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0 Observatorio de Concursos de Arquitetura da drea geografica de Lisboa e Vale
do Tejo constitui-se como um instrumento de andlise critica e sistematica da
realidade da encomenda pUblica de servicos de arquitetura, assumindo um pa-
pel fundamental na producdo de conhecimento, na monitorizacdo das praticas de
contratacdo e na defesa da qualidade do ambiente construido. Este observatério
resulta de um trabalho continuo de acompanhamento didrio dos procedimentos
concursais publicados em Didrio da Replblica e enquadrados pelo Cédigo dos
Contratos Publicos realizados entre janeiro de 2023 e dezembro de 2025.

Num contexto em que a contratacdo plUblica assume um papel determinante na qua-
lificacdo do territério, na promocdo da qualidade do ambiente construido e na
sustentabilidade econémica do setor, torna-se essencial acompanhar, analisar
e refletir criticamente sobre os modelos de encomenda adotados, os critérios de
selecao utilizados e as condicOes estabelecidas pelas entidades adjudicantes.

A arquitetura, enquanto disciplina de interesse plUblico, ndo pode ser reduzida
a uma mera prestacao de servigos equiparada a aquisicdo de bens indiferencia-
dos. 0 modo como os concursos sao estruturados, os critérios de adjudicacao
definidos e os valores base estabelecidos influenciam diretamente a qualidade
técnica e conceptual dos projetos, a durabilidade das intervencodes, a eficiéncia
da execucao das obras e, em (ltima instancia, o interesse coletivo.

0 Observatério nasce, assim, como instrumento de andlise, transparéncia e
responsabilizacao, permitindo:
> Caracterizar a realidade da encomenda publica de arquitetura na area
geografica da OA-SRLVT;
> Avaliar a evolucao das modalidades de procedimento adotadas;
> Identificar tendéncias nos critérios de adjudicacao e nos precos base
praticados;
> Aferir o impacto da assessoria técnica prestada pela OA-SRLVT nos
concursos;
> Contribuir para uma reflexdo fundamentada sobre o atual enquadramento le-
gislativo, nomeadamente no ambito do Cédigo dos Contratos Publicos.

A criacao e desenvolvimento deste observatério visam, por um lado, permitir uma
leitura objetiva e fundamentada sobre os modelos de contratacao atualmente uti-
lizados, os critérios de adjudicacdo mais recorrentes, os valores praticados e
os niveis de concorréncia observados e, por outro, avaliar o impacto concreto
da intervencdo técnica da OA-SRLVT na melhoria da qualidade, transparéncia e
equidade dos procedimentos de contratacao. Ao sistematizar e tratar os dados
recolhidos, o observatério afirma—-se como uma ferramenta essencial de apoio a
reflexdo estratégica sobre a encomenda publica de arquitetura, contribuindo para
uma maior consciencializacado das entidades adjudicantes, dos decisores politicos
e da prépria classe profissional.

0 periodo temporal considerado — entre janeiro de 2023 e dezembro de 2025 — foi
definido com o objetivo de garantir uma amostra suficientemente ampla e repre-
sentativa da atualidade, permitindo identificar tendéncias recentes, alteracdes
legislativas relevantes e os seus impactos diretos na prdtica da contratacao
publica, nomeadamente no contexto das medidas excecionais de contratacdo e da
crescente adocao de procedimentos como a concecao—construcao.

A andlise desenvolvida assenta na monitorizacado diaria dos anlncios publicados
em Didrio da Replblica e na recolha de informacao junto das entidades adjudican-
tes, permitindo consolidar um conjunto de dados quantitativos e qualitativos que
espelham a realidade do setor no triénio em estudo.

0s resultados obtidos evidenciam ndo apenas padrodes estatisticos, mas também
questdes estruturais que importa discutir: a prevaléncia do critério do preco



mais baixo, a crescente utilizacdo do modelo concecao-construcdo, a auséncia de
estimativa de custo de obra em muitos procedimentos e o impacto que estes fatores
tém na valorizacao da arquitetura e na qualidade das obras plblicas.

Importa sublinhar que o objetivo deste Observatdério nao é meramente descritivo.
Pretende-se, antes, promover uma cultura de encomenda qualificada, sustentada em
principios de equidade, transparéncia, rigor técnico e responsabilidade plblica.
A assessoria da OA-SRLVT aos procedimentos concursais demonstra, de forma obje-
tiva, que a definicdo adequada de critérios, prazos, juris e precos base contribui
para uma maior participacao da classe profissional e para a elevacao da qualidade
das propostas apresentadas.

A encomenda publica é um instrumento estratégico de politica territorial e cul-
tural. A forma como se contratam projetos determina, em larga medida, o futuro
do espaco pUblico, dos equipamentos coletivos e da habitacdo. Por essa razao,
a analise critica dos concursos de arquitetura nao pode ser dissociada de uma
reflexao mais ampla sobre o papel do Estado, das autarquias e das instituicdes na
promocdo de um ambiente construido de qualidade.

0 presente documento estrutura-se a partir da andlise de um conjunto de indicadores
considerados fundamentais para compreender a realidade da encomenda de arquitetura
na regiao de Lisboa e Vale do Tejo. Entre estes destacam-se a distribuicao geo-
grafica dos concursos por distrito, a natureza e area dos objetos concursais, as
modalidades procedimentais adotadas, os programas de intervencao mais frequentes,
0s critérios de selecao utilizados, o nUmero médio de concorrentes, bem como o
preco base médio de contratacao em percentagem do valor da obra. A partir destes
dados, sao apresentadas conclusfes criticas e elencados principios orientadores
da encomenda, que refletem a posicao institucional da OA-SRLVT na defesa de uma
contratacao publica mais justa, transparente e orientada para a qualidade.

Neste enquadramento, o papel da Ordem dos Arquitectos — e, em particular, da
Seccao Regional de Lisboa e Vale do Tejo — revela-se determinante enquanto enti-
dade representativa da profissdo, garante da qualidade do exercicio profissional
e interlocutora qualificada junto das entidades publicas e privadas. Através
da monitorizacdo continua dos procedimentos de contratacdo, da prestacdo de
assessoria técnica especializada e da producao de conhecimento estruturado, a
Ordem afirma-se como agente ativo na promocao de boas praticas, na defesa do
interesse publico e na valorizacao da arquitetura enquanto disciplina essencial
a qualidade do territério e do ambiente construido.

0 Observatério de Concursos de Arquitetura materializa esta missdo, ao refor-
car a transparéncia dos processos, contribuir para a melhoria dos modelos de
contratacao e fomentar condicbGes mais justas, equilibradas e qualificadas para
0 acesso dos arquitetos a encomenda. Ao mesmo tempo, constitui-se como uma
ferramenta estratégica de apoio a tomada de decisdo, permitindo a Ordem dos
Arquitectos fundamentar a sua intervencdao institucional, sustentar posicdes
técnicas e politicas e promover um didlogo informado com as entidades adjudi-
cantes e decisores publicos.

Deste modo, a OA-SRLVT reafirma o seu compromisso com a defesa da qualidade
arquiteténica, com a dignificacdao do exercicio profissional e com a salvaguarda
do interesse coletivo, assumindo um papel ativo na construcao de um quadro de
contratacdo mais responsavel, transparente e orientado para a exceléncia, em
beneficio dos arquitetos, das instituicbdes e da sociedade em geral.



»>>> NUMERO DE CONCURSOS
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39 concursos (10,4%) contaram com a assessoria da OA-SRLVT e 150 (43%) con-
taram com a monitorizacdo da OA-SRLVT, que consiste na andlise dos elementos
do processo de concurso e envio da mesma as respetivas entidades adjudicantes
com alerta para as desconformidades detetadas.



»>> AREA GEOGRAFICA

Leiria [2] ()
0,5%

Maltiplos distritos [18]
4,7% »

Lisboa [252]
65, 3%

Santarém [54]
14,0%

Setubal [60] »
15,5%

(x) foi considerada apenas a d&rea
geografica afeta a OA-SRLVT

0 distrito de Lisboa assume-se como aquele onde foram lancados mais concursos,
252 no total, o que corresponde a 65,3% dos concursos.

»>> MODALIDADE

Dos 38 concursos publicos de concecdo publicados, 35 contaram com a assessoria
da OA-SRLVT.

Com a publicacao do Decreto-Lei n? 78/2022, de 7 de novembro, diploma que
veio estabelecer um novo regime de concecdo-construcao, no ambito das medidas
especiais de contratacdo publica, com vista a agilizacdo procedimental, veri-
ficou-se um aumento significativo desta modalidade, considerando que no triénio
2020-2022 foram lancados apenas 2 procedimentos deste tipo.

0 concurso de concecao—construcao, sendo um procedimento conjunto para a elabo-
racao de projeto e execucdo de empreitada, no nosso entender, apresenta vdarias
fragilidades, entre elas:
> Condiciona significativamente a concorréncia;
> 0 responsavel pela concegao (projeto) e construgdo é o mesmo, o emprei-
teiro, sendo que a qualidade da construcao, durabilidade, funcionalidade
e conforto serd apenas da sua responsabilidade;
> Para minimizar os imprevistos em obra, o projeto deve estar definido ao
detalhe e isso sdé é possivel se o projeto de execucdao for acompanhado
diretamente pelo dono de obra;
> 0 critério de selecao ndo se centra na qualidade do projeto;
> 0 lancamento de um concurso de concecao—-construcao implica menor quali-
dade dos projetos em detrimento do custo da empreitada, perda de qua-
lidade nas obras publicas, aumento de prazos, eventual derrapagem dos
custos associados a uma deficiente qualidade do projeto e da construcao
porque a Entidade Adjudicante nao tem controlo nem sobre o projeto nem
sobre a equipa projetista contratada para a concecao.



Assim, pretendendo-se desenvolver um projeto que inclui todas as fases pre-
vistas na Portaria n? 255/2023, de 7 de agosto, deve-se lancar um concurso de
concecao ao abrigo do artigo 219.9-A e seguintes do CCP, que é a modalidade
prevista neste diploma para a aquisicao de trabalhos de concecao e que pro-
move a igualdade de oportunidades na selecao de projetos e planos, com base
em critérios de qualidade e competéncia técnica, sob a forma de anonimato dos
respetivos concorrentes. Este tipo de concurso permite uma especial valorizacao
da arquitetura, em mercado aberto, elevando para primeiro plano a qualidade
conceptual e técnica da solucdo de projeto. A Entidade Adjudicante, através da
metodologia proposta ira promover junto dos cidadaos, um projeto de arquitetura
qualificado que garante a diminuicao de derrapagens orcamentais, a otimizacao de
calendarizacao de obra, proporcionando assim melhor durabilidade e qualidade
construtiva e consequente melhoramento das praticas comuns de sustentabilidade.

QUADRO RESUMIDO 2023 2024 2025 Total
Concurso de aquisicao de servigos 84 105 47 236

Concurso de concecao 18 8 12 38

Concurso concecdo—construcao 10 46 42 98

Outros 3 7 4 14
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»>> PROGRAMA DE INTERVENCAO

A habitacao e o ensino foram os programas com maior investimento, correspon-
dendo a cerca de 60% dos concursos.
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»>>> CRITERIOS DE SELEGAOD

Apenas 40 concursos, o que corresponde a 10,6%, é que nao tiveram o preco como
critério de adjudicacao.

A adjudicacao de servicos de arquitetura deve ter por base elevados padrdes
técnicos, cientificos e artisticos dos servicos a contratar e o critério de
adjudicacdao ndo deverd ser exclusivamente o preco. Tal premissa compromete e
condiciona a qualidade técnica dos servigos a contratar bem como a qualidade
construtiva do que se pretende edificar, e em Gltima andlise, um eventual pre-
juizo para o interesse plUblico. Mais se acrescenta que este critério é alta-
mente desaconselhdvel conforme previsto na Diretiva 2014/24/EU do Parlamento
Europeu e do Conselho da Unido Europeia relativa aos contratos publicos.

A opcao pelo preco mais baixo, enquanto critério para a adjudicacao de servicos

de Arquitectura e especialidades, desvaloriza o valor do trabalho das equipas
e a qualidade das propostas.
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mais baixo 35
. 0
Multifator
(com preco) 63
—E
Qualidade
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. Iz
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—F
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0
0 30 60 90

[ com assessoria OA-SRLVT
sem assessoria OA-SRLVT



Qualidade
10,4% )

Preco mais baixo
1 35,8%

Multifator (com preco) »
53,9%

»>> NUMERO MEDIO DE CONCORRENTES
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(x%) valores apurados considerando apenas 0S concursos
em que foi possivel obter o nimero de concorrentes.

A participagdo nos concursos com a assessoria da OA-SRLVT é superior as dos
concursos que nao contam com este apoio. Este facto revela a confianca na as-
sessoria da OA-SRLVT.



»>> PRECO BASE MEDIO (PERCENTAGEM SOBRE 0O UALOR DA OBRA)
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0 valor médio de contratacao de servigos de arquitetura praticados pelas en-
tidades adjudicantes nos Ultimos trés anos, correspondeu a 5,8% sobre o valor
da obra nos procedimentos que contaram com assessoria da OA-SRLVT, valor este
superior ao valor médio de 4,9% observado nos concursos sem esta assessoria.

E de notar que num universo de 346 concursos sem assessoria da OA-SRLVT, apenas
141 fizeram referéncia a estimativa de custo de obra. Assim, 41% dos concursos
lancados nao tém qualquer definicdo da estimativa do valor da construcao na
fase de projeto, verificando-se uma auséncia de controlo dos gastos publicos.



>>> CONCLUSOES

Observatério dos Concursos desenvolvido pela OASRS tem como base a andlise dos
parametros e condicbdes estabelecidos pelo Cédigo dos Contratos Publicos (CCP),
que rege toda a contratacao publica.

Da andlise feita aos dados recolhidos nos concursos publicos lancados, no triénio
2023-2025, na darea geografica da SRLVT, e da experiéncia adquirida pelos servigos
da Encomenda nos contactos estabelecidos com os técnicos e decisores politicos das
Entidades Adjudicantes, constata—-se que muitas das reservas levantadas aos proce-
dimentos pré-contratuais tém causas comuns, como sejam, a falta de planeamento da
encomenda publica, o desconhecimento das caracteristicas/ vantagens de cada tipo
de procedimento, a inadequacao do tipo de procedimento adotado ao objeto e aos
objetivos do concurso, os constrangimentos econémicos, entre muitos outros fatores.

Constatando que o CCP permite a utilizacao do preco mais baixo em projetos de
Arquitectura e especialidades como escudo de defesa de qualquer entidade adjudi-
cante, tal reflexdao leva-nos a equacionar a redacao do legislador sobre este tipo
de concursos e naquilo que ela prejudica.

0 atual CCP, ao nao fazer distincdo entre a contratacao de bens e a contratacao de
servicos, entra em contradicao com a defesa do interesse plUblico no que respeita
ao sector da construcao, permitindo que as entidades adjudicantes, por um lado,
privilegiem o preco mais baixo para o projeto de uma obra publica contribuindo
para a destruicdo do tecido empresarial dos prestadores de servicos através das
condicOes de contratacao; e, por outro lado, se demitam do controlo inicial dos
custos da construcao, gerando dai mais despesa e tempo mal gasto a curto e médio
prazo.

Para alcancar um projeto de qualidade e, consequentemente, bons resultados ao
nivel da construcdo e da vida Gtil das intervencbes, serd necessdario assegurar
uma encomenda justa e adequada aos servicos exigidos.



»>> PRINCIPIOS DA ENCOMENDA

Elencam-se os principios que pautam a atuacdo do Servico de Concursos, seja
na monitorizacao de concursos sem assessoria da OA-SRLVT, seja nos concursos
com a assessoria técnica da OA-SRLVT.

> Coordenacdo e equipa projetista

Nos concursos em que o projeto ordenador é a arquitetura, cada concorrente deve
formar uma equipa de projeto multidisciplinar que deve integrar, para além do
arquiteto coordenador, todos os técnicos considerados indispensdveis para o
desenvolvimento do projeto, de acordo com o disposto na Lei n.? 31/2009, de 3
de julho, na atual redacao.

S6 devem ser exigidas, em fase de concurso, a identificacao dos técnicos res-
ponsaveis pelas especialidades com impacto no desenvolvimento dos elementos
que constituem as propostas/ trabalhos de concecao.

> Apresentacao das propostas

Nos concursos de concecao, os trabalhos devem ser apresentados ao nivel do
programa base ou similar, de acordo com o n.? 1 do artigo 219.9-A do CCP.
Devem apenas exigir-se os conteldos minimos que permitam ao JUri apreciar o
trabalho apresentado, tendo sempre o cuidado de nao onerar a participacao dos
concorrentes, seja com a entrega de elementos graficos excessivos, seja com o
pedido de entrega de maquetes sem a necessaria compensacao.

S6 deve ser solicitado aos concorrentes um formato de entrega.

> Prazo para apresentacao de propostas

Na fixacdo do prazo para a apresentacao das propostas, deve ser tido em conta o
tempo necessario a sua elaboracao, em funcdo da natureza, das caracteristicas,
do volume e da complexidade das prestacOes objeto do contrato a celebrar, sendo
que qualquer o prazo para a apresentacao de propostas nao deve ser inferior a
30 dias e o prazo para a apresentacao de trabalhos de concecao nao deve ser
inferior a 60 dias.

> Premiacao

0 montante fixado para os prémios deve ser proporcional a complexidade do pro-
grama preliminar e ao grau de desenvolvimento do trabalho exigido aos concor-
rentes, como forma de valorizar o trabalho conceptual imputado a um projeto de
arquitetura, nao devendo ser inferior ao valor a que corresponderia a respetiva
fase de projeto.

0 valor dos prémios ndo deve ser incorporado no montante fixado para a prestacao
de servicos a adjudicar, pois que, para além de estarmos perante procedimentos
gue, apesar de serem subsequentes, sao juridicamente distintos, o enquadra-
mento fiscal dum prémio é completamente diferente do pagamento dos honorarios
por uma prestacao de servicos.

> Juri

0 Jari deve ser constituido por uma maioria de arquitetos como forma de garan-
tir uma apreciacdo adequada das propostas, por técnicos legalmente habilitados
para o efeito.

Os elementos externos a entidade adjudicante deve ser em nUmero superior aos
internos suficiente para garantir a necessaria independéncia na avaliacdo.

0 prazo para o JUri anunciar a hierarquizacao dos trabalhos devera ter uma
duracao igual ou inferior ao prazo estabelecido para a elaboracdao dos mesmos,
salvo excecOes devidamente justificdveis.

> Critérios de selecao

Para a valorizacao da arquitetura, os critérios de selecdo devem ter em conta
a avaliacao da qualidade técnica das propostas ou da equipa.

Ainda que se possa submeter a concorréncia o valor dos honorarios, a adjudicacao



de estudos e projetos de arquitetura nunca deve ser apenas fundamentada nes-
te custo, sob o risco de comprometer os servicos prestados aos clientes, nao
assegurando condigdes para cumprir as responsabilidades profissionais dos ar-
quitetos, com os devidos impactos na coeréncia dos projetos e na promocao de
um ambiente construido de qualidade. Para além disso, na alinea c) do artigo

57.9 dos Estatutos da OA, um dos deveres reciprocos dos arquitetos é “Abster-
se de exercer competicao fundada unicamente na remuneracao”.

> Preco Base
0 preco base deve ser numa proporcao suficiente e equilibrada que garanta as
condicoOes financeiras razodveis para uma resposta que salvaguarde a qualidade e
0 rigor legalmente exigidos ao desenvolvimento do projeto. Para a sua definigao
serd necessdrio considerar e quantificar um conjunto de aspetos, nomeadamente:
> Dimensao da drea ou objeto de intervencao;
> Complexidade do Programa Preliminar;
> Condicionantes afetas a concecao do projeto (morfolégicas, arqueolégi-
cas, técnicas, construtivas, legais, etc);
Quantidade de projetos, estudos e certificacdes a desenvolver no ambito
do contrato;
Tempo afeto a execugao do contrato;
Equipa técnica afeta a execucdo do contrato;
Softwares especificos exigidos para a execucao do contrato;
Tarefas relativas a assisténcia técnica especial;
OQutros.

\"
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0 observatdrio de concursos plblicos da OA-SRLVT apresenta referéncias dos
valores médios de contratacao.

> Direitos de autor

0 Dono de Obra apenas passara a deter os direitos de autor, de carater pa-
trimonial, dos elementos entregues ou a desenvolver ao abrigo do contrato
de prestacao de servicos subsequente, uma vez que a componente imaterial é
inaliendvel, irrenuncidvel e intransmissivel. 0 direito de autor de natureza
intelectual pertence ao criador intelectual da obra.

> Exposicao dos trabalhos

No sentido de rendibilizar o investimento pessoal e material dos concorren-
tes e preencher a dimensao cultural do concurso, a Entidade Adjudicante deve
promover uma exposicdo dos trabalhos dos concorrentes a realizar logo apés o
encerramento do concurso.

> Encargos de participacao

Devem ser livres de encargos para os interessados o acesso aos procedimentos
e a submissao de propostas. Qualquer valor associado a inscricao, registo ou
submissdo, previstos deve ser devidamente justificado e enquadrado por qualquer
beneficio transmitido ao concorrente.

> Participacao publica

Sempre que possivel, e considerado pertinente face ao programa de intervencao,
dever-se-a promover a participacdo do publico na preparacao do concurso que
antecede a formulacao do programa de intervencao.

> Prazos de execucao

Os prazos estabelecidos para as fases da prestacao de servicos devem ser
adequados a uma resposta responsdvel por parte da equipa projetista tendo em
consideracdo a dimensao do projeto e o nimero de projetos/estudos de especia-
lidades envolvidos previstos na Portaria n? 255/2023, de 7 de agosto.



> Taxas

As taxas referentes a instrucdo, apreciacao e emissdo de pareceres pelas en-
tidades concessiondrias (externas) dos projetos que necessitem de competente
aprovacao e certificacao sao da responsabilidade da Entidade Adjudicante.

> Trabalhos complementares

Na fase de assisténcia técnica é estabelecido que caso se verifigue a necessidade
de alteracOes ao projeto de execucao colocado a concurso é responsabilidade
do projetista a producao e atualizacao das pecas, contudo se estas atualiza-
¢O0es nao estiverem previstas no contrato deverao ser considerados trabalhos
complementares e sujeitos a pagamento adicional de honorarios.

> Indemnizacodes

No caso de anulacdo ou extincao do concurso, apés a rececdo dos trabalhos e
antes da publicacdo do anlncio do resultado, os concorrentes cujas propostas
tenham sido admitidas terado direito a uma indemnizacao.

> Penalidades

As penalidades a aplicar ao prestador de servigos e a Entidade Adjudicante
devem ser equilibradas. 0 CCP estabelece, ao abrigo do n.? 2 do artigo 329.°9,
gue quando as sancbes revistam a natureza de penalidades, o respetivo valor
acumulado nao pode ser superior a 20% do preco contratual, sem prejuizo do

A

poder proceder a resolucao do contrato.



»>> FICHA TECNICA

> Equipa

Arg.?2 Célia Maia, vogal do Conselho Diretivo Regional de Lisboa e Vale do Tejo
Arq.?2 Célia Faria, Servico de Concursos

Arq.?2 Débora Félix, Servico de Concursos

Dra. Helena Rocha, Gabinete Juridico

D.er Jorge Portugal, Design Gréfico

Ordem dos Arquitectos

Seccao Regional Lisboa e Vale do Tejo
Travessa do Carvalho, 23, 1249-003 Lisboa
+351 213 241 164
lvt.concursos@ordemdosarquitectos.org
encomenda.oasrs.org

julho 2026
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