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METODO DE AVALIAGAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DE IMOVEIS

Compilacgdo de pareceres e memorandos elaborados pelo LNEC de 2007 a 2010

RESUMO

O Regime de Arrendamento Urbano aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, fez depender a
actualizagdo extraordinaria do valor das rendas de contratos antigos, entre outros factores, da prévia avaliacdo
do estado de conservagdo do imdvel. Para classificar o estado de conservacdo dos locados foi desenvolvido pelo
Laboratério Nacional de Engenharia Civil (LNEC) o «Método de avaliagdo do estado da conservagdo de imdveis»
(MAEC). Este método foi publicado pela Portaria n.c 1192-B/2006, de 3 de Novembro, que definiu os critérios de
avaliacdo, estabeleceu as regras necessarias @ determinacdo do nivel de conservacdo e do coeficiente de
conservagdo e aprovou o modelo de ficha de avaliagdo. As instrugdes relativas ao preenchimento da ficha e ao
procedimento de vistoria foram remetidas na Portaria para documento disponibilizado na Internet no «Portal da

Habitacdo».

O desenvolvimento do método compreendeu duas partes. A primeira parte teve lugar entre Setembro de 2005 e
Junho de 2006 por solicitagdo do Gabinete do Secretdrio de Estado Adjunto e da Administracdo Local e visou a
concepgao, discussdo e aplicacdo experimental do MAEC. A segunda parte foi realizada entre Fevereiro e Julho de
2007 por solicitacdo do Instituto Nacional de Habitagdo (actual Instituto da Habitagdo e da Reabilitacdo

Urbana) e visou a revisdo e ilustragdo das instru¢ées de aplicagdo do MAEC.

Desde a publicagdo da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro, o LNEC tem apoiado a implementagdo do
método, dando respostas a duvidas colocadas pelas Comissdes Arbitrais Municipais e pela Ordem dos
Arquitectos. Algumas dessas respostas foram enviadas para as entidades que colocaram as duvidas como

pareceres e memorandos do LNEC.

Este relatdrio apresenta uma compilacdo dos pareceres e memorandos elaborados pelo LNEC no ambito do
apoio a aplicacdo do MAEC, nos anos de 2007 a 2010. O relatdrio esta organizado nos seguintes capitulos:
antecedentes, apoio a aplicacdo do MAEC, divulgacdo de resultados e notas finais. Em anexo sdo apresentados

OS pareceres € memorandos.
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PORTUGUESE ASSESSMENT METHOD OF BUILDINGS' MAINTENANCE CONDITION

Compilation of appraisals and memoranda prepared by LNEC from 2007 to 2010

ABSTRACT

According to the Urban Renting Regimen approved by the Law no. 6/2006, of 27 February, the updating of the
rents value depends, among other factors, on the previous evaluation of the buildings' maintenance condition.
To classify the maintenance condition of rented units was developed at the National Laboratory of Civil
Engineering the «Assessment method of buildings' maintenance condition» (MAEC). This method was published
by the Ministerial Order no. 1192-B/2006, of 3 November, which defined the evaluation criteria, established the
rules to determine the maintenance level and the maintenance coefficient and approved the evaluation form.
The instructions to fill in the evaluation form and to carry through the visual inspection were remitted in the

Ministerial Order to a document available in the Internet site of «Portal da Habitacdo».

The development of the method had two parts. The first part was carried out between September 2005 and June
2006, by request of the Cabinet of the Secretary of State Assistant and for Internal Administration, and aimed at
conceiving and discussing the tools, and undertaking an experimental application of MAEC. The second part was
done between February and July 2007 by request of the Portuguese Institute for Housing (presently the Institute
for Housing and Urban Rehabilitation) and aimed at reviewing and illustrating the application instructions of

MAEC.

Since the publication of the Ministerial Order no. 1192-B/2006, of 3 November, the LNEC has supported the
implementation of the method, answering questions raised mostly by Municipal Arbitrational Committees and
the Architects Professional Association. Some of these answers were sent to entities that raised the questions as

appraisals or memoranda of LNEC.

This report presents a compilation of appraisals and memoranda prepared by LNEC to support the
implementation of MAEC, in the years 2007 to 2010. The report is organized in the following chapters:
background, support to the implementation of MAEC, dissemination and final remarks. In appendix the

appraisals and memoranda are presented.
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METODO DE AVALIAGAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DE IMOVEIS

Compilacgdo de pareceres e memorandos elaborados pelo LNEC de 2007 a 2010

1 ANTECEDENTES

1.1 Concepc¢édo dos instrumentos, discussdo e aplicacdo experimental

No quadro da preparacdo do Regime de Arrendamento Urbano, que veio a ser aprovado pela Lei n.° 6/2006, de
27 de Fevereiro [1], o Gabinete do Secretario de Estado Adjunto e da Administracdo Local solicitou ao
Laboratério Nacional de Engenharia Civil (LNEC), em Agosto de 2005, que elaborasse uma proposta de «Método
de avalia¢do do estado da conservagdo de imoveis» (MAEC). Este método visava objectivar o disposto no artigo
33.2 do referido diploma, devendo para o efeito permitir classificar o estado de conservacdo de locados,

habitacionais e ndo-habitacionais, em cinco niveis (excelente, bom, médio, mau e péssimo).

Para dar resposta a esta solicitacdo, o LNEC desenvolveu o MAEC em trés fases. Na primeira e na segunda fases,
que decorreram respectivamente entre Setembro e Outubro de 2005 e entre Janeiro e Fevereiro de 2006, foi
elaborada uma proposta de metodologia de avaliagdo, bem como uma ficha de avaliagdo e respectivas
instru¢des de aplicacdo [2]. A terceira fase teve lugar entre Marco e Junho de 2006 e consistiu na discussdo da

proposta do LNEC com entidades exteriores e na realizagdo de uma aplicagdo experimental [3].

O MAEC foi publicado pela Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro [4], que definiu os critérios de
avaliacdo, estabeleceu as regras necessarias a determinacdo do nivel de conservacdo e do coeficiente de
conservagdo e aprovou o modelo de ficha de avaliagdo. As instrugdes relativas ao preenchimento da ficha e ao
procedimento de vistoria foram remetidas na Portaria para documento disponibilizado na Internet no «Portal da

Habitagdo» (http://www.portaldahabitacao.pt).

1.2  Divulgag¢do do MAEC

Na sequéncia da conclusdo da terceira fase, por convite do Instituto Nacional de Habitacdo — INH (actual
Instituto da Habitacdo e da Reabilitacgdo Urbana — IHRU), da Ordem dos Engenheiros e da Ordem dos
Arquitectos, o LNEC participou entre Setembro e Dezembro de 2006 em cinco seminarios sobre a intervencado
dos engenheiros e dos arquitectos na determinacdo do nivel de conservacdo dos iméveis, no ambito do novo

Regime de Arrendamento Urbano.
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1.3 Revisdo e ilustracdo das instrucées de aplicacdo

As questdes que surgiram nos semindrios de divulgacdo do MAEC e a experiéncia adquirida durante os primeiros
meses de aplicacdo do MAEC levaram o INH a adjudicar ao LNEC um estudo de revisdo e ilustracdo das

instrugdes de aplicagdo.

O estudo teve lugar entre Fevereiro e Julho de 2007 e consistiu na ampliacdo e aperfeicoamento das instrucdes
de modo a dar resposta as duvidas mais frequentes e na ilustracdo com fotografias de alguns sintomas de

anomalias incluidos nas instrucdes de aplicagdo [5].

2. APOIO A APLICAGAO DO MAEC

Desde a publicagdo da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro, o LNEC tem acompanhado e apoiado a
aplicacdo do MAEC. Uma das principais actividades de apoio a aplicacdo do MAEC foi dar resposta a duvidas
colocadas pelas Comissdes Arbitrais Municipais e pela Ordem dos Arquitectos. Algumas das respostas foram
enviadas para as entidades que colocaram as duvidas como pareceres e memorandos do LNEC, através da Chefia

do Departamento de Edificios ou do Conselho Directivo do LNEC.
Nos anos de 2007 a 2010, foram elaborados os seguintes pareceres e memorandos:

1) «Memorando de apreciacdo do preenchimento de fichas de avaliacdo» [6], de 3 de Agosto de 2007, em

resposta a uma solicitacdo da Comissdo Arbitral Municipal de Oeiras;

2) Parecer sobre o «Projecto de alteragdo a Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro» [7], de 25 de
Outubro de 2007, em resposta a uma solicitacdo do Gabinete do Ministro das Obras Publicas,

Transportes e Comunicagdes;

3) Parecer sobre a «Avaliagdo de instalacdes de gas no "Método de avaliagdo do estado da conservagdo de
imoveis"» [8], de 31 Julho de 2008, em resposta a uma solicitagdo da Comissdo Arbitral Municipal de

Cascais;

4) Parecer sobre a «Avaliagdo com o MAEC de elementos funcionais objecto de alteragdes» [9], de 10 de

Novembro de 2008, em resposta a uma solicitacdo da Comissdo Arbitral Municipal do Porto;

5) Parecer sobre a «Avaliagdo no MAEC de elementos funcionais da responsabilidade do arrendatario em
locados n&o habitacionais» [10], de 9 de Dezembro de 2008, em resposta a uma solicitagdo da Comissdo

Arbitral Municipal do Porto;

6) Parecer sobre a «Avaliagdo com o MAEC de locados com anexos» [11], de 16 de Janeiro de 2009, em

resposta a uma solicitacdo da Comissdo Arbitral Municipal de Coimbra;
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7) Parecer sobre a «Necessidade de apresentacdo de termos de responsabilidade das instalagdes de gas em
avaliagdes no dambito do MAEC» [12], de 30 de Janeiro de 2009, em resposta a uma solicitacdo da

Comissdo Arbitral Municipal de Lisboa;

8) Parecer sobre a «Analise de quatro fichas de avalia¢do de unidades com o MAEC» [13], de 11 de Marco de

2010, em resposta a uma solicitagdo da Comissdo Arbitral Municipal de Coimbra;

9) Parecer sobre o «Documento Orientador de Procedimentos para os Representantes da Sec¢do Regional
Sul da Ordem dos Arquitectos nas Comissdes Arbitrais Municipais — Pedido de esclarecimentos no
ambito da aplicacdo do MAEC» [14], de 27 de Setembro de 2010, em resposta a uma solicitacdo de o

Grupo de Trabalho da Seccdo Regional Sul da Ordem dos Arquitectos;

10) Parecer de «Analise do "Documento Orientador de procedimentos para os representantes da Secc¢do
Regional Sul da Ordem dos Arquitectos nas Comissdes Arbitrais Municipais no Ambito da Aplicacdo do
NRAU"» [15], de 6 de Outubro de 2010, na sequéncia da participagdo do LNEC no «3.° Encontro de

Representantes da OASRS nas CAM».

Em anexos do presente relatdrio sdo compilados os pareceres e memorandos acima listados.

3. DIVULGAGAO DE CONHECIMENTOS

O LNEC promoveu a divulgacdo dos conhecimentos adquiridos no desenvolvimento do MAEC, bem como a
experiéncia obtida no apoio a sua aplicacdo. Para o efeito foram apresentadas comunicagdes em congressos,
nacionais e internacionais, e publicados artigos em jornais e revistas cientificas, destacando-se os seguintes

resultados:
- Artigos:

1) «Método de avaliacdo do estado de conservacdo de edificios», publicado no numero 492 do «Jornal

da Construgdo» em Abril de 2006 [16] (Jornal editado pela AECOPS);

2) «Assessment method of buildings' maintenance condition», publicado no nimero 35 da «Construction
Technology in Europe» em Julho de 2007 [17] (Newsletter do European Network of Building Research

Institutes — ENBRI);

3) «Portuguese method for building condition assessment», publicado no nimero 4 de 2008 da revista

«Structural Survey» [18];

4) «Método de avaliagdo do estado de conservacdo de imdveis. Desenvolvimento e aplicagdo,
publicado no nimero 35 da «Revista Engenharia Civil» em 2009 [19] (Revista cientifica editada pela

Universidade do Minho).
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Comunicagdes:

5) «Método de avaliagdo do estado de conservacdo de edificios», apresentada no «QIC2006 — Encontro
Nacional sobre Qualidade e Inovacdo na Construgdo», que teve lugar em Lisboa em Novembro de

2006 [20];

6) «Método de Avaliagdo do Estado de Conservacdo de Imdveis. Andlise de dois anos de aplicagdo»,
apresentada no «PATORREB 2009 - 3.° Encontro sobre Patologia e Reabilitacdo de Edificios» que

teve lugar no Porto em Marco de 2009 [21];

7) «Portuguese method for buildings condition assessment. Analysis of the first three years of application»,
apresentada no «2070 CIB World Congress — Building a better world», que teve lugar em Salford

(Inglaterra) em Maio de 2010 [22].

Em virtude destas comunicagdes e artigos terem sido editados nas actas dos congressos ou nas revistas e jornais

acima referida ndo se considerou necessario proceder a sua compilacdo e edi¢do em relatdrio LNEC.

4.

NOTAS FINAIS

Como notas finais, apresentam-se alguns comentdérios sobre o acompanhamento e apoio do LNEC a aplicagdo

do MAEC:

1)

Tendo o LNEC sido a entidade que concebeu do MAEC, foi considerado que deveria acompanhar e apoiar
a sua aplicacdo. Esta actividade tem sido desenvolvida apesar de o LNEC néo ter sido contratado nem
indigitado pela sua tutela ou pelo IHRU para a realizar. A resposta a pedidos de esclarecimento sobre a
aplicacdo do MAEC e a participacdo em reunides com representantes das Comissdes Arbitrais Municipais
(CAMs) tém permitido ao LNEC acompanhar de perto a aplicagdo deste método. Para além do
acompanhamento e apoio, o LNEC esta a desenvolver um estudo de investigacdo sobre o tema (vide

numero 4 das notas finais).

Conforme acordado com o IHRU, os pedidos de esclarecimento sobre assuntos correntes sdo
respondidos directamente por este Instituto. Os pedidos de esclarecimento sobre situagdes de excepgao,
para os quais os técnicos do IHRU n&o se sintam habilitados a responder, sdo encaminhados para o LNEC.
O LNEC tem estudado as questdes sobre situacdes de excepcdo e dado respostas que procuram garantir
a uniformidade de regras e conceitos na aplicagdo do MAEC. Até a data, as duvidas que surgiram na
aplicagdo do MAEC ndo motivaram a modificagcdo das regras de aplicacdo do MAEC nem a realizagdo de

alteragdes na versdo ilustrada das instrugdes.

Os conhecimentos adquiridos com o desenvolvimento do MAEC foram utilizados para desenvolver

outros métodos de avaliacdo utilizados em outros estudos, nomeadamente no «Apoio do LNEC na
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reavaliagdo do estado de conservagdo dos imoveis da Fundagdo D. Pedro IV» [23] e na «Anélise das
condi¢des de habitabilidade do edificado no Bairro do Alto da Cova da Moura» [24]. Observa-se que
estes estudos envolveram a realiza¢do de vistorias a um total de cerca de 3.500 unidades. As vistorias

foram realizadas por técnicos do IHRU com o apoio do LNEC.

4) O LNEC tem vindo a desenvolver, desde 2008, um estudo de investigagdo sobre o tema da «avaliacdo do
estado da conservacdo», focando em particular a experiéncia de aplicagdo do MAEC [25]. Este estudo
tem como principal objectivo analisar a aplicacdo do MAEC e propor sugestdes de aperfeicoamento. Para
o efeito estdo a ser realizadas as seguintes tarefas: analise de 16 métodos de avaliacdo do estado de
conservacdo de imoveis desenvolvidos em Portugal ou em outros paises depois de 2000, andlise
estatistica dos dados recolhidos nas vistorias realizadas no ambito do MAEC no periodo de Janeiro de
2007 a Abril de 2010, comparagéo entre os resultados obtidos com o MAEC e os resultados obtidos em
paises estrangeiros com outros métodos de avalia¢do do estado da conservacdo de imoveis, e andlise da
apreciacdo que os técnicos avaliadores e as Comissdes Arbitrais Municipais fazem sobre o MAEC. A

conclusdo do estudo estd prevista para o final do primeiro semestre de 2011.

5) Muito embora a versdo ilustrada das instru¢des tenha introduzido grandes progressos relativamente a
versdo anterior, existe a convicgdo que a experiéncia adquirida com a aplicacdo pratica do MAEC e os
estudos de investigacdo que estdo a ser realizados no LNEC sobre o tema poderao justificar a introducéo
de aperfeicoamentos no método e/ou nas instrugdes no futuro préximo. A iniciativa de introduzir estas

alteragBes devera partir do legislador ou do IHRU.

6) Apesar de as instrugdes de aplicagdo reunirem um amplo volume de conhecimento que apoia a actuacdo
dos técnicos avaliadores e das CAMs no processo de determinacdo do coeficiente de conservacdo,
sublinha-se a necessidade de proceder a realizacdo das ac¢des de formacgdo dos técnicos. Esta chamada

de atencdo é justificada por duas razdes:

— De acordo com o disposto no nimero 4 do artigo 12.° Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro
[4], a vistoria para a determinagdo do estado de conservagdo dos edificios deve ser realizada por
arquitecto ou engenheiro inscrito na respectiva ordem ou associacdo profissional devidamente
habilitado com formacdo acreditada na aplicagdo da MAEC. Durante um periodo transitério, que
correspondeu aos primeiros dois anos de vigéncia da referida Portaria, puderam realizar vistorias
técnicos sem formacdo acreditada na aplicacdo do MAEC, desde que tivessem experiéncia
profissional n&o inferior a 5 anos, incluindo o tempo de estagio. Ndo se tem conhecimento que este
periodo transitério tenha sido prolongado para além dos primeiros dois anos de vigéncia da Portaria

n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro.
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- As acgdes de formagdo constituem um passo determinante para a boa aplicacdo do MAEC, sendo
esta afirmagdo baseada no conhecimento detalhado que o LNEC tem do MAEC, na experiéncia
pratica de aplicacdo do MAEC por técnicos do LNEC, no acompanhamento da aplicacdo pratica do
MAEC e nas opinides recolhidas no meio técnico durante reunides de trabalho e seminarios de
divulgacdo do MAEC. A importancia de um elevado nivel de formagdo dos técnicos avaliadores é
corroborada pelos resultados de um estudo de investigacdo realizado em Inglaterra sobre a qualidade

das vistorias em edificios residenciais [26].

Néo se tem conhecimento que, até a data, tenham sido realizadas ac¢des de formacgdo acreditadas. Esta
situacdo deve-se a ndo resultar claro da leitura da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro, quais as
instituicdes que acreditam os cursos de formacdo e ao facto das ordens e associa¢des profissionais ndo se
considerarem competentes para o fazer. Afigura-se que é necessaria uma alteracdo da referida portaria
ou uma clarificagdo da interpretacéo a dar ao seu texto pelas entidades envolvidas, para desbloquear a

situacdo presente.

O LNEC continuard a acompanhar e apoiar a aplicacdo do MAEC. Quando concluido o estudo de
investigacdo sobre o tema da «avaliagdo do estado da conservacdo», o LNEC terd todas as condi¢des

para realizar um estudo que conduza a apresentagdo de uma proposta de aperfeicoamento do MAEC.
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Memorando

Apreciacdo do preenchimento de fichas de avaliagdo

1. Introdugéo

O presente memorando foi preparado em resposta ao Fax da Camara Municipal de Oeiras enviado em 16 de
Julho de 2007. O memorando apresenta a apreciagdo do LNEC sobre o preenchimento de cada uma das trés

fichas de avaliagdo submetidas em anexo ao referido Fax.

Ficha nimero 544

Elemento funcional "Edificio | 12. Instalagédo de gas"

Se o edificio tem instalacdo de gas canalizado, se as caracteristicas da instalacdo obrigam a apresentacdo de
Certificado de inspeccdo, e se o respectivo Certificado de inspec¢do ndo foi apresentado antes, durante ou apds a

inspeccdo, tal configura um nivel de anomalias "muito graves".

Observa-se que no caso de edificios de habitacdo, a apresentacdo de Certificado de inspec¢do é obrigatéria em

instalacdes de gas canalizado que:

a) a data da vistoria tenham sido executadas ha mais de 20 anos e que ndo tenham sido objecto de

remodelacdo;
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b) tenha ocorrido algumas das seguintes situa¢des ap6s 20 de Junho de 2000:

- alteragdes no tracado, na seccdo ou na natureza da tubagem, nas partes comuns ou no interior dos

fogos;
- fugas de gas combustivel;
- novo contrato de fornecimento de gas combustivel.

Na justificacdo dada pelo técnico para o nivel de anomalia do elemento funcional 32, refere-se a existéncia de
uma "instalacdo de gas combustivel ndo canalizado". Pode portanto deduzir-se que se verificava uma das

seguintes situagdes:

a) ainstalacdo de gas do edificio ndo estaria em utilizagdo tendo sido adoptada uma solugdo alternativa no

condominio;
b) ainstalagdo de gas do edificio estava em utilizagdo mas ndo servia o locado em avaliacdo;

) a instalacdo de gas do edificio servia o locado em avaliagdo e existia ainda no locado uma outra

instalacdo de gas combustivel ndo canalizado.

Relembra-se que de acordo com o disposto no nimero 3 do artigo 3.° da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de
Novembro, apenas sdo avaliados os niveis de anomalias dos elementos funcionas: 1) cujo uso beneficie
directamente o locado, 2) cujas anomalias possam afectar o locado e 3) que sejam da responsabilidade do

proprietario.

Se se verificar a situagdo descrita na alinea a), considera-se que a resposta mais adequada para este elemento

funcional seria "ndo se aplica".

Se se verificar a situagdo descrita na alinea b), considera-se aceitavel a op¢do do técnico de avaliar o nivel que
anomalias que afecta a instalacdo de gas do edificio, na medida em que um acidente nesta instalacdo pode

afectar directamente o locado.

Por ultimo, se se verificar a situacdo descrita na alinea c), considera-se correcta a op¢do do técnico de avaliar o
nivel de anomalias que afecta a instalacdo de gas do edificio.

Elemento funcional "Locado | 22. Tectos"

Tendo por base a descri¢do dos sintomas realizada pelo técnico na Seccdo E, o nivel de anomalias indicado na

ficha de avaliagcdo afigura-se adequado.
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Elemento funcional "Locado | 32. Instalagdo de gas"

A existéncia de um tubo flexivel ndo metélico na instalacdo de gads combustivel ndo canalizado, com aspecto
encorticado e fora do prazo constitui um defeito critico. A existéncia de um defeito critico é motivo para a

atribuicdo de um nivel de anomalias "muito graves".

Porém ndo é referido na ficha de avaliagdo que é o responsavel pela instalacdo de gés ndo canalizado do locado.

Colocam-se duas hipdteses:
a) instalacdo de gas ndo canalizado providenciada pelo senhorio no dmbito do contrato de arrendamento;
b) ainstalagdo de gas ndo canalizado colocada por iniciativa e responsabilidade do arrendatario.

Se se verificar a hipdtese descrita na alinea a), considera-se que a avaliacdo realizada pelo técnico é correcta.

Se se verificar a hipdtese descrita na alinea ba), considera-se que devia ter sido indicada a resposta "ndo se
aplica", atendendo a que de acordo com o descrito nas instrugdes de aplicagdo do MAEC nao sdo considerados

aplicaveis os equipamentos electrodomésticos ou termodoméstico instalados pelo arrendatario.

Ficha niimero 535

O preenchimento da ficha de avaliagdo, quanto aos niveis de anomalia indicados na Secc¢do C e a descri¢do dos
sintomas que motivaram a sua atribuicdo ndo suscita duvidas ou comentdrios, para além de se observar com
perplexidade que foi atribuida a resposta "ndo se aplica" ao elemento funcional "Locado | 26. Dispositivos de
proteccdo de vaos". Nota-se que neste elemento funcional se incluem "portadas, toldos, grades, persianas e
caixas de estore para ocultacdo, sombreamento, obscurecimento e protec¢do contra a intrusdo de véos

exteriores"”.

Salienta-se o rigor e clareza com que foi elaborado o relato sintese das anomalias na Seccéo E.

Ficha numero 518

O preenchimento da ficha de avaliagdo, quanto aos niveis de anomalia indicados na Seccdo C e a descricdo dos

sintomas que motivaram a sua atribuicdo, ndo suscita duvidas ou comentarios.

Nos termos do disposto no numero 1 do Artigo 8.° da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro, a
apresentacdo dos certificados de inspeccdo das instalagdes de gas e de electricidade, se obrigatdrios, deve ser

feita antes, durante ou depois da vistoria. A falta de apresentacdo destes certificados, quando é obrigatéria a sua
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existéncia nos termos da legislacdo em vigor, constitui motivo para atribuicdo de um nivel de anomalias "muito

graves".

Observa-se que na apreciacdo da Ficha nimero 544 foram resumidas as situacdes em que é obrigatdria a

apresentacdo de Certificado de inspecc¢do das instalacdes de gas canalizado para o edificio e para o locado.

Notas finais

Por ndo ter sido possivel consultar as fotografias ilustrativas das situagdes que motivaram a atribui¢do de niveis
de anomalias "graves" e/ou "muito graves" e por ndo se ter discutido com os membros da CAM de Oeiras os
motivos que suscitaram as suas duvidas, admite-se que algum aspecto possa ndo ter sido considerado na

apreciacdo acima realizada.

Jodo Branco Pedro

Departamento de Edificios | Nucleo de Arquitectura e Urbanismo

Lisboa e LNEC, 3 de Agosto de 2007
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Parecer

Projecto de alteragdo a Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro

1. Introdugdo

Em resposta ao solicitado pelo Gabinete do Ministro das Obras Publicas, Transportes e Comunicagdes, em 24 de
Outubro de 2007, apresenta-se um parecer sobre um projecto de alteracdo a Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de

Novembro.
2. Enquadramento legal

A Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, aprovou o Novo Regime do Arrendamento Urbano, que estabelece um
regime especial de actualizagdo das rendas antigas. O Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de Agosto, que integra a
regulamentacdo da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, estabelece o modo de fixacdo do nivel de conservagdo
dos imoveis locados. A Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro, aprovou a ficha de avaliacdo, e regulou os
critérios de avaliagdo e as regras necessdrias a determinacdo do nivel de conservacdo de acordo com o "Método

de avaliagdo do estado da conservagdo de imoveis" (MAEC).
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3. Qualifica¢des dos técnicos

Nos termos do disposto nesta legislacdo:
1) o MAEC deve ser aplicado por arquitecto ou engenheiro inscrito na respectiva ordem profissional ';

2) todos os técnicos que apliqguem o MAEC devem estar habilitados com formacdo acreditada na aplicagdo
do MAEC 2 durante o primeiro ano de vigéncia da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro, podem
realizar vistorias técnicos sem formacdo acreditada na aplicagdo do MAEC, desde que inscritos nas
respectivas ordens ou associagdes profissionais, e com experiéncia profissional ndo inferior a 5 anos,

incluindo o tempo de estagio °.

4. Proposta de alteragdo apresentada

A proposta de alteracdo submetida para parecer pode ser sintetizada nos dois aspectos seguintes:

1) possibilitar que os técnicos com cinco ou mais de anos de experiéncia incluindo o periodo de estagio

realizem vistorias, mesmo sem possuirem formagdo acreditada na aplicagdo do MAEC;

2) manter a exigéncia de os técnicos com menos de cinco anos de experiéncia, incluindo o periodo de
estagio, terem de estar habilitados com formacdo acreditada na aplicagdo do MAEC para poderem

realizar vistorias.

A preméncia de efectuar uma alteragdo ao disposto na Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro, decorre de
em 4 de Novembro de 2007 se completar um ano sobre a entrada em vigor da portaria e de ndo ser do nosso
conhecimento que tenham tido lugar durante este ano ac¢des de formacgdo acreditadas pelas ordens
profissionais. Assim, nos termos da Lei deixam a 4 de Novembro de 2007 de existir técnicos habilitados a realizar

vistorias no ambito do MAEC.

5. Apreciagdo da proposta de alteragcdo

O LNEC considera que a realizagdo de ac¢des de formacdo constitui um passo determinante para a objectividade

da aplicacdo do MAEC. Essa objectividade resulta do facto de a avaliagdo se basear em regras claras e pré-

Numero 3 do artigo 33.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, nimero 2 do artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de Agosto, e niimero 1 do
artigo 12.° da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro

Numero 4 do artigo 12.° da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro

Artigo 19.° da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro

A0 LNEC, Proc. 0806/11/17779



definidas tornando os resultados tdo independentes quanto possivel do técnico que as aplica *.

Este parecer mantém assim a posicdo anteriormente defendida pelo LNEC e reiteradamente expressa nas

consideragdes finais dos relatdrios elaborados no @mbito deste trabalho que a seguir se transcrevem:

1) "A aplicagédo da ficha pressupée que o técnico que procede & vistoria possui conhecimentos sobre patologia
da construgdo. Em complemento, embora estejam definidos nas instru¢ées de preenchimento os critérios
gerais e os sintomas de anomalia, o preenchimento da ficha implica um julgamento individual do técnico
sobre o nivel de anomalia que afecta cada elemento funcional. Assim, para assegurar uma uniformidade na

aplicagdo do método de avaliagdo, considera-se fundamental que os técnicos que venham a ser credenciados

5

para aplicar o método de avaliagcdo participem em accdes de formacéo a definir"

2) "No MAEC foram definidos procedimentos e instrumentos que visam proporcionar uma aplicagdo rigorosa,

objectiva e transparente. Contudo, entende-se que a correcta aplicacdo do MAEC depende também da

formacéao especifica que venha a ser proporcionada aos técnicos sobre a ficha de avaliacdo e as instrucées de

aplicacdo. As ac¢bes de formacdo deverdo incluir, nomeadamente, a caracterizacdo geral do MAEC, a
descricdo do procedimento de vistoria, a sensibilizagdo dos técnicos para o cédigo de ética, e a explicacdo
dos critérios de avaliacdo e do método de sintese de resultados. Para atingir estes objectivos entende-se que
a formacgéo devera incluir uma parte tecrica, exercicios praticos e uma avaliacao final que habilitem o técnico
a aplicar o MAEC. Observa-se que diversas entidades exteriores manifestaram disponibilidade para participar

~ ~ J 6
nas acgées de formagdo de formadores e de técnicos" .

3) "Apesar de as instru¢ées de aplicagdo reunirem um amplo volume de conhecimento que apoia a actuacdo
dos técnicos avaliadores e de outros actores no processo de determinagdo do coeficiente de conservagdo,
sublinha-se a necessidade de proceder a realizacdo da formacdo dos técnicos, para dar cumprimento ao

disposto na Lei e sobretudo para contribuir para a boa aplicagdo do MAEC" .

A posicdo do LNEC é fundamentada no conhecimento detalhado do MAEC, na experiéncia pratica de aplicacdo
do MAEC por técnicos do LNEC, em algum acompanhamento da aplicacdo pratica do MAEC durante o primeiro
ano, e nas opinides recolhidas no meio técnico durante reunides de trabalho e seminarios de divulgacdo do

MAEC.

Predmbulo da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro

LNEC - Proposta de um método de avaliagdo do estado de conservagdo de edificios. Concep¢do de instrumentos. Relatério n.° 121/2006 —
DED/NAU. Lisboa: LNEC, Maio de 2006. Pagina 10

LNEC - Proposta de um método de avaliagdo do estado de conservagao de edificios. Discussdo e aplicagdo experimental. Relatorio n.c 185/2006 —
DED/NAU. Lisboa: LNEC, Junho de 2006. P4gina 34

LNEC - Método de avaliagdo do estado de conservagdo de imdveis. Revisdo e ilustragdo das instrugdes de aplicagdo. Relatério n.o 297/2007 -
DED/NAU. Lisboa: LNEC, Outubro de 2007. Pagina 6
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6. Accdes empreendidas pelo LNEC com vista a realizacdo da accdes de formacdo

Cientes da necessidade de realizar ac¢des de formacdo acreditadas sobre a aplicacdo do MAEC, e do papel que o

LNEC poderia desempenhar nessa tarefa, foram empreendidas as seguintes ac¢des:

1)

Em 2 Fevereiro de 2007, por solicitagdo do ex-Instituto Nacional de Habita¢do (INH), o LNEC apresentou
uma proposta de trabalho composta por trés tarefas: 1) reviso e ilustragdo das instru¢des de aplicagdo,
2) preparacdo dos elementos necessarios a realiza¢do de ac¢des de formagdo; e 3) realiza¢do de ac¢des
de formacéo de formadores e de técnicos avaliadores. Em anexo a proposta de trabalho foi enviado um
plano descrevendo para cada tipo de accdo de formacgdo os seguintes aspectos: objectivos, organizacdo,
destinatarios, candidaturas, seleccdo, programa, funcionamento, documentacdo e certificados. Desta

proposta foi adjudicada pelo ex-INH apenas a tarefa 1.

Em 12 de Abril de 2007, o LNEC participou em reunido no ex-INH, conjuntamente com representantes da
Ordem dos Arquitectos (OA) e a Ordem dos Engenheiros (OE), para discutir a preparacdo e a realiza¢do
de ac¢des de formacédo sobre o MAEC. Desta reunido resultou o compromisso das Ordens apresentarem
uma proposta de protocolo, que envolveria também o ex-INH e o LNEC, com vista a realizagdo conjunta

das ac¢des de formacgao. Este protocolo ndo chegou a estabelecer-se.

Em 20 de Setembro de 2007, por solicitacdo da OA, o LNEC elaborou uma nova proposta de trabalho
com vista a preparagdo e realizacdo de ac¢do de formacao de formadores sobre o MAEC. Em anexo a esta
proposta também foi enviado um plano para a ac¢do de formagdo com contetdos idénticos aos acima

descritos. Até a data ainda ndo se recebeu a adjudicacdo pela OA da proposta de trabalho apresentada.

7. Alternativa a proposta de altera¢do

Sem contrariar a posi¢do de principio apresentada no numero 5 deste parecer, o LNEC considera que é

necessario obviar a que em 4 de Novembro de 2007 deixem de existir técnicos habilitados a realizar vistorias no

ambito do MAEC. Assim propdem-se as seguintes medidas:

A2

1)

Estender por mais um ano o prazo previsto no artigo 19.° da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de
Novembro, durante o qual podem realizar vistorias técnicos sem a formacéo acreditada na aplicacdo do
MAEC desde que inscritos nas respectivas ordens ou associagdes profissionais, e com experiéncia

profissional ndo inferior a cinco anos, incluindo o tempo de estagio.
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2) Preparar os elementos necessarios a realizacdo de ac¢des de formacéo e realizar acgdes de formacdo de

formadores e de técnicos avaliadores.

Se existir a inten¢do de permitir que alguns técnicos possam realizar vistorias sem estarem habilitados com
formacdo acreditada, sugere-se a realizacdo de um estudo sobre a aplicagdo do MAEC, incidindo nomeadamente

sobre:
1) fiabilidade dos resultados alcangados nas avaliagdes do estado da conservagao ja efectuadas;

2) reclamacdes apresentadas por discordancia do estado de conservacgdo que serviu de base a atribuicdo do

coeficiente de conservacéo;
3) apreciacdo dos membros das Comissdes Arbitrais Municipais sobre a aplicagdo do MAEC.

Com base nos resultados desse estudo, podera fundamentadamente decidir-se sobre uma eventual alteracdo do

disposto na Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro.

Mesmo que esta alternativa a proposta de altera¢do ndo colha aceitagdo favoravel, sublinha-se a necessidade de
preparar e realizar ac¢des de formacdo na aplicagdo do MAEC, acreditadas pelas ordens ou associagoes
profissionais, para permitir aos técnicos com menos de cinco anos de experiéncia, incluindo o periodo de estagio,

realizar vistorias.

Jodo Branco Pedro
José Vasconcelos Paiva

Antonio Vilhena

Departamento de Edificios

Lisboa e LNEC, 25 de Outubro de 2007
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Parecer

Avaliacdo de instalacdes de gas no "Método de avaliacdo do estado da conservacdo de iméveis”

1. Introdugdo

Em resposta ao pedido de esclarecimento do Presidente da Comissao Arbitral do Municipio de Cascais, em 23 de
Julho de 2008, apresenta-se um parecer sobre a avaliacdo de instalacdes de gas no Método de avaliagdo do

estado da conservacdo de imoveis (MAEC).
2. Enquadramento legal

A Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, aprovou o Novo Regime do Arrendamento Urbano, que estabelece um
regime especial de actualizagdo das rendas antigas. O Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de Agosto, que integra a
regulamentacdo da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, estabelece o0 modo de fixagdo do nivel de conservagao
dos imdveis locados. A Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro, aprovou a ficha de avaliacdo, e regulou os
critérios de avaliagdo e as regras necessarias a determinagdo do nivel de conservagdo de acordo com o MAEC. De

acordo com o estabelecido no nimero 2 do artigo 2.° da referida Portaria, o preenchimento da ficha de avaliacdo
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é realizado em obediéncia as instrucdes de aplicagdo do MAEC, publicadas no endereco da Internet

www.portaldahabitacao.pt/nrau.

3. Elementos funcionais aplicaveis

No ndmero 4.1 das instru¢des de aplicagdo do MAEC (versdo de Fevereiro de 2007) sdo definidas as condi¢des
para seleccionar os elementos funcionais ou as partes destes que devem ser considerados na avalia¢gdo de um

imovel. £ referido nas alineas c) e d) respectivamente que ndo devem ser avaliados:

- os elementos decorativos ou outros apostos sobre elementos da construcdo pelo arrendatario (alcatifa

sobre o soalho ou papel de parede);

- os equipamentos electrodomésticos ou termodomeéstico instalados pelo arrendatario (ex., uma maquina

de lavar roupa ou um esquentador instalado pelo arrendatario ndo sdo objecto de avaliagdo).

Se um arrendatério for responsavel por altera¢cdes em elementos funcionais ou partes destes para além dos tipos
referidos na alinea c) e d), com ou sem autoriza¢do do senhorio, deve ser determinado o respectivo nivel de
anomalia. Por exemplo, mesmo que seja o arrendatario a promover a substituicdo da caixilharia exterior, a
colocagdo de um novo revestimento de piso ou de parede, a substituicdo das lougas sanitarias, a pintura de
paredes e tectos, a montagem de uma instalacdo de climatiza¢do, a montagem de um alarme contra intrusao,

estes elementos de construcdo e instalacdes devem ser objecto de avaliagdo.

4. Elementos de construcdo a avaliar no elemento funcional "Locado | 32. Instala¢io de gas"

Na epigrafe 32 do nimero 4.4 das referidas instru¢des sdo definidos os elementos de construcdo a avaliar na
instalacdo de gas do locado: "Partes de cada locado da instalacdo de gas combustivel canalizado do edificio,
englobando o conjunto de tubagens, acessorios, equipamentos de medida, que assegura a distribuicdo de gas no
edificio desde a entrada de cada locado até ao dispositivo de corte de cada aparelho, inclusive, incluindo
também os aparelhos de medida". E também referido que os aparelhos a gas devem ser avaliados apenas quando

forem fornecidos pelo senhorio no ambito do contrato de arrendamento.

5. Avaliagdo de instalagdes de gas nédo canalizado

Face ao exposto nos nimeros 3 e 4 deste parecer, entende-se que:

— asinstalagdes de gas ndo canalizado da responsabilidade dos arrendatérios ndo devem ser avaliadas;
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- as instalagdes de gas canalizado e as instalacdes de gas da responsabilidade do senhorio devem ser

avaliadas.

Este entendimento resulta de se considerar que a excepgdo prevista para os equipamentos termodoméstico

instalados pelo arrendatario inclui os restantes elementos da instalacgdo de gas ndo canalizado da

responsabilidade dos arrendatarios.

Caso sejam detectadas anomalias nos elementos da instalacdo de gas ndo canalizado da responsabilidade dos

arrendatarios, o técnico deve avisar o arrendatario do risco que a solucéo representa para a sua seguranca e deve

registar este facto no campo de observac¢des para conhecimento da CAM.

Jodo Branco Pedro

José Vasconcelos Paiva

Departamento de Edificios

Lisboa e LNEC, 31 de Julho de 2008
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Parecer

Avaliacdo com o MAEC de elementos funcionais objecto de alteracées

Em resposta ao pedido de esclarecimento da Comissdo Arbitral do Municipio do Porto, enviado por email de 22
de Outubro de 2008, apresenta-se um parecer do LNEC sobre a avaliacdo de elementos funcionais objecto de

alteragdes com o "Método de avaliagdo do estado da conservacdo de imoéveis" (MAEC).

1. A dudvida colocada foi como avaliar uma persiana metélica instalada pelo arrendatario em substituicdo de uma
caixilharia metalica. Segundo a descri¢do apresentada, o locado em apreciacdo ¢ utilizado como uma frutaria. O
arrendatario justificou a substitui¢do da caixilharia metalica da montra pelas deficientes condi¢cdes de seguranca

que esta assegurava. Uma fotografia foi apresentada para ilustrar a situacdo actual.

2. A situagao referida enquadra-se no descrito nas Instru¢ées de aplica¢do (versdo Outubro de 2007, pag. 48):

"Ao proceder a avaliacdo de um imdvel, s6 devem ser considerados os elementos funcionais ou as partes

destes que satisfacam as sequintes condicées:

a)..;

b)..;
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¢) ndo sejam elementos decorativos ou outros apostos sobre elementos da construgéo pelo arrendatério (ex.,
se um arrendatdrio colocou alcatifa sobre o soalho numa sala ou papel de parede num quarto, estes

revestimentos ndo devem ser objecto de avaliagéo);

d) ndo sejam equipamentos electrodomésticos ou termodomésticos instalados pelo arrendatério (ex., se um
arrendatdrio instalou uma maquina de lavar roupa numa marquise ou um esquentador numa instalacdo

sanitdria, este equipamento ndo deve ser objecto de avaliagéo);
e)..;

f..

Se um arrendatario for responsavel por alteracdes em elementos funcionais ou partes destes para além dos
tipos referidos na alinea c) e d), com ou sem autorizagdo do senhorio, deve ser determinado o respectivo nivel
de anomalia. Por exemplo mesmo que seja o arrendatario a promover a substituicdo da caixilharia exterior, a
colocagdo de um novo revestimento de piso ou de parede, a substituicdo das lougas sanitdrias, a pintura de
paredes e tectos, a montagem de uma instalacdo de climatizacdo, a montagem de um alarme contra
intrusdo, estes elementos de construcdo e instalacdes devem ser objecto de avaliagdo. Durante a fase de
alegagbes, as partes tém oportunidade de descrever as alteragdes que realizaram no locado, sendo essas

alteracGes tomadas em consideracédo pela CAM na determinacdo do coeficiente de conservagédo.”

Deve portanto proceder-se a avaliacdo do novo elemento construtivo.

3. Normalmente as fungdes de iluminagdo, abertura e cerramento dos véos exteriores sdo desempenhadas pela
"Caixilharia e portas exteriores". As fungdes dos "Dispositivos de proteccdo de vdos" sdo ocultagdo,

sombreamento, obscurecimento e protecgdo contra a intrusao de vaos.

Na situacdo em apreciacdo, o arrendatdrio substituiu uma caixilharia metalica, usualmente classificada no
elemento funcional "Caixilharia e portas exteriores" por uma persiana metalica, usualmente classificada no

elemento funcional "Dispositivos de protec¢do de vaos".

Em virtude da caixilharia metalica ter sido retirada, a persiana acumula as fun¢des de proteccdo do véao e
também de abertura e cerramento do mesmo, desempenhando o papel semelhante a uma porta. Assim,

considera-se que a persiana pode ser classificada no elemento funcional "Caixilharia e portas exteriores".
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4. Entende-se que o estado de conservacdo da persiana deve ser avaliada relativamente a data em que foi

instalada, tal como referido nas Instru¢ées de aplicagdo (versao Outubro de 2007, pag. 50):

"Salienta-se que a avaliacdo do nivel de anomalia que afecta cada elemento funcional deve ser realizada
comparando as suas condi¢bes actuais com as condi¢bes que o elemento funcional proporcionava quando o

imovel foi construido ou quando sofreu a ultima intervencdo profunda.”

5. Embora o novo elemento ndo desempenhe as mesmas fun¢des da anterior caixilharia metalica (iluminagdo em
simultaneo com elemento de separacdo de espagos), tendo o locado o uso de frutaria admite-se que os
inconvenientes de ndo existir uma solu¢do que permita o cerramento do vdo quando o estabelecimento esta
aberto ao publico ndo serdo muito significativos. Acresce que se desconhece as caracteristicas da caixilharia
anterior, e portanto ndo se pode afirmar que a alteracdo se traduziu numa diminuicdo do desempenho do

locado.

Com os dados de que se dispde, considera-se que a alteragdo introduzida ndo deve ser classificada como uma
benfeitoria. Podera ser considerado um acto ilicito se o proprietério provar que ndo houve consentimento para a

realizacdo da alteracdo.

Jodo Branco Pedro

Antonio Vilhena

Departamento de Edificios

Lisboa e LNEC, 10 de Novembro de 2008
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Parecer

Avaliagdo no MAEC de elementos funcionais

da responsabilidade do arrendatério em locados nédo habitacionais

Em resposta ao pedido de esclarecimento da Comissao Arbitral do Municipio do Porto, enviado por email de 5 de
Novembro de 2008, apresenta-se um parecer do LNEC sobre a avaliacdo de elementos funcionais da
responsabilidade do arrendatario em locados ndo habitacionais com o "Método de avaliagdo do estado da

conservagdo de imoveis" (MAEC).

1. A davida colocada foi se em vistorias de locados com uso n&do habitacional (e.g., um café) os equipamentos
instalados pelo arrendatério (e.g., equipamento de cozinha, instalagdo de ventilagdo, instalagdo de seguranca
contra incéndio) devem ser avaliados. Foi observado que nestes locados o dever de conservacdo incumbe

usualmente sobre o arrendatério e que o seu funcionamento esta sujeito a titulo de Alvara.
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2. As instrugdes de aplicagdo do MAEC (versdo Outubro de 2007, pag. 175) indicam como elementos de
construcdo a avaliar no elemento funcional "Locado | 29. Equipamento de cozinha": armarios de cozinha,
torneiras de equipamento de cozinha, lava-loica, electrodomésticos de cozinha (quando providenciados pelo

senhorio), local para a colocagéo de fogdo e de frigorifico.

Devem portanto ser, em regra, avaliados os equipamentos de cozinha fixos, que ndo sdo usualmente colocados

pelo arrendatdrio, e as condi¢des para instalagcdo de equipamentos moveis.

3. As instrugdes de aplicagdo do MAEC (pag. 183) indicam como elementos de construgdo a avaliar no elemento
funcional "Locado | 32. Instalagdo de gas": partes da instalagdo de gas combustivel canalizado de cada locado,
englobando o conjunto de tubagens, acessorios, equipamentos de medida, que assegura a distribuicdo de gas
desde a entrada de cada locado até ao dispositivo de corte de cada aparelho, inclusive, incluindo também os
aparelhos de medida; armarios em que estdo localizados aparelhos de medida apenas do locado; aparelhos a gas
(apenas quando fornecidos pelo senhorio no ambito do contrato de arrendamento); Condutas de evacuagdo dos

produtos da combustdo dos aparelhos ligados tipo B (ligados ndo estanques) e C (ligados estanques).

Neste elemento funcional é avaliada a infra-estrutura de alimentacdo de gas e de evacuag¢do de produtos da

combustdo. Os aparelhos instalados pelo arrendatario ndo devem ser avaliados.

4. As Instrugdes de aplicagdo do MAEC (pag. 48) referem que:

"Ao proceder a avaliacdo de um imével, s6 devem ser considerados os elementos funcionais ou as partes
destes que satisfacam as sequintes condi¢des: (...) d) ndo sejam equipamentos electrodomésticos ou
termodomeésticos instalados pelo arrendatario (ex., se um arrendatario instalou uma méaquina de lavar roupa
numa marquise ou um esquentador numa instalacdo sanitaria, este equipamento ndo deve ser objecto de

avaliagdo)".

A excepgdo explicita o principio adoptado na selec¢do dos equipamentos a avaliar nos elementos funcionais: os
equipamentos instalados pelo arrendatario ndo devem ser objecto de avaliacdo. Pretende-se evitar que a
instalacdo pelo arrendatario de equipamentos, que serdo previsivelmente removidos quando cessar o contrato
de arrendamento, em condi¢des deficientes ou com anomalias nos préprios equipamentos seja avaliada como

uma anomalia do estado de conservagdo do locado.
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Num locado com uso ndo habitacional, é usual que todos os equipamentos da cozinha sejam instalados pelo

arrendatario. Seguindo o principio acima referido, esses equipamentos ndo devem ser objecto de avaliagdo.

As instalacdes (e.g., instalagdo de ventilagdo, seguranca contra incéndios) e os elementos de construcdo (e.g.,

paredes interiores divisdrias), mesmo que da responsabilidade do arrendatario, devem ser incluidos na avaliagdo.

5. As Instrucdes de aplicagdo do MAEC (pag. 49) referem ainda que:

"Mesmo que nos termos do contrato o dever de manutengéo corrente [ordinaria] seja do arrendatério, o
locado deve ser avaliado nas condicées presentes e visiveis no momento da vistoria. Durante a fase de
alegacbes, o senhorio deve referir esse facto e indicar quais as anomalias no locado que decorrem da
deficiente manutencdo corrente [ordindria] pelo arrendatério. A CAM deve ter em consideragdo essas

alegagbes na determinagdo do coeficiente de conservagdo.”

Esta opcdo justifica-se porque durante a vistoria pode nao ser facil ao avaliador determinar quais as anomalias

decorrentes de ndo ter sido cumprido o dever de conservagdo.

Salienta-se a legitimidade de o arrendatario realizar pequenas deteriora¢des no locado quando elas decorram do
seu uso prudente ou se tornem necessdrias para assegurar o seu conforto ou comodidade; as deterioracdes
referidas devem, no entanto, ser reparadas pelo arrendatario antes da restituicdo do locado, salvo estipulagédo
em contrario (ex., fixagdo de suportes nas paredes para colocagdo de quadros) (Artigo 1073.° do Cédigo Civil,

com a redacgdo dada pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro).

Presume-se que o locado foi entregue ao arrendatario em "bom estado de manuten¢do"”, quando ndo exista
documento onde as partes tenham descrito o estado dela ao tempo da entrega (Artigo 1074.° do Cédigo Civil,

com a redacgdo dada pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro).

Se o proprietario considerar que existem anomalias que se devem ao uso do locado, a deficiente manutengdo
ordinaria ou a malfeitorias por parte do arrendatario, deve referir esse facto durante a fase de alegacdes das

partes. A CAM terd em consideragdo essas alegacdes na determinagdo do coeficiente de conservagdo.

6. As Instrucdes de aplicagdo do MAEC (pag. 20) referem que:
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“No MAEC o estado de conservagdo é determinado com base na inspeccdo das anomalias visiveis & data da
vistoria ao locado e de acordo com os critérios e regras definidos nas presentes instrucdes. Assim, salienta-se

que: (...) e) a avaliacdo ndo atesta a satisfacdo do disposto na requlamentagdo e na normativa em vigor;"

O estado de conservagdo obtido com a MAEC destina-se a ser utilizado no regime especial de actualizacdo das
rendas antigas estabelecido no Novo Regime do Arrendamento Urbano (Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro).
Uma avaliagdo positiva com o MAEC de um locado com uso ndo habitacional ndo permite afirmar que estdo
reunidas condi¢bes para o exercicio de actividades sujeitas a obtencédo de alvara. Nao foi prevista a verificacdo da
existéncia de alvara para o exercicio normal das actividades em locados ndo habitacionais pois considera-se que

essa actividade ndo se enquadra no ambito do MAEC.

7. Em conclusdo, considera-se que:

a) equipamentos electrodomésticos ou termodomésticos, instalados pelo arrendatdrio ndo devem ser

objecto de avaliagdo; incluem-se nestes equipamentos as cozinhas industriais;

b) instalagdes (e.g., instalacdo de seguranga contra incéndio) e elementos construtivos (e.g., paredes
interiores divisorias), mesmo que sendo da responsabilidade do arrendatario, devem ser objecto de

avaliagdo;

c) deteriora¢des no locado, mesmo em instalagdes ou elementos de construgdo da responsabilidade do
arrendatario, devem ser registadas pelo avaliador, devendo a CAM, no acto de atribuicdo do coeficiente

de conservacdo, tomar em consideracdo as alegagdes das partes;

d) a verificagdo das condi¢bes para o exercicio de actividades sujeitas a obten¢do de alvara ndo se enquadra

no ambito do MAEC.

Jodo Branco Pedro
Antonio Vilhena

José A. Vasconcelos de Paiva

Departamento de Edificios

Lisboa e LNEC, 9 de Dezembro de 2008
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Parecer sobre a «Avaliagdo com o MAEC de locados com anexos»
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Parecer

Avaliagdo com o MAEC de locados com anexos

Em resposta ao pedido de esclarecimento da Comissdo Arbitral do Municipio do Coimbra (CAMC), enviado por
email de 12 de Janeiro de 2009, apresenta-se um parecer do LNEC sobre a avalia¢do de locados com anexos com

0 "Método de avaliagdo do estado da conservagao de imoveis" (MAEC).

1. A duvida colocada foi como deverdo os técnicos que realizam as avaliagdes actuar quando, no ambito da
avaliacdo de um locado, existam anexos construidos pelos locatarios. De acordo com a informacao enviada pela
CAMC, num caso especifico um avaliador apenas realizou a avaliagdo da parte principal do locado tendo referido
no seu relatorio: "(...) Verificou-se a existéncia de uma construgéo (anexo) com aspecto de ter sido executada em
data relativamente recente, a qual se encontra localizada na parte posterior do logradouro do prédio (...) Chama-se

a atencdo que a construcdo referente ao anexo néo foi tida em conta na avaliagdo constante desta ficha. (...)".

2. De acordo com as instrucdes de aplicacdo do MAEC (versdo Outubro de 2007, pag. 48), e o previsto no
numero 3, do artigo 3.°, da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro, na "avaliacdo de um imdvel, sé devem

ser considerados os elementos funcionais ou as partes destes que satisfacam as sequintes condi¢ées:
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cujo uso beneficie directamente o locado (ex., se um locado se situar no piso térreo ndo deve ser avaliado o

nivel de anomalia dos ascensores);

cujas anomalias possam afectar o locado (ex., se um edificio tiver varios corpos apenas deve ser avaliado o

nivel de anomalia da cobertura do corpo em que esta situado o locado);

néo sejam elementos decorativos ou outros apostos sobre elementos da construcdo pelo arrendatério (ex.,
se um arrendatdrio colocou alcatifa sobre o soalho numa sala ou papel de parede num quarto, estes

revestimentos ndo devem ser objecto de avaliagdo);

ndo sejam equipamentos electrodomésticos ou termodomeésticos instalados pelo arrendatdrio (ex., se um
arrendatdrio instalou uma mdaquina de lavar roupa numa marquise ou um esquentador numa instalacdo

sanitaria, este equipamento ndo deve ser objecto de avaliacdo);

Se um arrendatério for responsavel por alteracées em elementos funcionais ou partes destes para além dos tipos

referidos na alinea c) e d), com ou sem autorizagdo do senhorio, deve ser determinado o respectivo nivel de

anomalia".

3. Pela descrigdo da situacdo, depreende-se que o anexo parte integrante do locado e que o locatario beneficia

directamente do seu uso. Nesta situacdo considera-se que o anexo também deve ser avaliado em conjunto com

o resto do locado.

4. Observa-se que a avaliagdo dos elementos funcionais que também existam no anexo deverd ser realizada de

acordo com os critérios definidos na sec¢do 6.2.2 das instrucdes de aplicacdo do MAEC (pag. 52):

A.36

"se as anomalias mais graves afectarem a parte principal do locado deve prevalecer esse nivel de anomalia;

se as anomalias mais graves afectarem a parte secundaria do locado deve ser calculada uma média entre os
niveis de anomalia da parte principal e da parte secundaria, atribuindo uma importancia menor as partes

secundarias;

se as anomalias estiverem situadas nas partes comuns devem ser avaliadas na medida em que afectem o

locado em apreciagéo.”
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5. As instrugdes de aplicacdo do MAEC (pag. 50) referem explicitamente que a avaliagdo do nivel de anomalia
que afecta cada elemento funcional deve ser realizada sem ter em consideracdo "a existéncia de partes ou da
totalidade do locado que néo estdo licenciadas por organismo competente (ex., mesmo que seja detectada a
realizacdo de obras que ndo foram objecto de licenciamento pela Ca&mara Municipal, esse facto ndo deve influenciar

a avaliagdo)".

6. Refira-se que, durante a fase de alegacbes, as partes tém oportunidade de descrever as alteragdes que
realizaram no locado, podendo essas alteracdes ser tomadas em consideracdo pela CAM na determinagdo do

coeficiente de conservacdo.

7. Em conclusdo, considera-se que o anexo devera ser avaliado, sendo ponderado pelo avaliador a importancia

que as anomalias existentes nas partes secundarias t&ém no desenvolvimento da funcdo principal do locado.

Anténio Vilhena

Jodo Branco Pedro

Departamento de Edificios

Lisboa e LNEC, 16 de Janeiro de 2009
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Parecer

Necessidade de apresentacdo de termos de responsabilidade das instalacbes de gas em avaliacdes no

ambito do MAEC

Em resposta ao pedido de esclarecimento da Comissdo Arbitral Municipal de Lisboa (CAML), enviado por e-mail
de 5 de Janeiro de 2009 da Eng.? Isabel Pereira, apresenta-se um parecer do LNEC sobre a documentacdo a
apresentar na avaliagdo das instalagcdes de gas com o "Método de avaliagdo do estado da conservacdo de

imoveis" (MAEC).

Em Maio de 2008, também atendendo a uma solicitacdo da CAML, o LNEC elaborou um memorando em que
prestava alguns esclarecimentos sobre a avaliagdo dos elementos funcionais 12 e 32 da ficha de avaliacdo do
MAEC, referentes a instalacdo de gas nas partes comuns do locado e a instalacdo de gas no locado,
respectivamente. Nesse memorando esclarecia sobre quais as situacdes em que, de acordo com o quadro legal
em vigor aplicavel aquelas instalagdes, era obrigatdria a apresentacdo de Certificado de Inspec¢do ou de qualquer
outro documento que o substituisse, nomeadamente Relatdrio de Inspeccdo ou Termo de Responsabilidade

consoante a situagdo aplicavel.
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E mencionado no referido e-mail um caso no qual o proprietario de um locado, perante o pedido dos termos de
responsabilidade, formulado pela CAML, enviou uma declaracdo emitida pela entidade distribuidora de gas
Lisboagds, sem titulo e assinada por um funcionario do "Servico a Clientes" daquela entidade, na qual aquela
entidade informa ter procedido na data, dia, més e ano, a conversdo para gas natural e adequagdo dos
respectivos equipamentos da habitagdo sita na morada (rua, n.° de policia e andar/frac¢do), em Lisboa, conforme
normas e regulamentacdo de seguranca aplicaveis. Mais, o proprietdrio afirma na carta que: "O subscritor
considera que o contetido do documento, embora sem titulo inscrito, se configura plenamente com o termo de
responsabilidade que o LNEC apenas considera necessario" e que a CAML exige, com base no Memorando do
LNEC, "...um termo de responsabilidade que a empresa se recusa a emitir, concluindo pela imoralidade e ilegalidade

dessa exigéncia”.

Assim, a CAML solicita "esclarecimento quanto a questdo do prazo de validade dos Termos de Responsabilidade,
bem como, apoio para que possa propor a CAM que considere a resolugdo da situagdo actual, designadamente,
através de informacéo, aos interessados e junto da Lisboagas, no sentido da substituicio do documento acima
referido, pelos documentos oficialmente aceites, evitando os problemas gerados pela criacdo de falsas expectativas

junto dos interessados sem vantagem para nenhuma das partes”.

As questdes agora colocadas prendem-se com situa¢des de conversdo das instalacdes de gas para gas natural
que ndo tenham dado origem a novo contrato de fornecimento de gas nem tenham obrigado a altera¢des na
instalacdo e em que ndo ha necessidade de inspec¢do ndo dando origem nem a relatério de inspec¢do nem a
certificado de inspecgdo, existindo, por esse motivo, apenas termos de responsabilidade emitidos pela entidade

instaladora e pela entidade distribuidora. Assim, esclarece-se o seguinte:

1. O Memorando do LNEC, de 8 de Maio de 2008, pretendeu clarificar alguns aspectos exigenciais na
avaliacdo das instalagdes de gas no ambito do MAEC, com base na legislacdo em vigor aplicavel aquele
tipo de instalagdes. A referida necessidade de apresentacdo de um documento como o certificado ou o
relatério de inspeccdo, ou os termos de responsabilidade das entidades instaladora e distribuidora,
prende-se com a apresentacdo de documentos previstos na lei que atestam o estado de funcionamento

das instalagoes.

2. Um Termo de Responsabilidade é um documento em que uma pessoa ou entidade, com competéncias
para determinada funcdo, se compromete a assumir as responsabilidades que possam advir por um acto
que realizou, ndo tendo pois um prazo de validade. Os termos de responsabilidade que eventualmente

poderdo ser solicitados sdo relativos a execucdo da instalacdo e ao abastecimento de gas, e s6 serdo
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solicitados no caso das instalagdes que ndo estejam sujeitas a inspeccdes periddicas ou que estejam

dispensadas da realizacdo de uma inspeccdo extraordindria.

3. De acordo com o n.° 1 do art.° 14° do Decreto-Lei n.° 521/99, de 10 de Dezembro, estdo sujeitas a
inspeccoes extraordindrias quaisquer instalagdes existentes a data de publicacdo daquele diploma que se

encontrem nas seguintes condi¢des:

()

a) Quando, tendo estado abrangidas pelo &mbito da aplicagdo do Decreto-Lei n.° 262/89, de 17 de Agosto,
na redaccdo que lhe foi dada pelos Decretos-Leis n.os 219/91, de 17 de Junho, e 178/92, de 14 de Agosto,

ndo tiver sido cumprido o disposto nos seus artigos 11.°e 12.%;

b) Quando tenham sido convertidas para a utilizagdo do gés natural e ndo tenha sido cumprido o disposto

nos artigos referidos na alinea anterior;

¢) Quando as instalacbes de gas estejam integradas em edificios localizados na area geogréfica da
«concesséo da rede de distribuicéo regional de gas natural de Lisboa» e tenham de ser convertidas para a
utilizagdo de gas natural por forca da aplicagéo das disposicdes conjugadas dos Decretos-Leis n.- 33/91,

de 16 de Janeiro, e 333/91, de 6 de Setembro."

4. Entre o disposto nos art- 11.° e 12° mencionados estd a execu¢do de ensaios, apds a realizacdo da
instalacdo, na presenca do técnico responsavel pela instalacdo e de um representante da empresa
distribuidora, apds os quais devera ser emitido um termo de responsabilidade pela entidade instaladora
(art.211.0), e uma vistoria as partes visiveis da instalaco, e a verificacdo das condicbes de ventilagao e
evacuacgdo dos produtos de combustdo pela empresa distribuidora de gas, ap6s o que, se os resultados
forem satisfatorios, devera ser emitido um termo de responsabilidade de abastecimento pela entidade

distribuidora (art.2 12.9).

5. O ndo cumprimento do referido anteriormente enquadra-se nos casos em que devera ser realizada uma
inspec¢do extraordinaria. Nos termos do art.° 14° do Anexo Il da Portaria n.° 362/2000, de 20 de Junho,
"apds a realizacdo de qualquer inspeccdo, as entidades inspectoras devem elaborar um relatdrio de
inspeccdo e emitir um certificado de inspecgéo (...) sempre que o resultado da inspeccdo demonstre que as

instalacdes observadas cumprem as condi¢bes requlamentares”.

6. As instalacdes em que ndo houve novo contrato de fornecimento de gas nem tenham sofrido alteragdes

na instalagdo, e que cumpram na integra o disposto nos art. 11.° e 12.° atrds mencionados, passardo a
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estar obrigadas a inspec¢des periddicas quando fizerem 20 anos de construgdo (alinea (c), do n.° 2 do

art.° 3¢ da Portaria n.° 362/2000, de 20 de Junho).

Em conclusdo, considera-se os termos de responsabilidade ndo tém prazo de validade e que, de acordo com a
interpretacdo que se faz da legislacdo existente, a ndo-existéncia de termos de responsabilidade podera
enquadrar uma situacdo de necessidade de realizagdo de uma inspec¢do extraordinaria. No entanto, estas

questdes poderdo ser colocadas a entidade que supervisiona o sector, a Direc¢do Geral de Energia e Geologia.

Anténio Vilhena

Jodo Branco Pedro

Departamento de Edificios

Lisboa e LNEC, 30 de Janeiro de 2009
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ANEXO 8

Parecer de «Analise de quatro fichas de avaliagdo

de unidades com o MAEC»
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Parecer

Anélise de quatro fichas de avaliacdo de unidades com o MAEC

Em resposta ao pedido de colaboragdo da Comissdo Arbitral do Municipio de Coimbra (CAMC), enviado por
email de 24 de Fevereiro de 2010, apresenta-se um parecer do LNEC sobre a avaliacdo realizada a quatro locados

de um mesmo edificio com o "Método de avalia¢do do estado da conservagdo de iméveis" (MAEC).

Para a elaboracdo deste parecer foi utilizada a versdo de Outubro de 2007 das Instrugdes de Aplicagdo do MAEC.
1. - Ficha n.° 27105

Na ficha n.°o 27105 é avaliado um locado com uso habitacional. O estado de conservagdo do locado foi
classificado como "Médio". De acordo com a informacéo disponivel, o preenchimento da ficha é correcto, sendo

no entanto de destacar os seguintes aspectos:

a) Na seccdo C, no elemento funcional 16, "Instalacdo de seguranca contra incéndio", foi indicada a resposta
"N&o se aplica". De acordo com o disposto nas Instru¢des de aplicagdo (pag. 124), neste elemento devem
ser avaliados, entre outros aspectos, os caminhos de evacuagdo do edificio, de modo a detectar situagdes
que prejudiquem a saida das pessoas em caso de incéndio. Caso o edificio possua partes comuns que

fagam parte do percurso de evacuagdo deviam ter sido avaliados quanto a sua desobstrug&o.

b) As fotografias apresentadas (figuras n.°s 32, 35 e 37) para o elemento funcional 19, "Paredes interiores",
indiciam o desenvolvimento pontual de fungos. As fotografias apresentadas (figuras n.%s 31, 33, 34 e 36)

para os elementos funcionais 18 e 22, respectivamente "Paredes exteriores" e "Tectos", indiciam o
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desenvolvimento generalizado de fungos. A confirmar-se esta observagdo, o nivel de anomalias atribuido

ao elemento 19 deveria ser anomalias "Médias" e ndo "Graves".

Para o elemento funcional 33, "Instalagdo eléctrica” do locado, foi indicado um nivel de anomalias
"Graves" devido a existéncia de uma armadura de iluminacdo numa zona do tecto que se encontrava
humida. O nivel de anomalia indicado afigura-se correcto visto que esta em risco a seguranca dos
utilizadores dos espacos; existindo a possibilidade da ocorréncia de um curto-circuito mas ndo de
contacto directo das pessoas com a armadura em tensdo. Esta situacdo assemelha-se a ilustrada na
figura 6 da seccdo 33 das Instrucdes de Aplicacdo (pag. 191), também classificada como anomalias

"Graves".

Na seccdo E, que contém a descricdo de sintomas que motivam a atribuicdo de niveis de anomalias
"Graves" ou "Muito graves", para além das descricdes apresentadas para as anomalias classificadas com
aqueles niveis de anomalias, sdo incluidas descri¢des para elementos funcionais com niveis de anomalias

"Ligeiras" e "Médias", o que ajuda a compreender a avaliagdo.

O estado de conservacdo do locado foi "Médio". Esta classificacdo resulta da aplicacdo da segunda regra
de determinacdo do estado de conservacdo do locado apresentada nas Instrugdes de Aplicagdo (pag.
202). Embora o resultado do indice de anomalias fosse 3,94, o que indicava um estado de conservagdo
classificado de "Bom", devido a ter sido indicado um nivel de anomalias "Graves" nos elementos

funcionais 18, 19, 22 e 33, o estado de conservacdo foi reduzido para o nivel imediatamente abaixo.

Por ultimo, refira-se que a alteracdo da classificacdo do nivel de anomalias do elemento funcional 19 de
acordo, como explicitado na alinea b), ndo se traduziria numa alterac¢do da classificagdo do estado de

conservacao atribuida.

2. -Fichan.c 27106

Na ficha n.° 27106 é também avaliado um locado habitacional. Nesta ficha apenas se refere uma situagdo

semelhante a da ficha anterior no elemento funcional 19, "Paredes interiores".

3. -Ficha n.c 27107

Na ficha n.c 27107 é avaliado um locado utilizado como estacionamento coberto. Tal como foi referido para as

fichas anteriores, o preenchimento afigura-se correcto. No entanto a avaliagdo de alguns elementos funcionais

merece uma analise mais detalhada, apresentada em seguida.
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Elemento funcional 10 - "Instalacdo de distribuicdo de dgua” das partes comuns do edificio

Para o elemento funcional 10, "Instalacdo de distribuicdo de dgua" das partes comuns do edificio foi indicado um
nivel de anomalias "Muito grave". Esta classificagdo é justificada, na seccdo E, por a instalacdo se encontrar

inoperacional.

Os critérios de avaliagcdo da gravidade da anomalia apresentados nas Instrugcdes de Aplicacdo definem que a
"Auséncia ou inoperacionalidade de infra-estrutura bésica" constitui uma anomalia muito grave e esclarecem
que "sdo consideradas infra-estruturas basicas as instalacdes de distribuicdo de agua, de electricidade e de
drenagem de aguas residuais; nos locados habitacionais incluem-se também nas infra-estruturas basicas os
equipamentos sanitario e de cozinha" (pag. 51 e 52). As referidas Instru¢des de Aplicacdo apresentam como
exemplo de anomalia muito grave da instalacdo de distribuicdo de dgua das partes comuns a sua

inoperacionalidade (ex., com fugas ou rupturas) (pag. 99).

Verifica-se que o nivel de anomalias indicado na ficha de avalia¢do para o elemento funcional 10 estd de acordo

com o disposto nas instrucdes.

Admite-se que poderia ter sido indicado um nivel de anomalias "Médias" ou "Graves" para o elemento funcional
10. Entende-se que, sendo o locado utilizado como estacionamento coberto, a auséncia de uma instalagdes de
distribuicdo de agua operacional constitui uma anomalia que prejudica o uso, mas ndo coloca em risco a saude
e/ou a seguranca. A opcdo entre um nivel de anomalias "Médias" ou "Graves" depende da facilidade ou

dificuldade de execugdo dos trabalhos de correccdo da anomalia.

A avaliacdo do elemento funcional 10 nos termos indicados no paragrafo anterior depende de um interpretacéo
do disposto nas instru¢des atendendo ao uso do locado. Esta interpretacdo deveria ser justificada por uma

explicagdo pormenorizada.

Conclui-se que o elemento funcional 10 foi avaliado de uma forma conservadora que aplica de forma directa o
disposto nas Instru¢des de Aplicacdo.

Elemento funcional 30 - "Instalagdo de distribuicdo de 4gua”

O elemento funcional 30, "Instalacdo de distribuicdo de agua" do locado, é classificado com um nivel de
anomalias "Muito graves", em virtude do fornecimento de agua estar interrompido devido as anomalias nas

partes comuns. Ndo sdo apontadas outras anomalia na instala¢do do locado.

As Instrugdes de Aplicacdo apresentam como exemplo de anomalia muito grave da instalacdo de distribuicdo de

agua do locado a sua inoperacionalidade (ex., com fugas ou rupturas) (pag. 178).
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Pelas razdes acima indicadas para o elemento funcional 10, admite-se que poderia ter sido indicado um nivel de

anomalias "Médias" ou "Graves" para o elemento funcional 30.

O nivel de anomalias indicado para o elemento funcional 30 estd de acordo com o disposto nas instrugdes.

Porém seria admissivel uma avaliagdo menos exigente.

Conclui-se que o elemento funcional 30 foi avaliado de uma forma conservadora que aplica de forma directa o

disposto nas Instrucdes de Aplicagdo.

Indice de anomalias e estado de conservacdo

Atendendo as regra de determinacdo do estado de conservacdo apresentada nas Instrugdes de Aplicagdo do
MAEC (pag. 202) o nivel de anomalias atribuido aos elementos funcionais 10 e 30 condicionam o estado de

conservacdo do locado.

A alteragdo do nivel de anomalias atribuido a qualquer destes elementos funcionais, mas com especial destaque

para o elemento funcional 30, pode conduzir a alteragcdo do estado de conservacdo do locado.

4. - Fichan.° 27108

Na ficha n.°c 27108 é avaliado um locado utilizado como estacionamento coberto, semelhante ao avaliado na
ficha n.2 27107. O preenchimento afigura-se correcto na sua generalidade. Os comentdrios apresentados neste

parecer para os elementos funcionais 10 e 30 da ficha n.° 27107, também se aplicam a ficha n.° 27108.

Observa-se que para o elemento funcional 33, "Instalacdo eléctrica" do locado, o nivel de anomalias atribuido é
"Ligeiras". A justificacdo apresentada foi que a "instalacdo eléctrica que ndo estando a funcionar, apesar de ndo

ser originaria e ter sido colocado pelo arrendatario, aparece a vista e pouco cuidada".

De acordo com as Instrucdes de Aplicagdo devem ser considerados na determinagdo do nivel de anomalia os
elementos funcionais ou as partes, mesmo que realizados pelo arrendatario, com ou sem autorizagdo do
senhorio, desde que: a) ndo sejam elementos decorativos ou outros apostos sobre elementos da construgao pelo
arrendatario; e b) ndo sejam equipamentos electrodomésticos ou termodomésticos instalados pelo arrendatario
(pag. 48). Ainda de acordo com as Instrugdes de Aplicagdo, as observagdes do elemento funcional 31, esclarecem
que "caso a instalacdo eléctrica nas partes comuns tenha anomalias que comprometem ou inviabilizam o
funcionamento das instalagdes do locado, deve ser indicado respectivamente o nivel "anomalias graves" ou
"muito graves" para a instalagdo eléctrica do locado, pois também o seu funcionamento estd comprometido ou

inviabilizado".
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Assim, considera-se que o facto da instalacdo eléctrica ndo ser originaria e ter sido colocado pelo arrendatario
ndo é justificacdo para uma avaliagdo mais benevolente do elemento funcional. Avaliado de uma forma
conservadora que aplica de forma directa o disposto nas Instru¢des de Aplicacdo, a inoperacionalidade da
instalacdo eléctrica, relatada na ficha de avaliacdo, constitui motivo para atribuir ao elemento funcional 31 um

nivel de anomalia "Muito Grave".
No entanto, admite-se que poderia ter sido indicado um nivel de anomalias "Médias" ou "Graves" para o
elemento funcional 31, em virtude do locado ser utilizado como estacionamento coberto.

5. Conclusédo

Em conclusdo, de acordo com a informagao disponivel as fichas analisadas, considera-se que:

a) na generalidade dos elementos funcionais os niveis de anomalia indicados nas fichas estdo correctos,

salientando-se a forma rigorosas e exaustiva com que as fichas foram preenchidas;

b) o técnico optou por uma avaliagdo conservadora dos niveis de anomalia, respeitando integralmente o

disposto nas instru¢des de aplicacéo;

¢) aavaliagdo do elemento funcional 31 da ficha n.° 27108, ndo se afigura consistente com a avaliagdo dos

elementos funcionais 30 e 33 das fichas n.°s 27107 e 27108.

d) a revisdo dos niveis de anomalia dos elementos funcionais 30, 31 e 33 pode repercutir-se em altera¢des

do estado de conservacdo atribuido aos locados.

Observa-se que um melhor conhecimento da situa¢do pode suscitar uma revisdo das opinides expressas no

presente parecer.

Antonio Vilhena

Jodo Branco Pedro

Departamento de Edificios

Lisboa e LNEC, 11 de Mar¢o de 2010
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ANEXO 9

Parecer sobre o «Documento Orientador de Procedimentos para os Representantes da Secgédo
Regional Sul da Ordem dos Arquitectos nas Comissdes Arbitrais Municipais — Pedido de

esclarecimentos no ambito da aplicacdo do MAEC»
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Parecer

Documento Orientador de Procedimentos para os Representantes da Sec¢do Regional Sul da Ordem
dos Arquitectos nas Comissdes Arbitrais Municipais — Pedido de esclarecimentos no ambito da

aplica¢do do MAEC

O Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU) entrou em vigor em 2006, e com ele, de modo a permitir um
aumento extraordinario das rendas antigas, foi implementado o «Método de Avaliacdo do Estado de

Conservagdo de imoveis» (MAEC).

A Secgdo Regional Sul da Ordem dos Arquitectos (OASRS) constituiu um Grupo de Trabalho para a elaboragdo
de um documento que contivesse as linhas de orientacdo para o desenvolvimento da actividade dos seus
representantes nas Comissdes Arbitrais Municipais (CAM's) no ambito do NRAU, e em particular no &mbito do

MAEC.

O referido Grupo de Trabalho encontra-se a elaborar o «Documento Orientador de Procedimentos para os
Representantes da Sec¢do Regional Sul da Ordem dos Arquitectos nas Comissdes Arbitrais Municipais», de agora
em diante designado como «Documento Orientador», tendo solicitado ao LNEC, em carta de 10 de Agosto de
2010, esclarecimentos sobre algumas questdes de aplicagdo do MAEC. O presente parecer da resposta a esta

solicitagdo.
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1. Vistorias para efeitos da Avaliacdo do Estado de Conservagdo dos Iméveis

1.1 Avaliagdo dos elementos funcionais «12. Instalagdo de gas (outras partes comuns)» e «32. Instalagdo

de gés (locado)», para os locados habitacionais cujas instalagées foram convertidas para gés natural

Na carta enviada ao LNEC é solicitado que se esclarega «(...) sobre a obrigatoriedade de apresentacdo de
Certificado de Inspecgdo valido das Instalagbes de Gds, em avaliagbes a locados habitacionais, no &mbito do MAEC,
com instalagbes de gas convertidas para gas natural (no caso de Lisboa, em 2001-2002), que ndo tenham dado
origem a novo contrato de fornecimento de gas, nem tenham sofrido alteracées na instalacdo, e com data de

construcdo inferior a 20 anos».

Em anexo ao documento referido sdo apresentados os esclarecimentos solicitados pela CAM de Lisboa a

Direccdo Geral de Energia e Geologia (DGEC) e a Lisboagas.

Sobre esta questdo, o LNEC mantém a interpretacdo da legislacdo expressa no memorando de 2008-05-06 e no
parecer de 2009-02-25, ambos elaborados em resposta a solicitagdes da CAM de Lisboa relativamente a
questdes sobre a avaliacdo das instalagdes de gas no ambito do MAEC, nomeadamente os aspectos focados na

carta do Grupo de Trabalho CAM-OASRS nos pontos (i) a (i) do niumero 1.1.

No entanto, sendo a DGEG a entidade reguladora do sector, considera-se que o seu parecer devera prevalecer

nas avaliagdes das instalagdes de gas no ambito do NRAU.

1.2 Avaliagdo do elemento funcional «15. Instalagdo de ascensores»

De acordo com o exposto na carta enviada ao LNEC, a auséncia de certificado de inspeccdo periddica ocorre
numa «percentagem muito significativa dos ascensores em Lisboa». E ainda referido que a falta do referido
certificado de inspeccdo se pode dever a existéncia de situagdes com diferentes niveis de risco para os utentes

daqueles equipamentos, nomeadamente a existéncia de defeitos criticos e de defeitos ndo-criticos.

A falta do certificado de inspec¢do periddica configura, de acordo com as instrugdes do MAEC, uma anomalia

classificada como «Muito grave» no elemento funcional «75. Instalagcdo de ascensores».

As instalagdes de equipamentos de elevacgdo e transporte em edificios, nomeadamente ascensores, sdo reguladas
pelo Decreto-Lei n.° 320/2002, de 28 de Dezembro, e, no caso de Lisboa, também pelo Projecto de
Regulamento municipal de ascensores, monta-cargas, escadas mecanicas e tapetes rolantes, de 30 de Outubro
de 2008. Nestes documentos sdo apresentados os requisitos para a instalagdo e funcionamento deste tipo de

instalacdes, bem como as competéncias das diversas entidades envolvidas no processo.
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Na legislacdo consultada ndo foi encontrada classificacdo das anomalias nas instalagdes de ascensores em

defeitos criticos e em defeitos ndo-criticos.

De acordo com o n.° 6 do Anexo V do Decreto-Lei n.° 320/2002, de 28 de Dezembro, «O certificado de
inspeccdo periddica ndo pode ser emitido se a instalacdo apresentar deficiéncias que colidam com a seguranca de
pessoas, sendo impostas as clausulas adequadas ao proprietario ou ao explorador com conhecimento a EMA, para
cumprimento num prazo maximo de 30 dias». Desta forma, de acordo com a legislagdo referida, conclui-se que a
ndo emissdo de um certificado de inspeccdo se deve a razdes de seguranca para os utentes dos equipamentos,

sendo necessaria a sua correc¢do, de modo a dar cumprimento a legislacdo em vigor.

Na verificagdo de um contrato de manutengdo valido com uma empresa de manutencéo de ascensores (EMA)
pode distinguir-se o tipo de contrato de manutencdo existente: contrato de manutengéo simples ou contrato de
manutengdo completa. Em qualquer dos casos, as situagdes detectadas pela EMA que conduzam a necessidade
de realizagdo de uma obra de reparacdo ou de beneficiacdo sé serdo mitigadas apds acordo com o proprietario,
ndo havendo assim garantias da reparacdo de eventuais anomalias existentes nos equipamentos que ponham

em causa a seguranca na sua utilizacdo.

Em nosso entender, caso os técnicos avaliadores verifiquem a auséncia de um certificado de inspecc¢éo periddica

ndo estdo garantidas condi¢des de funcionamento em seguranca dos equipamentos.

1.3 Avaliagio do elemento funcional «33. Instalacdo eléctrica (locado)»

Relativamente ao elemento funcional «33. Instala¢do eléctrica» do locado é solicitado o esclarecimento de duas
questdes distintas: a necessidade de existéncia de instalacdo de terra quando a instalacdo eléctrica dispde de
disjuntor diferencial de proteccdo e a possibilidade de aceitagdo «(...) de formas artesanais de ligagdo a terra,

nomeadamente, a titulo de exemplo, por meio de ligagdo a canalizacdo de dgua».

A execucdo das instalacdes eléctricas em edificios é, em geral, regulada pelas Regras técnicas das instalagées
eléctricas de baixa tenséo, publicadas pela Portaria n.° 949-A/2006, de 11 de Setembro. Este diploma apresenta,
entre outras, as regras a cumprir pelas instalagdes eléctricas para a protec¢do de pessoas contra contactos
directos ou contactos indirectos no caso de «(...) ampliagées ou modificacées das instalagées, bem como partes

das instalagGes existentes, afectadas por essas alteragcées» (alinea f de 11.2, do Anexo a Portaria referida).

Todavia, em 1974 foi publicado o Regulamento de Segurancga de Instalagées de Utilizagdo de Energia Eléctrica
(RSIUEE), pelo Decreto-Lei n.e 740/74, de 26 de Dezembro, que apresentava os elementos reguladores da

seguranca das instalacdes eléctricas em edificios.
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De acordo com o n.° 1 do art.° 4 do Decreto-Lei n.° 740/74, de 26 de Dezembro, «em localidades servidas por
rede publica de distribuicdo de energia eléctrica, nos edificios existentes a data da publicagdo deste decreto-lei e
dotados de instalagdes eléctricas, as diversas instalagbes de utilizacdo do edificio, incluindo as dos servicos comuns
deste, e as correspondentes entradas e instalagGes colectivas que ndo obedecam as disposicées dos Regulamentos de
Seguranga anexos a este decreto-lei, bem assim como o respectivo ramal ou chegada, deverdo ser modificadas em
conformidade no prazo de dez anos» (i.e., até 26 de Dezembro de 1984). Contudo, é referido no n.° 3 do mesmo
artigo que «no que se refere as instalacées de utilizacdo do edificio, o disposto no n.° 1 s6 sera aplicavel & proteccdo
das pessoas, de acordo com o capitulo 7.° da parte Il do Regulamento de Sequranga de Instalacées de Utilizagdo de

Energia Eléctrica», ou seja com o disposto nos art.- 596.° a 630.° do RSIUEE.

As alteracdes previstas naquele capitulo incluiam a instalacdo de sistemas de proteccdo de pessoas contra

contactos directos e contra contactos indirectos.

A proteccdo contra contactos directos é em geral assegurada pelo isolamento das partes activas da instalacdo

e/ou pela colocagdo de anteparos.

A protecgdo contra os contactos indirectos (art.° 598.°) deve ser realizada pela instalacdo de um dos seguintes

sistemas:

- ligagdo directa das massas a terra e emprego de um aparelho de proteccdo, de corte automatico,

associado;

- ligagdo directa das massas ao neutro e emprego de um aparelho de proteccdo, de corte automatico,

associado;
— emprego de um aparelho de proteccdo, de corte automatico, sensivel a tensdo de defeito.

Desta forma, desde 1984, é obrigatdria a existéncia em simultdneo de circuito de terra e de aparelho de
proteccdo, de corte automatico, ndo sendo admissivel a existéncia de formas artesanais de ligacédo a terra, tais

como ligagdo a canalizacdo de agua.

1.4 Complementaridade das unidades de arrendamento - Avaliagdo de unidades ocupando diversos

locados, pertencendo, ou ndo, ao mesmo senhorio

A existéncia de dois ou mais locados que se complementam formando uma Unica unidade funcional configura

uma excep¢ao a situacdo prevista no MAEC.
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A avaliacdo para o aumento extraordinario da renda ndo obriga a que seja solicitada a vistoria aos diversos
locados. Devido a cada locado ser um prédio urbano distinto, eventualmente, com um contrato de
arrendamento diferente, a avaliacdo do estado de conservagao é realizada separadamente para cada locado e em

processos independentes.

A decisdo da CAM de Lisboa, de reconhecimento da complementaridade funcional dos diferentes locados, tal

como é referido na carta enviada ao LNEC, aparenta ser adequada.

Considera-se que, nestes casos, deve ser preenchida uma ficha de avaliacdo para cada locado. A ficha de cada
locado deve apresentar apenas o resultado da avaliagdo dos elementos funcionais existentes naquele locado. As
fichas de avaliagdo de cada locado terdo portanto preenchimento distinto. Na sec¢do «G. Observacdes» de cada
ficha devem ser indicados os locados que constituem a unidade funcional e os elementos funcionais para os
quais a resposta foi «Ndo aplicavel» devido a se localizarem num dos outros locados complementares da

unidade funcional.

1.5 Locados onde as instalacdes sanitdrias se localizam nas partes comuns do edificio e ndo no interior do

locado, sendo partilhadas por um conjunto de locados

Tal como na situagdo anterior, o presente caso configura uma excepg¢ao a situagdo geral prevista no MAEC.

Considera-se que, se existirem locados em que o uso de uma ou mais das infra-estruturas basicas seja garantido
por infra-estruturas partilhadas, durante a avaliagdo as infra-estruturas partilhadas devem ser avaliadas como
pertencendo ao locado. Este facto deve ser exposto e justificado na seccdo «G. Observagdes» da ficha de

avaliagdo.

1.6 Infra-estruturas bdsicas

Na carta enviada ao LNEC é solicitado o esclarecimento sobre a obrigatoriedade de existéncia de infra-estruturas
de agua, drenagem de aguas residuais ou electricidade em locados onde ndo é prevista a permanéncia de

pessoas.

Tal como nos numeros anteriores, esta situacdo configura uma excepgao a situagdo geral prevista no MAEC.

Considera-se que a permanéncia de pessoas ndo é o Unico critério que determina a necessidade da existéncia das
infra-estruturas referidas. Entende-se que deve ser o uso do locado que determina a necessidade de existéncia de

infra-estruturas, cabendo ao técnico avaliador decidir dessa necessidade.
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Se o técnico avaliador optar por considerar que ndo é necessario existir uma ou mais infra-estruturas previstas

no MAEC deve na sec¢do «G. Observagbes» da ficha de avaliagdo expor e fundamentar a sua opgao.

2. Vistorias para efeitos da Avaliagdo do Estado de Conservagdo dos Iméveis — Questdes em aberto,

decorrentes do 2.° Encontro de Representantes da OASRS nas Comissdes Arbitrais Municipais

2.1 Avaliacdo do elemento funcional «28. Equipamento sanitdrio»

O esclarecimento pretendido refere-se a locados habitacionais que dispdem de duas ou mais instalagdes

sanitarias, mas em que uma delas foi anulada ou convertida para outras utilizagdes.

Nos casos em que tal ocorra é necessario tomar em consideracdo que poderdo existir diferentes razdes para a

anulacdo ou conversdo da instalacdo sanitaria, nomeadamente, diferente modo de uso ou mau funcionamento.

Se a anulagdo/conversdo da instalacdo sanitaria se dever a mau funcionamento da instalacdo tal devera ser

assinalado na avaliagdo no elemento funcional «28. Equipamento sanitario», registando as anomalias existentes.

Se a anulagdo/conversdo da instalacdo sanitaria se dever a diferente modo de uso, ela devera ser avaliada de

acordo com o uso que tenha no momento da vistoria.

2.2 Avaliacao do elemento funcional «29. Equipamento de cozinha»

Tal como na questdo anterior, a anulagdo/conversdo da cozinha, nos locados ndo-habitacionais, deverd ser

verificada e avaliada de acordo com as razdes que lhe deram origem e com o uso no momento da vistoria.

2.3 Avaliacao do elemento funcional «30. Instalacdo de distribuicdo de dgua»

A existéncia de valvulas de seccionamento passou a ser obrigatéria com a entrada em vigor do Regulamento
geral dos sistemas publicos e prediais de distribuicio de dgua e de drenagem de équas residuais (Decreto
Regulamentar n.° 23/95, de 28 de Agosto). A alinea a) do art.° 102.° deste Decreto Regulamentar refere que é
obrigatodria a instalacdo de valvulas de seccionamento «(...) & entrada dos ramais de introdugdo individuais, dos
ramais de distribuicdo das instalagbes sanitdrias e das cozinhas e a montante de autoclismos, de fluxémetros, de
equipamento de lavagem de roupa e de louga, do equipamento de producdo de dgua quente, de purgadores de dgua

e ainda imediatamente a montante e a jusante de contadores».

Né&o existe qualquer obrigatoriedade de instalacdo de outras valvulas de seccionamento junto de dispositivos
que ndo os mencionados acima, estando por isso dispensados de instalagdo daquelas valvulas os referidos na

carta do Grupo de trabalho CAM-OASRS, nomeadamente equipamentos sanitarios e lava-lougas.
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Salienta-se que esta disposicio € apenas aplicavel as instalacdes realizadas ou sujeitas

alteragdes/remodelagdes posteriormente a entrada em vigor do referido regulamento.

3. Notas finais

Como notas finais considera-se que:

a

— as questdes colocadas sdo de grande pertinéncia, podendo os esclarecimentos apresentados neste

parecer vir a integrar uma nova versao das instru¢des de aplicagdo aquando da sua revisdo;

- algumas das situagdes apresentadas configuram situacdes de excepc¢do ao MAEC que ndo foram previstas

para a aplicagdo ao seu caso geral;

- ainiciativa de elaborar um documento orientador da actividade dos membros das CAM é importante e

de grande utilidade para a uniformidade de procedimentos e de critérios de avaliagdo do MAEC.

O LNEC mantém-se disponivel para continuar a apoiar a implementagdo do MAEC e a colaborar com a OASRS

nas suas iniciativas.

Antonio Vilhena

Jodo Branco Pedro

José A. Vasconcelos de Paiva

Departamento de Edificios

Lisboa e LNEC, 27 de Setembro de 2010
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ANEXO 10

Parecer de «Analise do "Documento Orientador de procedimentos para os representantes da
Secgdo Regional Sul da Ordem dos Arquitectos nas Comissdes Arbitrais Municipais no Ambito da

Aplicagdo do NRAU"»
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MINISTERIO DAS OBRAS PUBLICAS, TRANSPORTES E COMUNICACOES
Laboratdrio Nacional de Engenharia Civil, I.P.

Av. do Brasil, 101, 1700-066 LISBOA PORTUGAL
Tel.: (+351) 21 844 00 00; Fax: (+351) 21844 30 28

Parecer

Anilise do "Documento Orientador de procedimentos para os representantes da Seccdo Regional Sul

da Ordem dos Arquitectos nas Comissdes Arbitrais Municipais no Ambito da Aplicagio do NRAU"

O LNEC foi convidado para estar presente no «3.° Encontro de Representantes da OASRS nas CAM», que teve
lugar na sede da Secc¢do Regional Sul da Ordem dos Arquitectos no dia 24 de Setembro de 2010. Nesta reunido
foi apresentado o Documento Orientador de procedimentos para os representantes da Sec¢do Regional Sul da
Ordem dos Arquitectos nas Comissées Arbitrais Municipais no Ambito da Aplicagdo do NRAU (referido neste parecer

como Documento Orientador).

Na sequéncia da participagdo do LNEC naquela reunido, considerou-se conveniente analisar o Documento
Orientador e elaborar o presente parecer. O parecer aborda os aspectos que suscitaram duvidas e podem, no
entender do LNEC, ser aperfeicoados. No parecer sdo realizadas uma apreciacdo geral e uma aprecia¢do por

capitulos, sendo concluido com algumas notas finais.
1. Apreciacdo geral

A iniciativa OASRS de elaborar um Documento Orientador constitui um contributo Util e importante, de que
podem resultar sugestdes de aperfeicoamento do Método de Avaliagdo do Estado de Conservacdo de Imoveis

(MAEC) e da legislagdo complementar.
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No Documento Orientador destaca-se em particular:

1) a apresentacdo do quadro legal que actualmente enquadra a aplicagdo do MAEC e o funcionamento das

CAM's;
2) aelaboracdo de recomendacdes para o funcionamento das CAM's;
3) acompilagdo de informagdo produzida por diferentes entidades;
4) o levantamento de duvidas que os técnicos e as CAM's tiveram durante a aplicacdo do MAEC.
Todavia, ndo resulta claro se o Documento Orientador pretende:

1) estabelecer linhas de orientages para a actividade dos arquitectos representantes da OASRS nas CAM's;

ou
2) elaborar uma proposta de procedimentos de actuagdo das CAM's no ambito do NRAU.

A primeira opgdo decorre da leitura do titulo do documento. A segunda opgdo é o objectivo expresso no
numero 2 do capitulo 1. Observa-se que a implementacdo da segunda opg¢do carece de acordo dos

representantes das diversas entidades nas CAM's ou de alteracdo do quadro legal.

2. Apreciacgdo por capitulos

Capitulo |

No numero 1 carece de fundamentacdo a seguinte afirmacdo: «(...) continua a verificar-se a aplicagédo de critérios
diversos de procedimentos, tanto na ac¢do das CAM, como na aplicagdo do "Método de Avaliacdo do Estado de
Conservagdo de Iméveis” (MAEC)». Tal como neste exemplo, seria conveniente que as afirmagdes sobre o actual
funcionamento das CAM's fossem fundamentadas ou introduzidas de modo a indicar que se tratam de opinides

dos autores do Documento Orientador.

No nUmero 1.2 é apresentado um ponto de situagdo sobre a participacdo dos representantes da OASRS nas
CAM's. Este numero é dispensavel num documento de orientacdo e podera ficar desactualizada a curto prazo.
Caso se pretenda manter esta informacao, ela é mais interessante se apresentar dados a nivel nacional e podera

ser vertida para anexo.
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Na alinea d) do numero 1.3, relativa aos critérios de seleccdo das OASRS nas CAM, é referido que os técnicos
deverdo ter «frequentado a formagdo especifica sobre o NRAU». Nao temos conhecimento que tenham sido
realizadas ac¢des de formacgdo especificas; apenas é do nosso conhecimento a realizagdo de acgdes de

informacao e divulgacdo do MAEC.

No nUmero 2 é indicado como objectivo do Documento Orientador a «uniformizacdo de critérios e de
procedimentos (...) na aplicagdo do "Método de Avaliagdo do Estado de Conservagdo de Imoveis" (MAEC), por parte
dos técnicos responsaveis pelas vistorias». Aparentemente este objectivo extravasa o ambito do documento e néo

estamos seguros que ele seja alcangado.

Capitulo Il

Neste capitulo é actualizado e expandido parte do capitulo 2 das Instrucbes de Aplicagdo do MAEC. Sao
adicionados os diplomas aprovados apds a ultima revisdo das instrugdes e a legislacdo técnica referente a alguns

elementos funcionais.

Na alinea xi) do ndmero 1 do capitulo Il, a referéncia ao «Método de Avaliacdo do Estado de Conservagdo de
Iméveis» deveria ser alterada para «Instrucdes de Aplicacdo do MAEC». Esta alteracdo deverd ser tida em

consideragdo em outras partes do documento.

No numero 3.1, a norma NP 1037-1:2002 deve ser retirada do Documento Orientador ou deve ser referido
explicitamente o seu caracter de aplicagdo facultativo. Ao contrario do que acontece com os restantes diplomas

referidos neste capitulo, esta norma ndo é de aplicacdo obrigatdria.

No niimero 3.2, onde é apresentado o quadro legal referente as instalacdes eléctricas, deve ser referido também
o Decreto-Lein.°740/74, de 26 de Dezembro, que publicou o Regulamento de Seguranca de Instalacdes de

Utilizagdo de Energia Eléctrica.

Seria ainda Util apresentar o quadro legal referente as instalacdes de distribuicdo de 4gua e de drenagem de
aguas residuais, nomeadamente o Decreto Regulamentar n.° 23/95, de 28 de Agosto, devido a conter

disposi¢des que poderdo, em situagdes pontuais, aplicar-se aos locados vistoriados.

Capitulo 1l

Neste capitulo sdo transcritas partes dos capitulos 2 e 4 das Instru¢bes de Aplicagdo do MAEC. Considera-se
preferivel fazer referéncia as instrucdes e apresentar no Documento Orientador apenas as recomendacgdes da

OASRS. Esta opgdo permite:
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1) evitar redundancia de informacéo;

2) manter a actualidade o Documento Orientador mesmo que as Instrucdes de Aplicacdo do MAEC sejam

alteradas;

3) separar os procedimentos estabelecidos pelas Instrucées de Aplicacdo do MAEC, de caracter obrigatério,

das recomendagdes da OASRS contidas no Documento Orientador, de caracter recomendativo.

Caso se pretenda manter as partes transcritas das Instru¢ées de Aplicagdo do MAEC e as recomendacdes da
OASRS num mesmo documento, as instru¢des e as recomendagdes devem ser facilmente identificaveis (e.g.,

diferente fonte ou coluna).

As recomendacdes de funcionamento das CAM's, que ndo tém suporte legal, devem ser redigidas de modo a

deixar explicito que ndo tém caracter obrigatorio (e.g., «é recomendavel», «sugere-se»).

Algumas recomendagdes abordam a actuacdo dos técnicos avaliadores, extravasando o que se entende ser o

ambito do Documento Orientador.

Existiu alguma dificuldade em identificar as recomendacées da OASRS constantes deste capitulo. O LNEC
poderd fazer uma nova apreciacdo do capitulo, caso seja facultada uma versdo em que as recomendagdes da
OASRS estejam identificadas.

Capitulo IV

O conteudo deste capitulo pode ser remetido para anexo, pois contém uma compilagdo de documentos sobre a
aplicacdo do MAEC produzidos pela Ordem dos Arquitectos, Comissdo Arbitral Municipal de Lisboa, Laboratério

Nacional de Engenharia Civil, Direc¢do Geral de Energia e Geologia e Lisboagas.
As instru¢des contidas nestes documentos podem ser vertidas:

1) no capitulo Il do Documento Orientador, caso sejam recomendac¢des de actuacdo dos membros da

OASRS nas CAM's;

2) nas Instrucdes de Aplicacdo do MAEC, caso sejam orienta¢des que esclarecem as disposicdes legais ou

técnicas do MAEC.

A segunda opgdo requer uma revisdo das InstrucGes de Aplicacdo do MAEC.

A.68 LNEC, Proc. 0806/11/17779



Capitulo vV

Neste capitulo sdo apresentadas questdes que tém surgido na aplicagdo do MAEC relativas a procedimentos e
aspectos técnicos. Em carta de 8 de Agosto de 2010, o Grupo de Trabalho que elaborou o Documento Orientador
solicitou ao LNEC esclarecimentos sobre os aspectos técnicos, os quais foram objecto de resposta pelo LNEC em
parecer especifico.

Capitulos Vi a Vi

Ndo suscitam comentarios.

3. Notas finais

Como notas finais considera-se que:

1) a metodologia participada adoptada para a elaboracdo do Documento Orientador permitiu reunir

contributos de diversas entidades e pessoas;

2) a compilagdo de recomendagdes para o funcionamento das CAM's é particularmente Util, porém seria
conveniente separar as recomendagbes das orientacdes apresentadas nas Instrucées de Aplicacdo do

MAEC;

3) algumas das recomendagbes do Documento Orientador poderdo vir a ser vertidas nas Instrugbes de

Aplicacdo do MAEC.

O LNEC mantém-se disponivel para continuar a apoiar a implementagdo do MAEC e a colaborar com a OASRS

nas suas iniciativas.

Antonio Vilhena

Jodo Branco Pedro

Departamento de Edificios

Lisboa e LNEC, 6 de Outubro de 2010
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