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RESUMO

A andlise custo-beneficio (ACB) é frequentemente usada por governos e outras organizacdes para avaliar a
conveniéncia de determinada opgao de investimento relativamente a outras. Trata-se de uma metodologia que
permite a comparagdo entre os beneficios e os custos esperados, considerando as alternativas que se podem
perdem e a manutencgdo da situacdo original (status quo). A aplicacdo desta andlise a intervengdes de reabilitacdo
de edificios pode constituir uma ferramenta poderosa e de grande funcionalidade, contribuindo para
fundamentar o processo de decisdo sobre a reabilitacdo de um ou mais edificios ou de outras infraestruturas e
comparar a eficiéncia de diferentes estratégias em termos da relagdo Custo-Beneficio. Uma ACB integra a
evolucdo das politicas comunitarias e instrumentos financeiros e visa disponibilizar apoio técnico e contribuir

para a reflexdo sobre a modulagao das taxas de cofinanciamento.

O presente artigo apresenta o desenvolvimento duma ACB para a avaliagdo socioecondmica de projetos de
investimento de reabilitacdo de edificios escolares publicos. O caso de estudo compreende um conjunto
selecionado de edificios escolares publicos portugueses, com intervengdes de reabilitacdo realizadas entre 2007
e 2011, ao qual é aplicado parte do modelo de ACB desenvolvido (até a anélise financeira), de forma a validar a
sua aplicabilidade a outras situagdes futuras semelhantes. Finaliza-se o artigo com as conclusGes obtidas,

referindo-se os desenvolvimentos futuros a considerar no ambito da aplicacdo de uma ACB completa.

Palavras-chave: Analise Custo-Beneficio / Andlise Financeira / Reabilitagdo de Edificios / Edificios Escolares
Publicos

ENCORE 2020 | 4° Encontro de Conservacéao e Reabilitagéo de Edificios 1239



Analise custo-beneficio aplicada a reabilitagdo de edificios escolares publicos

1. INTRODUCAO

A Unido Europeia tem vindo a estabelecer metas e politicas para a reducdo de impactes ambientais e sociais
negativos (e.g. contaminacdo do ar e dgua, producdo de ruido, ocupacgdo do solo) no setor AECO (Arquitetura,
Engenharia, Construcdo e Operagdo) (EC, 2008). A construcdo nova de edificios publicos contribui para esses
impactes além de representar um esforgo financeiro com elevada influéncia no orgamento de um pais. A procura
de solucgGes para atingir estas metas tem conduzido ao aumento da vida util dos edificios existentes, através da
sua reabilitagdo em vez da sua demoli¢do e construgdo nova, o que reduz drasticamente quer o consumo de
materiais novos quer a producdo de residuos. Por outro lado, surge a necessidade de realizar analises econémico-
financeiras, de longo prazo, de forma a quantificar custos e beneficios que os edificios geram ao longo da sua
vida util (Salvado e Falcdo Silva, 2015).

A situacdo de degradagdo do edificado publico Portugués, indica a necessidade de desenvolver solugGes
sustentdveis de reabilitagdo. Torna-se urgente desenvolver estudos de investigacdo, de base econdmico-
cientifica, que permitam fundamentar andlises de viabilidade de diferentes estratégias de reabilitacdo,
considerando as diferentes tipologias construidas no territério portugués e os diferentes riscos associados a cada
uma delas (DG-EC, 2003).

2. ENQUADRAMENTO TEORICO

A Anélise Custo-Beneficio (ACB) de projetos de investimento é explicitamente exigida pelos novos regulamentos
da Unido Europeia que regem os Fundos Estruturais, o Fundo de Coesdo e o Instrumento Estrutural de Pré-
Adesdo, no caso de projetos cujos orcamentos excedam, respetivamente, 50, 10 e 5 milhGes de euros. A
finalidade de uma ACB é avaliar se um projeto é viavel do ponto de vista do bem-estar social através da soma
algébrica dos seus custos e beneficios com desconto, ao longo do tempo. A ACB permite determinar se os
beneficios futuros serdo suficientes para justificar os custos atuais de projetos de investimento, assentando na
conversdo em valores monetdrios de todos os custos e beneficios, e respetivas corre¢des, mesmo quando sao
de caracter intangivel (GCBA, 2014; DG-EC, 2003).

No Manual de Andlise de Custos e Beneficios dos projetos de investimento (GCBA, 2014) encontra-se definida

uma proposta de metodologia para ACB, constituida por cinco Fases conforme adaptado na Figura 1.

FASE1 FASE 2 FASE 4 FASE 5
OBJET .'-'35_ @ AN "L"'I'-_ISL Q L__'> AMALISE Q AVALIACAD
IDENTIFICAGAQ . Dt,_ = ECONOMICA, DF
00 PROJETO VIABILIDADE RISCO
Figura 1 — Fases de uma ACB
FASE 1

Identificar e definir com clareza os objetivos socioecondmicos a cumprir no ambito de um projeto e os seus
indicadores materiais, assim como o contexto da sua implementag¢do. O conjunto de beneficios decorrentes do
projeto de investimento, em termos de bem-estar, deve ter uma proporc¢ao adequada aos custos e devem ser

contabilizados os principais efeitos sociais e econdmicos diretos ou indiretos.
FASE 2

Garantir a viabilidade do projeto em estudo, de um ponto de vista técnico. A andlise das alternativas deve ter

em consideragdo as solugdes tecnoldgicas a adotar, bem como outras opc¢des possiveis para as infraestruturas
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(por exemplo, considerar a possibilidade de altera¢do do fim a que se destina).
FASE 3

Obter a informacgdo necessaria em termos de receitas e despesas, seus pregos de mercado relativos e como se
distribuem ao longo do tempo previsto para o projeto. Esta analise tem trés finalidades: i) reunir a informacdo
necessaria para a analise do cash-flow; ii) avaliar a viabilidade financeira do projeto; e iii) avaliar os beneficios

financeiros calculando a rentabilidade do ponto de vista do investidor.
FASE 4

Estudar a adequabilidade de um projeto em termos dos valores econdmicos dos custos e beneficios. Partindo da
analise financeira, a analise econdmica aplica uma série de corre¢des aos dados financeiros, e considera os
beneficios e custos sociais ndo contabilizados. Estas corre¢Ges consistem em eliminar efeitos fiscais, em
considerar as externalidades que conduzem a custos e beneficios sociais, e em converter os precos do mercado

utilizados na andlise financeira.
FASE 5

Selecionar as varidveis e parametros “criticos” do modelo, ou seja, aquelas cujas variagGes, positivas ou negativas
em relagdo ao valor utilizado como melhor estimativa no caso de referéncia, tém um efeito mais pronunciado
nos parametros econdmicos determinados. Os critérios a utilizar para a escolha das variaveis criticas diferem em
funcdo das carateristicas do projeto e devem ser avaliados com rigor em cada caso. Apds a identificagdo das
variaveis criticas, é necessario, para proceder a analise de risco, associar a cada variavel uma distribuicdo de

probabilidades, definida numa gama de valores em torno da melhor estimativa utilizada no caso de referéncia.

3. REABILITACAO DE EDIFICIOS ESCOLARES PUBLICOS

O caso de estudo do presente artigo é constituido por um conjunto de 70 edificios escolares publicos construidos
em Portugal entre 1968 e 1981 e totalizam uma area de constru¢do de edificado de 1.043.200 m?. Caracterizam-
-se por se estruturem a partir de um conjunto de blocos auténomos, permitindo a adaptacdo do edificio a
terrenos de caracteristicas topograficas e geoldgicas diversas. Os blocos sdo ligados por galerias exteriores
cobertas. Este tipo de solugdo construtiva esta reproduzido em diversas zonas do pais com adaptag¢des pontuais.
Sdo edificios modelares de estrutura em pértico de betdo armado com lajes do mesmo material e paredes de
alvenaria de tijolo rebocada e pintada com alguns elementos de betdo aparentes. As coberturas sdo planas, nao
visitaveis, ou sdo inclinadas com lanternins revestidos com placas de fibrocimento. Os vdos sdo de caixilharia de
madeira ou de aluminio com vidro simples (Barrelas,2012). Estes edificios foram reabilitados no dmbito do
Programa de Modernizagdo do Parque Escolar destinado ao Ensino Secunddrio, entre 2007 e 2011 (PE, 2011). O
ambito deste caso de estudo centra-se nos trabalhos de reabilitacdo destes edificios, ndo estando comtemplados

estudos das fases de operag¢do e manutencgao.

Apresenta-se de seguida a descrigdo da operacionaliza¢cdo das Fases 1 a 3 de uma ACB. Sdo também descritas

consideracdes gerais, para o presente caso de estudo, no que se refere as Fases 4 e 5.
FASE 1

O Programa de Modernizacdo do Parque Escolar destinado ao Ensino Secunddrio, apresenta os seguintes
objetivos fundamentais (PE, 2011): i) reabilitacdo dos edificios, potenciando uma cultura de aprendizagem,
divulgacdo do conhecimento e aquisicdo de competéncias, através de intervencgdes de reabilitagdo; ii)
disponibilizacdo da escola a comunidade, criando condi¢des espaco funcionais e de seguranga, para que nos

horarios pds-escolares, os edificios possam ser utilizados pela comunidade no ambito de atividades ligadas a
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formacgao continua, a eventos culturais e sociais, ao desporto e ao lazer; e iii) definir um sistema eficiente e eficaz
de gestdo dos edificios.

Os beneficios decorrentes desse projeto, em termos de bem-estar (nivel de conforto nas salas de aulas —térmico,
acustico — drea de espacgos exteriores por aluno, aproveitamento escolar, etc.) devem ter uma proporcio
adequada aos custos e devem ser considerados os principais efeitos sociais e econdmicos, diretos e indiretos
(PE, 2011).

FASE 2

A opcdo adotada pela entidade Parque Escolar EPE, ao abrigo deste Programa de Moderniza¢do do Parque
Escolar destinado ao Ensino Secundario apostou num modelo de edificio escolar adequado ao projeto educativo
de cada escola, com vista a garantir a durabilidade e sustentabilidade da intervencdo de reabilitagdo,
considerando possiveis adaptacdes, a reestruturacdo do espaco de acordo com as estratégias educativas e o
desgaste natural provocado pelo uso, bem como a necessidade de atender as crescentes exigéncias legais de

conforto ambiental bem como a de eficiéncia energética dos edificios (PE, 2011; PE, 2010).

Na opcdo selecionada para a intervencdo, considera-se uma total reabilitacdo dos edificios existentes
(OPCAO 1). No entanto, com o intuito de verificar se esta opcio escolhida corresponde & melhor de entre as
alternativas possiveis e que foram devidamente ponderadas outras op¢des, considera-se outra op¢ao que

consiste na total demoli¢do e construcido nova dos edificios escolares (OPCAO 2).

FASE 3

A informacgédo relacionada com as despesas financeiras (investimento publico) é compilada nesta fase, de forma
a serem calculados indicadores financeiros (ProNIC, 2019; Salvado, Almeida e Azevedo, 2019). Embora também
possam ser calculados outros indicadores econdmicos, no presente caso de estudo s3o determinados custos/m?
e custo atual liquido (CAL) de investimento no edificado. Estes custos dizem respeito a intervenc¢Ges de

reabilitacdo para a OPCAO 1 e de demolicdo e de construcdo nova para a OPCAO 2.

No Quadro 1, apresentam-se custos/m? do edificado, que correspondem aos valores médios obtidos para a

amostra de 70 edificios escolares.

Quadro 1 —Indicadores financeiros (custo/mz)

Opgdo Indicador [€/m?]
OPCAO 1 Custo/m? de reabilitacio 507,35
Custo/m?2 de demoligdo 41,09
OPCAO 2
Custo/m?2 de construgdo nova 1.087,16

O custo atual liquido (CAL) do investimento na OPCAO 1 e OPCAO 2 é obtido através da Equagéo 1.

CcAL =Z(Cn*2:=1(1+d)f) (1)

Onde,
Crepresenta o custo no ano n;
g representa o fator de desconto;

d representa a taxa de desconto esperada por ano, considera-se de 3% (Salvado, AlImeida e Azevedo, 2018) no

presente caso de estudo;
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t representa o numero de anos entre a data do investimento e a ocorréncia do custo (2018) e
p representa o periodo de apreciacdo (de 2007-2011 a 2018).

Quadro 2 — Indicadores financeiros (CAL)

Opgdo Indicador [€]
OPCAO 1 CAL de reabilitagao 256.956.536,70
CAL de demoligdo 27.667.508,42
OPCAO 2
CAL de construgdo nova 27.667.508,42

Em termos financeiros, verifica-se que a OPCAO 1 é mais vantajosa. Salienta-se que outro tipo de custos e
beneficios (e.g. econdmicos, ambientais e sociais) devem ser considerados nas fases seguintes de uma ACB. No
entanto, operacionalizacdo da FASE 4 (aplicacdo de corre¢des aos dados financeiros obtidos, e consideracdo de
beneficios e custos sociais) e da FASE 5 (sele¢do e avaliacdo de varidveis e parametros criticos) ao presente caso
de estudo, ndo estdo abrangidas no ambito do presente trabalho, no entanto encontram-se atualmente em
desenvolvimento pelos autores e serdo objeto de futuras publicacdes, que integrem também externalidades
(seguranca; saude; conforto; meio ambiente; preservagdo de valores culturais, etc.) e diversas dimensdes da

reabilitacdo.

4. CONSIDERACOES FINAIS

A ACB apresenta-se como uma ferramenta Util na avaliagdo e sele¢do de op¢des de investimento em edificios
publicos, no entanto requer rigor e coeréncia metodolégica. A tomada de decisdo sobre projetos de
investimentos publicos, suportada por uma ACB deve contemplar diversas areas de intervengdo que se assumem,
logo a partida, como transversais, destacando-se com particular relevancia as areas: i) técnica; ii) financeira;
iii) ambiental; iv) do ordenamento do territério; v) da competitividade; e vi) do desenvolvimento econdmico e
social. A metodologia de ACB apresentada é aplicavel a resolugdo de problemas complexos, revelando-se de
grande utilidade para o agente da decisdo, ndo s6 no que respeita a sua tomada de decisdo, como também na
estruturagdo e compreensio do problema, pois permite: i) expressar juizos sobre a sua conveniéncia econémico-
social; ii) estabelecer uma comparagdo entre diferentes alternativas; e iii) incentivar a identificagcdo e

contabilizacdo de custos e beneficios econdmicos.

Os indicadores de desempenho financeiro determinados (custo/m? de intervenc¢do e custo atual liquido do
investimento) para diferentes op¢Ges de investimento publico representam uma etapa relevante incentivar a

sua implementacdo e verificar a viabilidade financeira.
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