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Sumario: A presente comunicagdo descreve um estudo que analisa a experiéncia de aplicagdo do Método de
Avaliagéo do Estado de Conservagéo de iméveis (MAEC) e avanga propostas para o seu aperfeicoamento. O
estudo foi realizado no &mbito do plano de investigagdo programada do LNEC e resultou uma tese de
doutoramento apresentada no IST [1]. Como complemento, sdo identificadas linhas de investigagao que devem
ser prosseguidas no futuro de modo a dar resposta as necessidades da comunidade.

1. INTRODUCAO

O Método de Avaliagdo do Estado de Conservagéo de iméveis (MAEC) permite determinar, de forma expedita, o
estado de conservagdo de edificios, para efeitos de actualizagdo de rendas, mediante a realizagdo de
inspecgdes visuais, efectuadas por técnicos qualificados. Este método esta em vigor desde novembro de 2006,
tendo sido realizadas mais de 30000 vistorias durante os primeiros quatro anos de implementacao.
Considerou-se assim oportuno realizar um estudo que analisasse a experiéncia obtida com a aplicagdo do
MAEC.

2. OBJETIVOS

O objetivo do estudo foi desenvolver propostas de aperfeicoamento do MAEC, sustentado na analise da sua
experiéncia de aplicacdo e na revisdo de outros métodos de avaliagdo com objetivos idénticos.

Este objetivo geral concretiza-se em trés objetivos especificos: (i) verificagcdo da adequabilidade do MAEC aos
objetivos para que foi concebido; (ii) desenvolvimento de propostas de aperfeicoamento do MAEC; e (iii)
concegdo de propostas que permitam obter resultados adicionais aos originalmente definidos para 0 MAEC.

3. METODOLOGIA

Para concretizar os objetivos definidos foi desenvolvido um plano de trabalhos com as seguintes fases: (i)
analise comparativa de métodos de avaliagdo do estado de conservagédo de edificios (7 portugueses e
9 estrangeiros); (i) analise dos resultados obtidos nas avaliagdes realizadas com o MAEC entre janeiro de 2007
e maio de 2010; (iii) avaliagdo do impacte que os elementos do modelo de avaliagdo do MAEC tém nos
resultados; (iv) analise da opinido dos principais intervenientes nos processos de avaliagao sobre o MAEC (i.e.,
técnicos avaliadores e técnicos das Comissdes Arbitrais Municipais); e (v) desenvolvimento e avaliagdo do
impacte de propostas de aperfeicoamento que poderdo ser introduzidas ao MAEC.
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4. RESULTADOS

A anélise realizada ao MAEC e a outros 16 métodos permitiu concluir, entre outras, o seguinte: todos os
métodos analisados sao aplicaveis a locados habitacionais e a avaliagdo é baseada em inspecgdes visuais; 0s
critérios de avaliagéo utilizados na maioria dos métodos analisados baseiam-se na gravidade das anomalias; o
nivel de desagregacéo do objecto a avaliar é variavel, desde apenas 6 elementos até 256 elementos diferentes
a avaliar; a forma como é expresso o resultado final da avaliagao difere de método para método (e.g., lista de
anomalias, valor numérico, custo de intervengéo).

A andlise dos resultados de cerca de 8000 vistorias realizadas com o MAEC permitiu verificar o seguinte: a
aplicacdo do MAEC é realizada maioritariamente a locados habitacionais (85%); em cerca de 83% dos
processos, 0 estado de conservagdo permitiu 0 aumento extraordinario de rendas; apenas 4 locados, do total de
vistorias, foram classificados com um estado de conservagao “Péssimo”.

A opinido dos principais intervenientes nos processos de avaliagdo sobre 0 MAEC permitiu conhecer a forma
como o MAEC esta a ser aplicado e identificar os aspectos considerados positivos e aqueles que séo fonte de
dificuldades ou fragilidades. As principais conclusdes destas acgdes foram as seguintes: os técnicos avaliadores
revelaram dificuldades na avaliagéo de alguns elementos funcionais, em especial nas instalagdes de gas e nas
instalagdes eléctricas; os técnicos avaliadores e os representantes das CAM consideram que o resultado da
avaliagéo do estado de conservagao com o MAEC reflecte, em geral, o real estado do locado.

Tendo por base a informagao recolhida e os dados produzidos durante as fases anteriores, foram desenvolvidas
e testadas propostas de alteracdo e de aperfeicoamento do MAEC que contemplaram: novos elementos para
caracterizacdo do edificio e do locado; alteragdo da estrutura de avaliagdo; desagregacdo do critério de
avaliagdo em gravidade e em extenséo da anomalia; simplificagcdo da estrutura de ponderagdes utilizada; nova
regra de calculo do estado de conservagao; implementagéo de diferentes propostas em simulténeo; defini¢do de
um indice de custos.

5. LINHAS DE INVESTIGACAO FUTURA

De modo a continuar a aprofundar os conhecimentos e dar resposta as necessidades que os meios técnicos e
social tém manifestado, considera-se importante e oportuno desenvolver estudos nas seguintes areas:

— analise da viabilidade das propostas de aperfeicoamento do modelo de avaliagdo do MAEC;
- utilizagdo do MAEC na defini¢do de politicas de manutengéo e de reabilitagao;

— anadlise de padrées de degradagéo e da vida atil de materiais e de sistemas construtivos com base nos
resultados do MAEC;

— utilizagdo do MAEC na determinagéo do valor de iméveis;

- desenvolvimento de aplicagdo informatica de apoio a aplicagdo do MAEC.
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