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A AVALIAGCAO DO ESTADO DE CONSERVACAO NA REABILITACAO URBANA

1. Antecedentes

A revisdo do regime de arrendamento urbano (RAU) de 2006 pretendeu, entre outros objetivos,
promover a reabilitacdo do edificado (Figura 1) e permitir a atualizacdo extraordinaria das rendas
antigas. Tendo em vista estes objetivos, a definicdo do valor maximo de atualiza¢do das rendas
tinha em conta o estado de conservacdo dos locados e a existéncia de infraestruturas basicas,
através de um coeficiente de conservagdo. Para determinar o coeficiente de conservacao foi

adotado o «Método de avaliacdo do estado da conservagdo de iméveis» (MAEC).

Até 2011 foram realizadas mais de 30 000 vistorias com o MAEC e estiveram inscritos mais de
2400 técnicos na bolsa de avaliadores. Uma analise ao funcionamento do MAEC evidenciou que
as avaliagdes refletiam, de um modo geral, o real estado do locado, cumprindo assim os objetivos
para os quais foi concebido [4]. Verificou-se ainda que os técnicos avaliadores apresentavam

lacunas de formacdo e que existia possibilidade de aperfeicoar o modelo de avaliagdo.

A revisdo do arrendamento de 2006 ndo atingiu todavia plenamente os resultados a que se
propos. Entre 2006 e 2011, de um universo de cerca 255 mil imoéveis com contratos anteriores a

1990, apenas 2888 contratos foram atualizados recorrendo ao sistema implementado.
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Figura 1- Reabilitagdo de edificio

2. O MAEC no quadro legal atual

Em 2012, o RAU foi revisto, deixando a atualizacdo das rendas antigas de contemplar a avalia¢do
do estado de conservacdo dos locados. Simultaneamente foram revistos os Regimes Juridicos da
Reabilitacdo Urbana e das Obras em Prédios Arrendados. Neste quadro, foi estabelecido um
Unico regime de determinacdo do nivel de conservacdo assente no MAEC. Assim, este método
mantém-se em vigor em tudo o que ndo for incompativel com o atual quadro legal e com as

necessarias adaptagdes.

No atual quadro legal, o nivel de conservacdo determinado com o MAEC é utilizado em quatro

circunstancias:
1) avaliar o estado de conservacdo de unidades destinadas ao realojamento de arrendatarios;

2) determinar a execucdo de obras de conservacdo necessarias a corregdo de mas condigdes de
seguranca ou de salubridade ou a melhoria do arranjo estético (obrigacdo de reabilitar e

obras coercivas);

3) ordenar a demolicdo total ou parcial das constru¢ées que ameacem ruina ou oferecam

perigo para a salde publica e para a seguranca das pessoas (Figura 2);

4) determinar a aplicabilidade do Estatuto de Beneficios Fiscais como incentivo a reabilitacdo

urbana.
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Figura 2 — Obrigacdo de manter e de reabilitar ou de demolir

Neste quadro legal, a avaliacdo do estado de conservacdo é ordenada pela Camara Municipal por
solicitacdo do proprietario, usufrutudrio ou superficidrio, do senhorio ou do arrendatario, de
sociedades de reabilitacdo urbana ou de outras entidades. O MAEC continua a ser aplicado por
engenheiros, arquitetos ou engenheiros técnicos, inscritos nas respetivas ordens profissionais,
sendo designados pela Camara Municipal, entre os técnicos que exercem fun¢des no municipio,
ou escolhidos por sorteio entre os técnicos que constem de uma lista fornecida ao municipio

pelas ordens.

O Laboratério Nacional de Engenharia Civil (LNEC) concebeu e tem acompanhado e apoiado a
aplicacdo do MAEC [3]: dando resposta a duvidas técnicas, analisando os resultados das vistorias
e recolhendo a opinido dos principais intervenientes no processo de avaliacdo. Paralelamente, foi
realizado um estudo sobre a aplicacdo do MAEC [4] que incluia uma andlise comparativa do
MAEC com outros métodos nacionais e estrangeiros que avaliam o estado de conservacdo de
iméveis. Atendendo a experiéncia colhida e tendo em vista responder as necessidades que o meio
técnico tem manifestado, considera-se importante criar ferramentas para apoiar a gestdo do

MAEC pelos municipios e a avaliacdo de unidades pelos técnicos.

A aplicacdo do MAEC no novo quadro legal tem motivado questdes, nomeadamente: Qual o
papel das ordens profissionais? E necessaria formagdo especifica para realizar vistorias? Como
avaliar um prédio urbano no seu conjunto? Os resultados das vistorias sdo validados e, em caso
afirmativo, por quem? Existe algum mecanismo de supervisdo das avaliacdes? Serd possivel
realizar uma avaliacdo apenas com base em fotografias anteriores a intervenc¢do de reabilitacdo?
Para responder a estas questdes considera-se prioritario adequar as instrucdes de aplicacdo do

MAEC ao novo quadro legal.
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E ainda importante aperfeicoar o modelo de avaliacio do MAEC para simplificar a avaliacdo

e aumentar o rigor dos resultados. Todavia, a implementacdo destes aperfeicoamentos

depende da revisdo da portaria que aprovou o MAEC.

3. Outras utilizagdes do MAEC

O dominio geral de aplicacdo do MAEC é informar e fundamentar processos de tomada de

decisdo relativos a gestdo de imdveis isolados ou de parques imobiliarios. Neste ambito, podem

perspetivar-se diversas utilizagdes para o MAEC, nomeadamente:

1)

Verificacdo da extensdo de danos devido a acdes de origem natural ou em consequéncia
de atividades humanas. Para este efeito o método deve ser aplicado antes e depois da agao.
Esta verificacdo pode, por exemplo, ser requerida para reclamar prémios de seguro, definir

indemnizagdes ou deliberar em situagdes de contencioso.

Determinacdo do valor patrimonial de um imével. O estado de conservagao é um dos
parametros estabelecidos no Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis para determinar o
valor patrimonial de um imdvel. Os critérios de avaliagdo estabelecidos neste cédigo podem

ser substituidos com vantagem pelo MAEC [1].

Determinacao do valor de um imével aquando de uma transacao imobiliaria. O estado de
conservacao é um aspeto utilizado nos diferentes modelos de avaliagdo imobiliaria. A
utilizacdo de um método uniformizado para a sua determinagdo contribuiria para a
clarificacdo e menor subjetividade da avaliagdo [2]. A informacdo resultante poderad
interessar ao potencial comprador ou arrendatario, a entidade financeira ou seguradora ou

ao proéprio proprietario.

Avaliacdo do estado de conservacdo de parques edificados. A aplicacdo sistematica do
MAEC a parques edificados (Figura 3) permite obter informacdo para a definicdo de
estratégias de reabilitacdo que podem incluir: lista e calendarizagdo das intervencgdes;
estimativa do custo da reabilitacdo; associacdo de intervencdes com o mesmo fim; e
manutencdo preventiva em edificios que partilham as caracteristicas construtivas com

outros edificios ja afetados por anomalias.



Figura 3 — O conjunto edificado necessita de uma estratégia de

reabilitacdo para potenciacdo de recursos

Uniformizacdo dos métodos de avaliagcdo do estado da conservacdo definidos no quadro
legal portugués. Além do MAEC, estdo consagrados na lei outros métodos de avaliacdo do
estado de conservacdo de imdveis, nomeadamente no Regime Juridico dos Contratos de
Arrendamento de Renda Condicionada e no Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis.
Diversos municipios também utilizam instrumentos semelhantes ao MAEC na gestdo
municipal. A existéncia, a nivel nacional, de um método padrdo de avaliacdo do estado de
conservagado, baseado no MAEC, ¢ exequivel [1] e afigura-se vantajosa na medida em que: a)
permite a utilizacdo de uma avaliagdo para varios fins; b) promove a equidade na avaliagao;
c) facilita a formagdo e a especializacdo dos técnicos avaliadores assim como a sua
mobilidade; d) é um instrumento que pode ser progressivamente aperfeicoado com a
experiéncia pratica adquirida na aplicacdo; e e) possibilita a gradual constituicdo de
informacdo cuja andlise pode contribuir para a definicdo de politicas, nacionais ou

municipais, de requalificacdo e gestdo urbana.

A avaliacdo do estado de conservacdo pode ser integrada com a avaliacdo de outras

dimensdes como sejam, a avaliagdo da seguranca (e.g., risco sismico, risco de incéndio), do valor

cultural, da preméncia social e do desempenho ambiental. Os resultados das avaliagdes

realizadas em cada dominio poderdo ser conjugados num Unico indice que traduza a prioridade

de intervencdo.
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4. Conclusao

Ao longo da ultima década, foi realizada no LNEC uma intensa atividade sobre a avaliacdo do
estado de conservacdo de edificios. Foram desenvolvidos estudos de investigacdo, trabalhos de
consultoria e desenvolvimento, bem como atividades de formacdo e divulgacdo. O conhecimento
e experiéncia obtidos até a data permitem afirmar o interesse e a utilidade que os instrumentos
de avaliacdo do estado de conservacdo em geral, e do MAEC em particular, tém para a
implementacdo das politicas publicas de reabilitacdo do parque edificado e para a defini¢do das

intervencdes de reabilitacdo.

O MAEC avalia o estado de conservacdo de um edificio de forma expedita, com base nas
anomalias existentes no imdvel, sem que no entanto sejam determinadas as respetivas causas
que estdo na origem. Serd de grande interesse o desenvolvimento de instrumentos
complementares que apoiem a identificacdo das causas das anomalias e a definicdo dos

trabalhos corretivos.

Até a data o MAEC foi aplicado no quadro de iniciativas legislativas. Como se procurou
evidenciar, este método tem um elevado potencial de aplicacdo em outros dominios que devera
ser explorado. O LNEC tem competéncias e esta disponivel para adaptar o MAEC a outros
objetivos ou objetos de estudo, introduzindo as alteragdes que se mostrem necessarias, bem
como para apoiar o desenvolvimento de ferramentas complementares a aplicacdo do MAEC e

para apoiar a formagdo de técnicos avaliadores.
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