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Enquadramento

> Em 2006, no ambito da revisdo do Regime
de Arrendamento Urbano preparada pelo
XVII Governo Constitucional, o LNEC
desenvolveu o Método de Avaliacdo do
Estado de Conservagao de iméveis (MAEC)
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Enquadramento

> Durante os primeiros quatro anos de
aplicacdo, foram realizadas mais de
30 000 vistorias

> Nestas vistorias foi recolhida informagao
sobre os imdveis e obtida experiéncia
sobre 0 método

> A analise dessas informagdo e
experiéncia permitiu:
= fazer um balanco da aplicacao do
MAEC

= fundamentar propostas de
aperfeicoamento

Obijetivos

1. Verificacdo da adequacdo do MAEC aos objetivos para que

!1; foi concebido
L —

/ / \} 2. Desenvolvimento de propostas de aperfeicoamento do MAEC
v o~

3. Concegdo de propostas que permitam obter resultados
adicionais aos originalmente definidos para o MAEC
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Metodologia

1. Estudo de métodos de avaliagdo do estado de conservagdo
de edificios

2. Andlise dos resultados obtidos nas avaliagdes com o MAEC

3. Impacte dos elementos do modelo de avaliagdo nos
resultados

4. Analise da opinido das ComissOes Arbitrais Municipais e
dos técnicos avaliadores sobre 0 MAEC

5. Desenvolvimento de propostas de aperfeicoamento que
poderdo ser introduzidas ao MAEC

6. Avaliagdo do impacte que as propostas de
aperfeicoamento podem ter nos resultados das avaliagdes

e :

Resultados obtidos
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Principais resultados obtidos

> A aplicagdo do MAEC é realizada
maioritariamente a locados habitacionais

> Apenas em 17% dos locados avaliados, o
estado de conservacdo Mau ou Péssimo

> Na opinido dos principais intervenientes, o
MAEC cumpre o seus objetivos

> Na generalidade dos locados, as avaliagdes
realizadas com o MAEC refletem o seu real
estado de conservacao

Propostas de aperfeicoamento
do MAEC rinrau:

A IDENTIFICAGAD

> As propostas desenvolvidas englobaram:
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Impacte das propostas de
aperfeicoamento

> As novas categorias para a
caracterizacdo do edificio e do locado
contribuem para um melhor
conhecimento do imével avaliado

> A desagregacdo de alguns elementos
funcionais em diversos elementos
construtivos permite simplificar a vistoria
e aumentar o rigor

> A separagdo dos critérios de avaliagdo do
nivel de anomalias em gravidade da
anomalia e extensdo da anomalia
permite um maior rigor do resultado da
avaliagdo e da objetividade do método

Impacte das propostas de
aperfeicoamento

> A simplificacdo da estrutura de
ponderagdes ndo tem impactes
significativos nos resultados das
avaliagdes

> Anova regra de célculo ird contribuir
para uma classificagdo mais proxima do
real estado de conservagao dos locados,
em especial nos mais degradados

> A definicdo de um indice de custos
afigura-se viavel para a estimativa
aproximada do custo de reparacdo do
locado
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Sintese

> As alteragGes propostas ao MAEC contribuem
para a simplificacao e o aumento do rigor

> Com as propostas desenvolvidas podem ser
criadas versGes que permitem resultados
complementares para aplicagdo em ambitos
que ndo o NRAU

> A informagdo obtida com a versao
aperfeigoada do MAEC constitui uma
mais-valia para a avaliagdo do desempenho
de edificios, sistemas e materiais

Linhas de investigacao futura
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Investigagao futura

Apoio na definicdo de politicas de
manutencao e de reabilitacao

> O MAEC pode ser aplicado de forma
sistematica aos edificios que constituem um
parque edificado

> O levantamento realizado permitira a recolha
de informagdo que pode ser utilizada na
definigdo de politicas de intervengdo:
= prioridades de intervencao
= necessidades de intervencdo imediata

= previsdo de realizacdo de operacbes de
manutencao

Investigacao futura

Analise de padroes de degradacdo e da
vida atil de materiais e de sistemas
construtivos utilizando o MAEC

> O MAEC permite a recolha de informacao
sobre as anomalias existentes e o grau
em que afetam os elementos funcionais

> A realizagdo de avaliagGes sistematicas e
o cruzamento de informagdo do edificio,
podera permitir:

= andlise de padrdes de degradagdo

= definicdo de processos de reparacao
em épocas de uso diferentes
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Investigagao futura

Utilizacdo do MAEC na estimativa do
valor de intervencgoes de reabilitacao

> A aplicacdo do MAEC permite um
levantamento da gravidade e da extensdo
das anomalias

> Este levantamento é extensivo a
totalidade do edificio

> Utilizagdo de estruturas de custos
> Poderdo permitir ao técnico / promotor:

= estimativa de um valor para a
intervengao

= avaliagdo de cenarios de reabilitagdo

= apoio a decisao
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