 2), pertencente ao distrito de Setubal, municipio de Grandola.

Localizagdo
Obra

Figura 2 i Mapa Distrito Setubal
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Em termos de tipologias e conceitos, pode-se dividir a obra em dois grandes grupos. As

moradias em banda e moradias unifamiliares (Ver Quadro 2 e Anexo | ). E importante fazer
esta distingdo pois a estratégia e afectacao de equipas foi diferente durante a execucgdo do

projecto.

e Moradias em banda i 90 moradias divididas em trés tipos de arquitectura diferentes,
com projectistas diferentes. Sdo moradias T2, com 2 suites, salas de jantar, salas de

estar, lavabo e cozinhas tipo Kitchenette (Sala de Estar e Cozinha hum espaco comum).

e Moradias unifamiliares i 5 moradias, todas diferentes em termos arquitecténicos. Séo
moradias T3, com 3 suites, salas de jantar, salas de estar, lavabos, lavandarias, anexos

e cozinhas ja com um conceito mais amplo.

Dados da obra:

x Dono de Obra: Troiaresort i Investimentos Turisticos, S.A.

x Fiscalizagdo: Cinclus i Planeamento e Gestédo de Projectos, Lda

x Projectistas Arquitectura: Intergaup ; J. J. Garcia ; Jodo Paciéncia
x  Projectista Estrutura: Quadrante

x Projectista Hidraulica/Gas: Ductos

x Projectista Electricidade/Telecomunicac¢fes: EPPE

x Projectista Mecanica/AVAC: EPPE

x Tipo de empreitada: Valor Global sem Revisdo de Pregos

x  Valor Inicial da Empreitada: 2 0. 564 . 362, 0840

x  Trabalhos Suplementares: 3. 213. 676, 1440
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Banda NO. Projecto Area const. Banda NO. Projecto Area const.
Moradias (m2) Moradias (m2)
B 24 Intergaup 3999 @ 2 1 J. Paciéncia 412
C 6 J.J. Garcia 996 91:: 4 1 Intergaup 408
2] D 12 | JJ. Garcia [ 1985 = | 14 1 J.J. Garcia 325
}L:) E 12 J. Paciéncia 2086 ; 70 1 Intergaup 371
(é) F 4 Intergaup 667 > 93 1 J.J. Garcia 343
= G 12 J.J. Garcia 1985
H 13 J. Paciéncia 2260 Total area
[ 7 J. Paciéncia 1217 construgéo (m2) 17.054,.00

Quadro 27 Areas de construcéo

Principais Quantidades de Trabalho

A Escavacio
A Aco

A Betdo

A Cofragem

A Alvenarias

18.830 m?
1.200.000 Kg
12.950 m?
64.650 m?
33.200 m2

Fases principais de acompanhamento

1-ESTRUTURA

a) Escavacéo, modulacéo e preparacédo de terreno para aplicacéo de betédo limpeza

Na escavacao da obra foram utilizados equipamentos pesados, tipo escavadoras giratorias

e camibes basculantes para efectuar o transporte a vazadouro. ApGs a escavacao o terreno foi

nivelado e compactado com recurso a placa compactadora para recepcdo do betdo de limpeza

(Figura 3). E fundamental nesta fase fazer a marcacdo da obra, para a qual € utilizado um

elemento de apoio executado com vigas de madeira, onde s&do definidos os alinhamentos

estruturais da construcdo (Figura 4).

Atendendo ao facto de que a implantacdo das moradias n&o segue alinhamentos regulares,

os trabalhos de marcacdo contaram com o apoio de uma equipa de Topografia permanente em

obra, tendo esta como funcéo determinar os alinhamentos principais de cada moradia. A partir

desses alinhamentos principais, a equipa de trabalho afecta a cada uma das frentes,
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estruturais.

Figura 31 Escavacéo geral Figura 4 i Implantacéo da Obra

Foi nesta actividade que se verificaram o0s primeiros imprevistos relativamente ao método e
guantidades de trabalho previstos em orcamento. Por falta de visita prévia ao local onde se
iriam desenvolver os trabalhos em fase de orcamentagcdo, a quantidade de escavacao foi
medida considerando o volume geométrico da face exterior das sapatas continuas (com
taludes verticais), com uma altura compreendida entre a cota de fundo da sapata e a cota de
Projecto do piso 0.

A realidade da obra era bastante diferente: com uma area de Dunas na zona de implantacéo
da obra (altura média das dunas acima do piso 0 seria de aproximadamente 1,8m), e com um
solo bastante arenoso que ndo permitia escavagcado com taludes verticais (embora a escavagao
nao fosse muito profunda, havia que considerar um talude minimo de 1:1, uma vez que a
pequena altura nao justificava entivacdo), o volume de escavacdo aumentou cerca de 150%.

O aumento de quantidade em qualquer actividade implicara sempre o aumento de duas das
componentes de execucdo de uma obra: custo e prazo. Atendendo ao facto de que o contrato
celebrado para a execucdo da Empreitada foi Valor Global, ambas as consequéncias tiveram
gue ser suportadas pelo Empreiteiro.

Para garantir o cumprimento do prazo desta actividade, foram mobilizados mais meios que o

inicialmente previsto (previsto 1 Giratéria e 2 Camions e mobilizados 2 Giratorias e 5 Camions).

b) Colocacéo de betdo de limpeza

O betdo de limpeza foi colocado directamente no terreno previamente preparado e
compactado. De seguida foi alisado e nivelado com recurso a réguas (Figura 5). Apds cura
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rapida (normalmente no dia seguinte), iniciou-se a montagem da cofragem e da armadura das

sapatas de fundacgéo (Figura 6).

Figura 5 - Aplicagdo bet&o limpeza Figura 6 - Cofragem e armadura em sapatas

¢) Cofragem, armadura, betdo em sapatas de fundacdes

Concluida a cofragem e armadura (Figura 7), seguiu-se a aplicacao do betédo. Esta tarefa foi
realizada com recurso a carro bomba, devido a extensao da zona a aplicar. Tendo em conta a
dispersao da obra, existiu sempre grande cuidado no tempo de aplicacdo do betdo por forma a
garantir a qualidade do mesmo. Nao menos importante, foi a utilizacdo de vibradores para
garantir um espalhamento homogéneo do Betdo e anulacao de vazios (Figura 8).

Figura 77 Cofragem e armadura em sapatas Figura 8 i Sapatas betonadas e descofradas

d) Armadura e cofragem em muros

Utilizando a armadura de espera que foi previamente calculada para permitir a amarracéo

dos ferros de continuagcdo que compdem a armadura dos muros, foi concluida a armacao dos
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contraplacado maritimo (Figura 9). Depois de aprumados e fechados foi efectuada a respectiva
betonagem (Figura 10).

MN‘MI

Figura 97 Armadura e Cofragem em Muros de Fundagéo Figura 101 Muros de Fundacéo betonados e
descofrados

e) Cofragem e armadura em laje do piso O

Apo6s a betonagem dos muros, desmontaram-se 0s painéis, e iniciou-se a montagem da
cofragem da laje do piso 0 (Figura 11), que apesar de ser uma laje normal (macica), o grau de
dificuldade de execucdo aumenta dado que 0 espacgo ao solo era bastante reduzido (cerca de
1m). Depois de terminado o assoalhamento da laje, procedeu-se & aplicagdo das armaduras
(Figura 12).

[t yIIIl"‘ X
1l HIH

wr

e~

illliggg

Figura 111 Cofragem Laje piso 0 Figura 127 Armadura Laje piso 0
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f) Cofragem e armadura em pilares e vigas piso 0

No dia seguinte & betonagem da laje, aplicou-se as armaduras dos pilares, que eram pré-
fabricadas no estaleiro de armaduras. Seguiu-se a aplicacdo da cofragem (Figura 13),
constituida por painéis metalicos, colocados de acordo com as dimensdes e geometria dos
pilares. No dia seguinte a betonagem, e depois de retirada a cofragem dos pilares, iniciou-se o
lancamento da cofragem de fundos de viga, que posteriormente seria ligada a restante laje
(Figura 14).

Figura 141 Lancamento cofragem piso O

Figura 131 Cofragem Pilares piso 0

O mesmo processo atrds mencionado, foi utilizado para os pilares e lajes do piso 1(Figura
15) e cobertura (Figura 16).

W

Figura 1571 Cofragem Laje piso 1 Figura 16 1 Lancamento Cofragem Vigas Cobertura

A execucao da laje de cobertura, tem uma ordem de execucao em tudo idéntica & do piso 0
com aplicacdo de cofragem (Figural?7), execucdo de armadura e posterior aplicacdo de betédo
(Figura 18).
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Figura 17 - Cofragem Laje cobertura Figura 18 - Laje cobertura betonada

Este tipo de obra, devido a sua dispersao, obriga a um estudo cuidado em termos de
planeamento, dado que os rendimentos obtidos em obra, sdo normalmente abaixo do
espectavel. Atendendo ao facto de que os prazos de execugdo das obras sdo normalmente
impostos pelo Dono de Obra e ndo os propostos pela Entidade Executante, o cumprimento do
mesmo obrigara ao dimensionamento adequado das equipas e frentes de trabalho para cada
actividade, tendo em conta o prazo previsto para a mesma.

Também importa aqui referir que € normalmente na fase de estrutura que se consegue
Afganhar o algum tempo relativament e ao pr
intervenientes. Ganho esse que normalmente é consumido na fase de acabamentos
exactamente pela maior dificuldade em coordenar as inUmeras actividades sequenciais e
algumas simultaneas.

Na fase de estrutura, verificou-se um atraso de 2 meses relativamente ao previsto, atraso
esse causado pela incapacidade dos Sub-empreiteiros seleccionados. Mesmo assim, foi
necessario renegociar 2 vezes 0s precos acordados, sob pena dos mesmos abandonarem a
obra, alegando que os rendimentos estavam muito abaixo do espectavel e consequentemente
insuficiente para fazer face aos custos das equipas afectadas.

Em jeito de conclusdo e como ensinamento para o futuro, independentemente das frentes
de trabalho, a obra deveria ter sido adjudicada a 2 empresas de cofragem e 2 empresas de

armacdo de ferro, para fazer face aos prazos impostos.

2-ACABAMENTOS

Algumas actividades importantes:
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a) Alvenarias

As alvenarias foram executadas utilizando tijolo de barro vermelho (Figuras 19 e 20) e
blocos de betdo. Em ambos 0s casos foram assentes com recurso a argamassas prontas da
Secil. Dado que, durante a execucao desta tarefa eram muitas as equipas presentes em obra e
em distintos locais, as argamassas eram colocadas na frente de trabalho por multicarregadoras
em tinas metdlicas. Esta metodologia permitiu garantir um rendimento acima do esperado, e
passou por esta actividade a estratégia de recuperar parte do atraso que se verificou na
estrutura. A contratacdo de diversas equipas, assim como iniciar o assentamento de alvenarias
imediatamente apés a descofragem de cada moradia, levou a concluir a actividade com apenas

um atraso de 20 dias no prazo global.

Figura 191 Execucao Alvenarias piso 0 Figura 201 Execucao Alvenaria piso 1

b) Abertura e tapamento de rocos, aplicacdo de infra-estruturas embebidas

Sempre que se concluiam as alvenarias numa moradia e apesar de nas outras moradias
essa actividade se encontrar em curso, iniciava-se a marcacdo de rocos, para posterior
abertura e aplicac&o de infra-estruturas embebidas nas paredes (Figuras 21 e 22). Em alguns
locais esta tarefa revelou-se bastante dificil devido a quantidade de tubagem a aplicar em
paredes de pouca espessura, sendo no entanto ao nivel dos pavimentos que se verificaram as
situagbes mais complexas.

A falta de compatibilizacdo das varias especialidades(aguas, esgotos, electricidade e
AVAC), associada a uma altura de projecto de 10 cm para embeber toda esta tubagem

incluindo o pavimento radiante, obrigou a um grade trabalho de preparacdo em obra. Mesmo
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assim, e tendo em conta que 0s casos mais complexos sdo as divisées com menos alternativas
em termos de espaco (cozinhas e wc), optou-se por aumentar a diferenca de cotas de
pavimento entre os Projectos de Estrutura e Arquitectura para 15 cm, baixando assim 5 cm nas

cotas das lajes em termos de estrutura.

Figura 217 Abertura de Rocos para rede de Aguas  Figura 22 1 Abertura de
Rocos para rede Eléctrica

c) Revestimento interior de paredes i Estuque

Concluidas as infra-estruturas e depois de efectuado o tapamento dos rocgos, as paredes e
alguns tectos foram revestidos com estuque projectado (Figura 23). Nesta actividade exige-se
gue as paredes fiquem desempenadas e com um acabamento liso, recorrendo-se & aplicacado
de perfis de canto, vulgarmente chamados de baguetes, o que também da as paredes maior
resisténcia mecéanica nestas zonas.

Para alem dos cuidados ja referidos na execucgdo desta actividade, os pontos de transicdo
com o exterior foram também alvo de atengéo redobrada. O material com o0 qual se executa o
estuque, ® composto basicamente por gesso,
agua por capilaridade. Assim, garantiu-se que na zona onde se fixou o caixilho ou porta seria
executada com argamassa hidrofuga de cimento, permitindo assim uma maior resisténcia para
fixacdo do vao e impedido a passagem de agua para o interior das moradias pelo fenémeno da
capilaridade.
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Figura 231 Execucao de Estuque em paredes

d) Betonilhas

As betonilhas foram aplicadas depois das infra-estruturas e depois do estuque. Foi
necessario coordenar sequéncias e camadas de aplicagdo uma vez que existiam imensas infra-
estruturas embebidas no pavimento: Electricidade, &gua, AVAC e pavimento radiante. A Gltima

camada de Betonilha, foi adicionado um aditivo de modo a garantir uma melhor condutibilidade

térmica do pavimento radiante (Figuras 24 e 25).

Figura 241 Betonilha de regularizacéo : 12 camada Figura 251 Betonilha de Acabamento para receber
revestimento

e) Aplicacao de escadas metalicas interiores

Quase todas as tipologias de moradias que constituem o projecto sdo compostas por um
piso superior, sendo que, na maioria dos casos, as escadas de acesso aos mesmos, eram
metdlicas. Os pontos de fixacdo foram garantidos com recurso a argamassas de selagem,
buchas quimicas e buchas metélicas (Figuras 26 e 27).
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No caso das escadas de apoio lateral, atendendo ao facto de que estas ficariam a trabalhar
em consola, foi necessério criar um apoio estrutural em betéo para garantir uma fixacao eficaz.
Esse apoio estrutural foi feito com a abertura na alvenaria de um rogo de 15 cm de
profundidade com a altura da base de apoio da escada (aproximadamente 30 cm), o qual levou

uma armadura ligeira e foi betonado com recurso a uma simples cofragem.

Figura 26 1 Assentamento de escada metélica apoiada Figura 27 i Assentamento de escada metalica de
nas extremidades apoio lateral

f) Aplicacdo de banheiras

O assentamento das banheiras foi uma actividade simples, depois de garantido o
nivelamento, tendo como ajuda os apoios ajustaveis da propria banheira. Embora as banheiras
fossem maioritariamente acrilicas (o que lhes confere alguma flexibilidade nas zonas de apoio),
o facto de virem equipadas com uma estrutura metalica, permitiu aligeirar os cuidados para
evitar as deformagfes excessivas que normalmente conduzem a infiltracdes. Foi feita uma
selagem envolvente prévia e garantida a ligagdo eléctrica e hidraulica correctamente (Figura
28). E extremamente importante garantir a acessibilidade ao equipamento eléctrico quando
este existe (Figura 29).

E fundamental garantir que o revestimento final das paredes apoia em cima da banheira,
para que ndo se verifiqguem infiltracbes para a parte de baixo deste equipamento. Devera
também ser garantida uma folga de 2 a 3 mm entre a banheira e o revestimento para uma

selagem final perfeita com um vedante tipo silicone.
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Figura 28 1 Assentamento de Banheira Figura 297 Execucdo de frente de
banheira com acessos a equipamento

g) Preparacéo de soleiras ombreiras e vergas

Esta foi uma actividade, que apesar de simples, € de extrema importancia, dado se tratar de
uma zona critica. Em toda a periferia inferior dos véos, a regularizacdo e nivelamento do
mesmo foram realizados com argamassa de reboco hidrofuga (Figura 30).

A aplicagdo do aro directamente nesta base, seria certamente insuficiente para garantir a
estanquidade do mesmo. Assim, aplicou-se um pré-aro inferior o que, para alem da questao da
impermeabilizagéo, facilita posteriormente a fixagdo do caixilho propriamente dito.

Aquando da aplicacéo deste pré-aro, é colocado previamente um cordédo de silicone, o qual
fica esmagado quando fixo o referido perfil em aluminio (pré-aro).Posteriormente a aplicacéo
do pré-aro, € aplicado um produto impermeabilizante de base cimenticia (Figura 31), o qual
impedird a passagem de &gua por capilaridade para o interior das moradias.

Refira-se que o procedimento das vergas é exactamente igual ao das soleiras anteriormente

descrito.
Rel ati vamente " s ombreiras e conf orRewstimegto r ef e
interior de paredes i Estuqguedo, houve o cuidado de fazer wuma f a

hidrofuga, para garantir a ndo passagem da agua por capilaridade para o interior das moradias,
assim como melhorar as condi¢des de fixacdo do aro do vao.
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Figura 301 Preparacao de soleiras Figura 311 Impermeabilizacdo de Soleiras
h) Montagem de caixilharia

Embora seja uma actividade simples e executada por especialistas, a mesma carece de um
acompanhamento cuidado quer na caixilharia de madeira (Figura 32), assim como na
caixilharia de aluminio (Figura 33) , dado que, conforme referido no ponto anterior, trata-se de
um ponto critico de eventuais entradas de agua.

Atendendo ao facto de que foram tidos bastantes cuidados nos trabalhos preparatérios, a
probabilidade de vir a haver problemas de infiltracdes seria ja bastante reduzida. Apos a
fixacdo mecénica dos caixilhos, a impermeabilizacdo da mesma foi concluida com a aplicacdo

de silicone exterior e interiormente, na zona de transicao caixilho/revestimento parede.

Figura 321 Montagem de caixilharia em madeira Figura 33i Montagem de caixilharia
em aluminio
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i) Impermeabiliza¢céo de varandas e zonas humidas

Nas coberturas intermédias e zonas com acesso superior ao interior das moradias, foram
aplicadas as tradicionais telas asfélticas, as quais sédo coladas a base por aplicacéo de calor
nas duas superficies i tela e base (Figuras 34 e 35). Como preparacao desta actividade, foi
aplicado um primario, uma emulsdo betuminosa. Para alem de garantir a continuidade das
telas asfélticas pela execucao perfeita das suas juntas, ndo menos importante é garantir as
pendentes adequadas das bases de assentamento (betonilhas) para os pontos de escoamento.

Nas zonas dos \Wrdé seraailtilizdda @ddug sm abundéancia, foi aplicada a

mesma solugdo da zona das soleiras: Impermeabilizante de base cimenticia.(Figura 28).

Figura 341 Impermeabilizacéo de Varandas i Remate Figura 351 Impermeabilizacéo de Terragos
caixilho

j) Revestimentos pétreos e ceramicos

Foram utilizados diferentes tipos de materiais pétreos naturais: Ardésias verdes (Figura 36),
pretas, Valongo e multicolor (Figura 37), marmore branco Estremoz e branco arctico, ataija azul
(Figura 38), calcério e xistos especiais. A diversidade de materiais pétreos e sua sensibilidade,
assim como a imposigéo de projecto em cumprir estereotomias e alinhamentos entre paredes e
pavimentos, obrigou a uma preparagdo prévia das pecas desenhadas a enviar para fabrico e
também para obra, de modo a reduzir desperdicios e optimizar a aplicagéo.

Igualmente foi necessario ajustar cada tipo de material ao tipo de cola a utilizar, cor de
betumes e processo de fixacdo. Neste capitulo das fixagbes, foram utilizados varios processos,

nomeadamente colagem por pontos, gateamento e colagem com barramento geral.
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Figura 36 1 Revestimento de paredes em arddsia verde  Figura 37 - Revestimento de pavimento em xisto multicolor

Figura 38 - Revestimento de paredes em ataija Figura 39 - Revestimento de paredes em mosaico de vidro

Nas moradias das bandas C, D e G, o revestimento das paredes das Casas de Banho foi
executado com mosaico de vidro (Figura 39). Esta afigurou-se como uma das tarefas mais
dificeis de executar em termos de revestimentos, tendo-se substituido por 3 vezes as equipas
de aplicadores contratadas para o efeito. A dificuldade principal consistia na falta de planimetria
final das paredes que, ap6s colocacdo de luz razante (simulagdo da situacao definitiva em
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termos de iluminacéo), apresentava empenos ndo aceites pela Fiscalizagdo, causando assim

Empreitada de Construgdo de 95 Moradias no Empreendimento Trdia Resort

algum atraso na actividade.

I) Aplicagéo de tectos falsos em gesso cartonado

A generalidade dos tectos do projecto sdo constituidos por placas de gesso cartonado de
12,5mm. ApOs a execucdo da estrutura metalica que serve de suporte, sdo aplicadas as placas

de gesso a cota prevista e com o desenvolvimento definido em projecto (Figuras 40 e 41).

Figura 401 Aplicacéo de gesso cartonado em tectos  Figura 411 Tecto falso em gesso cartonado com recaida
falsos

Atendendo ao facto de ser um material basicamente composto por gesso, a sua aplicagcéo é
desaconselhada antes da aplicacdo de caixilharia e vidros, ou seja, antes de fechar a obra.
Caso este procedimento ndo fosse cumprido, a probabilidade de se vir a verificar empenos nas
placas seria grande.

Sobre o tecto falso, foram aplicadas placas de La de Rocha com 4 cm de espessura, tendo
como func¢do isolar acusticamente todo o equipamento que fica instalado neste espaco, assim
como conferir algum isolamento térmico.

ApOs a aplicagdo das placas de gesso cartonado, as juntas entre as mesmas é reforcada
com uma fita, assim como aplicados nas arestas e alhetas uma banda metalica.

O barramento final é dado depois de todas estas opera¢cdes com um material sintético, o

gue confere a superficie um acabamento liso e homogéneo, adequado para receber pintura.
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m) Revestimentos fachadas exteriores

Revestimento em madeira modificada

Nas bandas B e F assim como no lote 4, o revestimento exterior das moradias foi executado
com madeira modificada. ApGs a conclusdo da estrutura de suporte, a qual consiste num ripado
vertical afastado de 60 cm e fixo a parede com bucha e parafuso, a madeira foi aplicada com

recurso a fixagédo por prego (Figuras 42, 43 e 44).

Figura 421 Aplicagdo madeira modificada Figura 431 Madeira modificada: Aspecto geral
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Figura 441 Remates com madeira Figura 451 Pintura para proteccao da fachada em
madeira modificada

Tendo em conta que a madeira é um produto natural, o qual se degrada sob a ac¢édo das

condicBes climatéricas, ha necessidade de aplicar uma pintura como protec¢cdo do material
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(Figura 45). Neste caso foi aplicado um material da CIN, o qual foi recomendado pela marca

como o adequado.

Atendendo ao facto de que estamos em presenca de um meio ambiente muito agressivo
(proximidade do mar e grandes amplitudes térmicas), as fachadas em questdo apresentavam
um grau acentuado de fissuragdo e descolagem da pintura ap6s 3 meses a sua aplicacao.
Estdo ainda em curso ensaios laboratoriais para aferir a adequabilidade do material a funcéo.

Revestimento em ardosia preta de Valongo Revestimento em xisto multicolor

Figura 46 1 Revestimento em Arddsia preta de Valongo Figura 47 i Revestimento em xisto multicolor

A pedra foi outro material muito utilizado no revestimento exterior das fachadas das
moradias. O lote 14 foi revestido com Ardésia preta de Valongo (Figura 46), sendo as bandas
E, H e | assim como o lote 2 revestidos a Xisto multicolor (Figura 47). A moradia do lote 93 foi
revestida a Xisto Shara (Figuras 48 e 49).

Em fungéo dos Vérios tipos de pedra e também tendo em conta o local de aplicagdo (exterior
ou interior), assim como a espessura do material a aplicar, foi feito um estudo profundo acerca
dos métodos de fixacao e tipos de cola a aplicar em cada caso.

A situacdo mais complexa foi a Ardosia Multicolor. Os coeficientes de dilatacdo bastante
elevados desta pedra, associados aos coeficientes muito menores do reboco (base de
suporte), assim como a inexisténcia de uma cola que consiga absorver este diferencial, estara
na base da explicagdo da queda de algumas pedra na fase inicial de assentamento. Foi
necessario recorrer a fixagdo mecéanica com bucha e parafuso de todas as pedras (2 un/pedra),
no qual houve o cuidado de fazer um furo mais largo que o parafuso para permitir as

contraccoes e dilatagBes do revestimento.
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Revestimento em Xisto Shara

Figura 48 1 Execucdo de revestimento em xisto Shara Figura 497 Revestimento em xisto Shara

Revestimento Sistema Hotskin Revestimento em pedra calcario

Figura 50 1 Revestimento de fachadas com sistema Hotskin Figura 511 Revestimento de fachadas em pedra
calcéaria

Como se pode verificar, as solu¢des utilizadas nos revestimentos de fachadas foram muito
diversificadas. Para além do j& abordado, ha ainda que fazer referéncia a aplicagédo do sistema
Hotskin da Maxit nas bandas C, D e G (Figura 50) e pedra calcarea (Figura 51) no lote 4.
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Revestimento em painéis fendlicos

!
Figura 52 - Aplicacéo de estrutura para revestimento com Figura 53 - Aplicacao de painéis fenolicos
painéis fendlicos

O lote 2 foi parcialmente revestido com painéis fenélicos (Figuras 52 e 53), o qual é aplicado
com recurso a uma estrutura de suporte em aluminio. Dado que as juntas entre as placas deste
material sdo consideraveis (1 cm) para garantir a trabalhabilidade do material, ha que garantir a
impermeabilizacdo da parede de suporte, que neste caso foi assegurada com argamassa de
base cimenticia.

n) Carpintarias

Montagem de roupeiros

Figura 541 Montagem de Figura 551 Montagem de roupeiros em carvalho

_ i IPE ;
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Montagem de armarios de cozinha

Figura 56 i Montagem Cozinhas (banda H) Figura 57 1 Montagem Cozinhas (banda B)

Aplicacdo de pavimento em madeira

Figura 58 1 Aplicag&o pavimento flutuante de madeira  Figura 591 Aplicacéo de pavimento de madeira macica
macica de Carvalho de IPE colado

Ja numa fase d el iimpos o0, a aplica-«o0o de diversas
importancia dado que o rigor ou falta deste podera determinar a qualidade aparente da
construcdo. Na aplicacao de roupeiros (Figuras 54 e 55), assim como de cozinhas (Figuras 56
e 57), aplicagéo de soalhos (Figuras 58 e 59) e revestimento das escadas metalicas a madeira
(Figuras 62 e 63), foram actividades bastante cuidadas desde o rigor dos pormenores de
projecto, alinhamentos, medidas, esquadrias e até os teores de humidade da madeira a aplicar

e do local onde a mesma foi instalada.
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O caso mais critico nas carpintarias, teve a ver com o pavimento de carvalho das bandas B
e F. Embora se tenham seguido todas as instru¢des dadas pelo fornecedor e até contratado
aplicador sugerido pelo mesmo, a verdade € que os teores de humidade relativa no 1° inverno
apos a aplicacao do pavimento, foram muito elevados e as folgas existentes entre réguas e por
debaixo do roda-pé, ndo foram suficientes para absorver o aumento do tamanho do pavimento.
Verificou-se assim em 15 moradias um empolamento do pavimento, que obrigou a uma
intervencdo apos a estabilizagdo dos teores de humidade relativa.

Sendo o carvalho uma madeira bastante sensivel a humidade, pode-se concluir que a
madeira vinha muito seca aquando da sua chegada a obra, pelo que se deveria ter dado algum
tempo ao material no local de aplicacdo. Assim aquando da sua aplicacdo, os teores de
humidade da madeira estaria mais proximos do normal para aquele local de aplicagdo, ndo

sendo assim espectavel o acontecimento do fendmeno descrito anteriormente.

Pavimento exterior em Deck

Todas as moradias tém um espaco exterior de lazer, no qual o pavimento foi executado em
madeira-Deck. Para sustentacdo deste pavimento, foi feita uma estrutura em vigotas pré-
esforcadas (Figura 60), com a aplicacdo posterior e perpendicular de um ripado em madeira

(Figura 61) para suporte ao assentamento da madeira de acabamento.

Figura 60 1 Execucao de estrutura para assentamento de Figura 611 Aplicacédo de Deck
Deck
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Revestimento de escadas metalicas

\

1

Figura 62 - Revestimento de Escadas metalicas Figura 63 - Escada revestida a madeira

A execucao de escadas metdlicas, tinha como objectivo criar estruturas ligeiras uma vez que
o pretendido seria ocultar essa mesma estrutura, dando assim a imagem de uma escada
integralmente em madeira (Figura 63). Toda a fixacdo da madeira a estrutura metélica foi feita

por colagem, assim como a maioria das ligagdes madeira/madeira (Figura 62).

0) Coberturas

Estrutura em madeira lamelada forrada com solucdo Shingle

Figura 64 Estrutura em madeira para aplicacdo de ~ F19ura 651 Aspecto final de cobertura em telha Shingle
Shingle
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Nas bandas B e F, a cobertura foi executada com um material em madeira de cedro

Empreitada de Construgdo de 95 Moradias no Empreendimento Trdia Resort

denominado Shingle. Toda a estrutura de suporte foi executada em madeira (Figura 64) com
posterior aplicagdo do material de acabamento (Figura 65).
Este sistema sera abordado com mais profundidade num capitulo seguinte deste trabalho.

Estrutura metdlica forrada com solucdo Shingle

Figura 66 1 Estrutura metalica para aplicacdo de telha Figura 67 - Aspecto final de cobertura em telha Shingle
Shingle

No lote 4, embora o acabamento e o sistema fosse idéntico, a estrutura principal foi

executada em perfis metélicos dada a dimenséo dos véos a vencer (Figura 66 e 67).

Cobertura invertida com acessibilidade limitada

Figura68i Cobertura com acabamento e prote
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Nas bandas C, D, G, E, H e |, a cobertura ® in
proteccdo mecanica (Figura 68).

6.2Elaboracdo de Consultas e Adjudicacdes de Fornecedores e Sub Empreiteiros

Dado que os grandes Empreiteiros nos dias de hoje, se limitam & gestdo de sub
empreitadas, € neste capitulo das adjudicacBes e controle das varias tarefas que reside o

sucesso de um determinado Empreendimento.

O lancamento das consultas centrou-se numa andlise prévia e justificada, tendo como base
a ordem natural e sequéncia estratégica da obra. Assim, as prioridades devem seguir a

seguinte ordem:

Estrutura betdo armado
Instalagbes especiais/Toscos
Betonilhas/Impermeabilizagdes

Acabamentos

Definida a prioridade base, foram analisados tecnicamente cada artigo que compde cada
grupo, dando origem a ETC (Especificacdo técnica de compra) e ETS (Especificacdo técnica
subempreitada). Nestes documentos foram especificadas as caracteristicas principais do
material a aplicar, tipo, marca se definida, didmetros, densidades, peso, resisténcia, cor e
guantidades. Depois de finalizados estes documentos foram enviadas ao servico de
aprovisionamentos central, que por sua vez langa as consultas no mercado de forma a obter

propostas de fornecimento para as condicdes técnicas enumeradas nas ETC e ETS.

Recebidas as diversas propostas para as diversas areas em causa, elaborou-se 0s mapas
comparativos (Anexo lll), ferramenta que permite uma andlise directa e comparacao intuitiva

das varias propostas, sendo possivel a andlise de cada artigo isoladamente.

Apesar de todo este processo ser caracterizado por questdes técnicas definidas quase
sempre em caderno de encargos ou pecas desenhadas, antes da decisdo final acerca da
compra de determinado material, convém que se proceda a aprovagdo do mesmo junto do
Dono de Obra e Fiscalizacdo. Para tal foram utilizadas as fichas de pedido de aprovagao de

produto (Anexo V), as quais foram remetidas a fiscalizacao.

Alfredo Cruz Nora Pagina48de 111



Trabalho Final de Mestrado i Relatério de Estagio 6
) ] ] B Somague
Empreitada de Constru¢é@o de 95 Moradias no Empreendimento Tréia Resort osunisoniun

Tendo em conta que uma obra desta especificidade e desta dimenséo requer a intervencdo
de muitas actividades, e dado que o prazo era relativamente reduzido para a quantidade de
trabalho a executar, foi elaborado um mapa de controlo das adjudicagbes/compras (Quadro 3).

6 PROGRAMAGAO DE CONSULTAS DE SUBEMPREITADA
Somague Troks Resort - Emreitads de Coastingdo Be 95 Moradias
vgenmarie

FRATES Ve
e ] Dwiade Coliaza | Outs de Propostas A consu Adpascodo e seco A
om Obea Agjudicado

[Mewemert de Teras
Coteagens

T

Feeracimenes de Cetto

[2rvrares @ Ratocon

Estuue

A « Exgeaos.

Ecincsase
avac

Tocion Fawes | Divsari Fiachr

[Pras

Eqsparents Sartare

Equpameto Pacas

Expernan

[Crmowzins Fras cu Otvs

rorms L ]

Quadro 31 Mapa de Controlo das AdjudicacBes/compras

Este mapa devera ser uma ferramenta que sera actualizada regularmente, e do qual sera
possivel ter uma visédo global da obra em termos dos valores de cada uma das sub empreitadas,

assim como:

- Datas de inicio e fim de cada uma das actividades - depois de elaborado o Plano de

Trabalhos ja na versdo de producdo, devem ser transportadas para este mapa as datas de
inicio e fim de cada uma das actividades. Sera por este dado que se cria a lista de prioridades

em termos de adjudicacbes e compras.

- Data de adjudicacdo 7 tendo em conta as datas de inicio e fim de cada uma das

actividades e também entrando em consideragdo com eventuais prazos de fabrico mais
alargados, materiais de aprovisionamento mais demorado, sédo definidas as datas limites para

se adjudicar cada uma das actividades.

- Propostas i a medida que se vao fazendo as consultas e se recebem as respectivas
propostas, estas devem ser listadas neste mapa com o nome da empresa e com o valor global,

por forma a ter uma visdo ampla de cada uma das sub empreitadas.

- Adjudicado a i apés a analise de cada uma das sub empreitadas nos respectivos mapas

comparativos e tendo em conta os factores mais importantes para seleccionar a empresa,
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nomeadamente prec¢o, capacidade técnica e capacidade econOmica, € tomada a decisdo de
adjudicar a sub empreitada.

- Valor Séco i entende-se como valor seco, o valor previsto no orcamento para gastar em
cada uma das sub empreitadas. Este valor devera ser considerado como o valor maximo de

adjudicacéao.

- Valor Adjudicado i valor pelo qual foi adjudicada a sub empreitada.

- Diferenca i nesta coluna devera ser apresentada a diferenca entre o valor adjudicado e o
valor seco. Para além deste valor de diferenca por cada sub empreitada, € importante ter a
noc&o exacta do valor do somatério das diferencas. E este valor que poderéa ter um reflexo no
valor previsto da margem final do Empreendimento, caso este valor somatério seja significativo
(quer o valor seja positivo ou negativo, sendo o valor negativo mais grave porque significa

perda de margem).

6.30 Estaleiro

O estaleiro € definido como o conjunto de meios necessarios, humanos, materiais e
equipamentos, que possibilitam a execucdo de uma obra no prazo previsto e nas melhores
condicbes técnicas e econdOmicas, assegurando um determinado nivel de qualidade e de

seguranca.

Ainda numa fase preliminar, é necessario também visitar o local da obra, solicitar da parte
do Dono de Obra e/ou entidades competentes, 0s respectivos registos da obra e da zona
envolvente, para verificacdo da localizacdo de redes de electricidade, telefones, aguas e
esgotos (para ligacdo ao estaleiro e para detectar possiveis interferéncias com os trabalhos a

desenvolver), e ainda estudar fin situda melhor forma de criar acessos ao estaleiro da obra.

Tendo em vista o cumprimento das condi¢bes assumidas contratualmente, foi necessario
dimensionar as estruturas de apoio de forma a que estas pudessem estar ao dispor do

engquadramento afecto ao projecto.

O estaleiro esta dividido em 3 grandes grupos (ver Figura 69):
A Estaleiro social
A Estaleiro frente obra

A Estaleiro central
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Estaleiro Central

Obra

/ Estaleiro Social

Figura 69 - Localizacdo geral da obra

Estaleiro social

Este local resume-se a um conjunto de infra-estruturas, a maior parte delas pré-fabricadas,

gue contemplam:
- Refeitério
- Instalag@es sanitarias e chuveiros
- Dormitorios

Dadas as caracteristicas especificas da obra, referindo especialmente a localizagéo, este
estaleiro funcionou como um importante elemento de apoio, pois permitiu que centenas de
funcionarios que participaram na construcdo do empreendimento tivessem alojamento

garantido muito perto do local de trabalho, melhorando assim o rendimento e produtividade.

O estaleiro social (Figura 70), estava localizado a 4Km da obra

Figura 701 Estaleiro Social
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Estaleiro frente de obra

Dada a &rea extensa da obra que ascende a 1,5 Km, foi necessério diversificar as areas de
apoio pela obra de modo a reduzir deslocacdes, tempos de espera e assim melhorar a
produtividade.

Figura 71 - Estaleiro de frente de obra

Assim, foram tomadas algumas medidas, nomeadamente:

- Foram colocados contentores de frente de obra em todas as frentes, para garantir que 0s
respectivos encarregados tinham um local de apoio perto da sua banda, evitando assim a sua

auséncia da frente de trabalho

- Foram colocados diversos sanitarios espalhados pela obra de modo a garantir os

requisitos de higiene e evitar deslocac¢des alongadas

- Toda a extensdo da obra estava coberta por uma rede de iluminacdo o que permitiu a
extensdo do horario de trabalho, garantindo um aumento de produtividade

- Toda a frente de obra estava coberta por rede eléctrica, o que permitia aos trabalhadores

das diversas actividades acesso a pontos de energia para ligacdo dos seus equipamentos

- Toda a frente de obra estava coberta por uma rede de agua potavel, executada com
recurso a tubagem PEAD e diversos pontos de recepcéo

- Foram distribuidos pela obra os estaleiros de armaduras de modo a permitir que as

mesmas chegavam com maior rapidez a frente de trabalhos
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Estaleiro central

Funcionou como o elemento central e elo de ligacdo com todas as outras infra-estruturas de

apoio. Nele estavam inseridas:
- Escrit6rio do Empreiteiro Geral
- Armazenagem de ferro
- Escritorio de Subempreiteiros
- Instala¢bes sanitérias;
- Parque e zona de preparacao de cofragens
- Parque de maquinas;
- Armazém geral

- Andaimes

Figura 721 Estaleiro Central

Tendo o estaleiro um peso crucial nos custos de um empreendimento, todos os recursos a
ele associados devem ser bem geridos e incluidos na analise estratégica da obra, bem como
no planeamento de trabalhos. Desta forma, é garantido que o nimero de recursos é adequado
a quantidade de tarefas a executar e 0 seu tempo de permanéncia enquadrado com 0s prazos
de execucdao.

Outros custos indirectos importantes:
- Topografia
- Transporte de materiais diversas

- Seguranca
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- Pequeno equipamento (martelos, tornas, berbequim, réguas, vibradores, etc.)

- Grande equipamento (multicarregadoras, retroescavadoras, escavadoras giratérias, gruas

m-veis e gruas torre, ¢€)

O organograma da Figura 73 representa a organizacdo dos meios humanos e demonstra
objectivamente como estava organizada toda a equipa que executou este Empreendimento.

ORGANIGRAMA FUNCIONAL /| NOMINAL DA OBRA Name: AlredoNora
TROIA RESORT — MORADIAS UNOP2

Ass.

DIR.OBRA

Data:  24.00.2008

Director Coordenador

José Carlos Casimiro (JCC)

1
[

Director de Obra

Alfrado Nora {ACN)

ey \
-
; Antbnio Machado (AM) li

Geodmetra Adjunto de Director de Obra | | Encarregado Estakiro Produgéo 1 Produgao 2 Apoio a Producao Técnica Qualidade e Técnico Seguranca

N L " Servigos Técnicos ~ = Ambiente (*)
Luis Martins (LM) (*) Américo Reis (AR} Encarregado Geral Encarregado Geral | | Andreia Umbslino (AU}

Susana Valente (SV)

H Secretaria
1 Otiida Martins (OM)

Técnico Gestdo ()
Jorge Campos (JC)

Francisco Leal {FL) Paulo Teixeira (PT) | | Anténio Frazao (AF) Ana Teresa Fonseca (ATF) ‘ |
| I Administrativo
Encarregado Encarregados Carles Dimas (CD)
Augusto Pacas (AP) Joaquim Agulha (JA)
Manuel Pintassilgo (MP)

] | Chefes de Equipa Chefes de Equipa

Operaciomal | Nuno Loura (NL) () ‘ | Marco Ribeiro (MR) |
José Padroso (JP) Carlos Rodrigues (CR) Hugo Neto (HN)
José Bizarro (JB)

Ligagao Hierdrquica
(*) Nao parmanente em obra

... N0 presente emobra

Figura 73 - Organograma

6.4Planeamento de Obra e Facturacao

O planeamento da obra tem como objectivo analisar e demonstrar a estratégia delineada

para a obra em termos de prazos parciais e final.

Tendo como base o plano inicial desenvolvido durante a fase de concurso, foi elaborado um
plano actualizado. Para a correcta elaboracdo de um plano de trabalhos € importante um
perfeito conhecimento dos processos construtivos, rendimento de equipas e dependéncia das
actividades. Este documento permite avalia¢cdes intermédias e alteracdes de estratégia para

obter garantia de cumprimentos dos prazos desejados, em funcdo de alteragbes de
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circunstancias que venham a ocorrer. O ndo cumprimento dos prazos implica prolongamento
dos recursos atras referidos e consequente desequilibrio econémico e financeiro do

Empreendimento. Logo, o plano de trabalhos & uma ferramenta crucial e importante no

acompanhamento dos trabalhos.

Apesar da importancia do plano base, ndo menos importante foi o acompanhamento
semanal realizado em reuni6es com os diversos sub empreiteiros com actividades criticas.
Nestas reunibes foram definidos objectivos semanais, enquadrados com as diversas

dificuldades existentes, mas sem perder de vista o plano base e em vigor.

Em todo este processo de acompanhamento foi utilizada como ferramenta informética o

Microsoft Project.

Tendo a obra um prazo total de 16 meses, existiam ainda prazos parcelares para a

concluséo de algumas moradias, a saber:

3 moradias modelo i 6 meses apds a consignacao

5 moradias unifamiliares i 8 meses ap0s a consignagao

Salienta-se aqui o facto de que, devido & dimensao, natureza, quantidade de frentes e
dispersdo da obra, o Planeamento entregue no inicio dos trabalhos era composto por

aproximadamente 3300 actividades, por forma a garantir um nivel de detalhe adequado.

Como ja referido anteriormente, existiram diversos factores que conduziram a atrasos na
obra, nomeadamente o aumento de algumas quantidades de trabalho relativamente ao
previsto, a grande disperséo da obra que implicou baixos rendimentos, 0s pre¢os baixos a que
algumas actividades foram contratadas (principalmente na fase de estrutura), assim como a

capacidade de alguns sub empreiteiros.

Atendendo ao facto de que ~ data de inicio da
vivia ainda alguma abundancia de trabalho, a contratacdo de novas equipas para reforcar as
gue estavam em obra, ndo foi conseguida. A localizacdo da obra por si s6, constituia um factor
de rejeicdo aquando das consultas: a oferta de alojamentos era baixa e muito cara e o

transporte diario de pessoal a partir de Lisboa (acaba por ser sempre um local de referencia)
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ndo seria viavel quer em termos de custos quer em termos de rendimento dos trabalhadores.

Mas acima de tudo, a data haviam outras opc¢oes.

A estratégia para resolucdo do problema passou por incentivar as equipas em obra
aumentando os precos contratados para fazer face aos rendimentos abaixo do espectavel,

tentando assim minimizar os atrasos e suas consequéncias.
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Quadro 47 Plano de Trabalhos: Actividades Sumarias

Se em circunstancias normais as componentes Planeamento e Facturagcdo de uma obra
estdo extremamente ligadas, neste caso em concreto, esta ligacdo era ainda mais forte e
penalizadora para o Empreiteiro em termos contratuais. Estavam pré-definidas 16 etapas de
trabalho de acordo com o Plano de Trabalhos, sendo que cada etapa correspondia a uma
parcela da facturacdo e consequentemente, de pagamento. No final de cada etapa, o
Empreiteiro apresentava o respectivo auto de medicdo detalhado de todos os trabalhos que
constituissem a respectiva etapa, 0s quais teriam que estar integralmente concluidos de acordo
com o inicialmente previsto no Plano de Trabalhos para a etapa em analise. Resumindo,
bastava haver uma actividade que ndo fosse cumprida na etapa do més em questdo, para

legalmente o Dono de Obra ndo permitir a facturacéo da respectiva etapa (facturacdo =0).
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Empreitada de Construgdo de 95 Moradias no Empreendimento Trdia Resort

se tratava, levou a que durante os primeiros 5 meses ndo houvessem condi¢cbes para facturar,
mantendo-se e em alguns meses agravando-se este periodo de atraso na facturacdo. Como
sera compreensivel, foi uma situacéo bastante penalizadora para o Empreiteiro, traduzindo-se
em graves problemas financeiros para a gestdo da obra (ver Figura 74). De referir ainda que
nao havia direito a revisdo de precos, pelo que todos os custos decorrentes da sub-facturacdo

foram integralmente suportados pelo Empreiteiro.
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Figura 74 - Comparacéo de valor de facturacdo previsto e real

6.5Processos Construtivos Utilizados

Neste ponto, pretende-se abordar algumas solugbes técnicas pouco utilizadas na
construcao mais vulgar, o que implica um estudo mais aprofundado em cada situacéo da parte

da Entidade Executante.

Estrutura em madeira lamelada

A estrutura da cobertura das bandas B e F é constituida por madeira lamelada colada
(Figuras 75, 76, 78 e 79).

O bom desempenho das estruturas de madeira lamelada colada assenta, antes de mais,
numa concepg¢ao estrutural e numa pormenorizagcdo que tenham em conta as particularidades

do material, nomeadamente limitando a ocorréncia de esfor¢os de traccado perpendiculares as
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fibras e minimizando as hipGteses de contacto com a 4gua e a sua retencao pela madeira.
Estes sdo, com efeito, os factores com maior probabilidade de conduzir a deteorizacdo da
madeira.

A madeira lamelada-colada aplicada pertence & classe resistente GL24h em todos os
elementos estruturais, de acordo com a EN 1194: Estruturas de madeira.

Madeira lamelada-colada i Classes de resisténcia e determinacdo dos valores
caracteristicos (Norma Portuguesa -1999). No quadro seguinte apresentam-se os valores

caracteristicos das propriedades mecénicas das referidas classes resistentes.

Glulam Homogéneo GL24h
Resisténcia & flexio (N/mm?)
f 24
m,g,k
A - Paralela ao fio
Resisténcia & traccao frogk 16.5

Quadro 571 Classes de resisténcia para Glulam Homogéneo (EN 1194)

7

Os ligadores metdlicos aplicados sao resistentes & corrosédo, assim, tendo em conta o
ambiente da construcdo, todos os elementos de ligacao sdo em aco inoxidavel ou, possuem

uma proteccéo Fe/Zn 12 ¢ por galvanizacéo a quente (Figura 77).

Esquema e dimensionamento da estrutura.

Figura 751 Esquema e dimensionamento de estrutura
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Figura 76 1 Vigas principais em madeira Lamelada Figura 77 1 Fixacéo de vigas de madeira

Figura 78 - Estrutura em Madeira : vista geral Figura 791 Estrutura em madeira

Shingle

As coberturas das bandas B e F, ttm como acabamento final um revestimento em madeira
de cedro vermelho oriundas da América do Norte e normalmente pouco utilizadas em Portugal,
chamadas de telhas Shingle.

Resume-se a aplicagdo de conjunto de cobertura em Shingle de madeira de cedro vermelho,
constituido por, painel sandwich H19+A40+FAN, subtelha onduline, travessas de fixacéo e
telha shingle.
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Na figura 80 apresenta-se pormenor dos diversos materiais que compdem o sistema.

COBERTURA INCLINADA

"Shingle" em madeira de cedro vermelho
Travessas de fixagao

G. Cartonado 18mm Subtelha Onduline

La rocha 70Kg/m3
Painel Sandwich "DAMADEIRA"
H19+A40+FAN

Figura 80 1 Esquema cobertura em Shingle

Aplicacdo de painel Sandwich sobre as madres da estrutura de madeira lamelada

Figura 811 Aplicagc&o de painel Sandwich

O painel sandwich é aplicado sobre a estrutura de madeira e constitui o 1° elemento continuo
da cobertura (Figura 81). O facto deste painel ser constituido por 3 materiais diferentes,
confere-lhe assim também diferentes fungées:
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-acabamento interior- a ultima camada € gesso cartonado
-Isolamento térmico- a camada intermédia € constituida por poliuretano

-estrutura de suporte a telha/sub telha-a camada superior € aglomerado de madeira

Aplicacdo da subtelha onduline e posterior colocacdo das travessas de fixacdo sobre a

Figura 821 Aplicag&o de subtelha onduline Figura 831 Aplicagéo de estrutura para assentamento de
telha Shingle

Sobre o painel sandwich, é aplicada uma sub-telha onduline, a qual tem como fung&o garantir a
impermeabilizacdo da cobertura uma vez que o acabamento final ter4 acima de tudo uma
componente decorativa (Figuras 82 e 83). Em cima do onduline, é aplicada uma estrutura em
ripas de madeira, a qual servird de suporte & aplicacéo do acabamento final, a telha Shingle. E
importante garantir que a fixagdo desta estrutura é feita nos pontos altos da telha onduline e
com anilhas de vedagao apropriadas para evitar futuras infiltragoes.

Colocacao de telhas Shingle e remates com zinco em zonas de escoamento dificil

Figura 841 Aplicacéo de telha Shingle Figura 851 Remates em zinco
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A telha Shingle é pregada a estrutura de ripas de madeira anteriormente descrita, sendo
importante referir que existe sempre uma sobreposicdo entre cada telha (dos 40 cm de
comprimento, apenas ficam visiveis 12 cm), (Figura 84).

Ha que ter especial cuidado nos pontos emergentes da cobertura, nomeadamente
chaminés, os quais implicam a aplicacdo de pecas de remate em zinco para garantir a
impermeabilizacdo destas zonas singulares (Figura 85).

Aspecto final

Figura 86 - Shingle i Aspecto final

Embora o aspecto final de uma cobertura feita com este material seja muito agradavel (Figura
86), na verdade ndo existe grande experiéncia acerca da sua aplicacdo no nosso pais, ndo se

sabendo qual o seu comportamento ao longo dos anos.

Revestimentos de fachadas em madeira

Integrado na percentagem elevada de aplicagdo de madeiras no empreendimento, o
revestimento exterior das bandas B e F estava definido em projecto como réguas em pinho
vermelho. O conhecimento técnico deste tipo de madeiras aplicadas neste contexto, levou-nos
a solicitar uma alteracdo de projecto de modo a evitar futuros problemas de inadequabilidade
ou falta de manutengdo. A longa exposicdo destas madeiras ao ambiente externo, iria com

certeza provocar deformagdes profundas nas réguas e alterar o aspecto pretendido das
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fachadas. Assim sendo, optou-se por aplicar réguas de madeira modificada que € um produto
obtido com recurso a accédo do calor e sem adi¢do de produtos quimicos - 100% ecoldgica. A
madeira é proveniente das florestas sustentadas da Europa do Norte. O processo de
tratamento da madeira é realizado em secadores, somente com 0 aumento de temperatura e
humidade. Durante o tratamento a humidade da madeira vai aos 0 % (estrutura molecular da
madeira é alterada) sendo estabilizado, na fase final entre os 5% e os 7% de humidade,

dependendo da temperatura de tratamento.

Figura 87 - Execucdo de mestras para correc¢éo de Figura 88 - Aplicacéo de travessas de fixacéo
prumadas

A falta de planimetria e base para fixacdo das buchas, implicou a execucdo de umas
mestras para desempeno das paredes e posterior aplicacdo das travessas de fixacdo do
revestimento (Figuras 87 e 88).

S ——— T
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Figura 89 - Aplicaco de isolamento térmico em Figura 90 - Aplicacdo de réguas em madeira modificada
poliuretano projectado
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Ap6s a conclusao da aplicacao das travessas de madeira, € projectado o poliuretano, o que
confere o isolamento térmico das paredes (Figura 89).

Figura 911 Remates em vaos Figura 921 Aspecto final do revestimento

A aplicagdo do revestimento final afigurou-se como uma actividade de baixo rendimento
dada a necessidade de cumprir todos os alinhamentos das juntas entre as réguas (Figura 90),

assim como o grande cuidado a ter na execuc¢éao de todos os remates dos vaos (Figura 91).

Embora o aspecto final deste acabamento seja agradavel (Figura 92), a
durabilidade/adequabilidade do material de protecc¢éo utilizado (Figura 93), ainda hoje é objecto

de analise e ensaios, conforme ja referido anteriormente.

Figura 931 Pintura com produto protector
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