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Resumo

O Regime de Arrendamento Urbano aprovado pela Re8/B006, de 27
de Fevereiro, permite a actualizacdo extraordindoiavalor das rendas. O
valor maximo de actualizacdo depende do valor mpatrial tributério e de
um coeficiente de conservacdo. Este coeficiente deflectir o estado de
conservacao do locado e a existéncia de infratastisibasicas.

Para determinar o coeficiente de conservacdo ferdmlvido no LNEC
0 "Método de avaliagdo do estado da conservacdmdleeis" (MAEC). O
método foi publicado pela Portaria n.° 1192-B/2Gf#63 de Novembro, que
aprovou o modelo de ficha de avaliacéo, definicri®rios de avaliagdo e
estabeleceu as regras necessérias para a detéimiamacoeficiente de con-
servacgdo. As instrucdes relativas ao preenchingmficha de avaliacéo e ao
procedimento de vistoria foram remetidas na Partaaira documento dispo-
nibilizado na Internet.

Nesta comunicacdo € analisada a experiéncia deagfd dos primeiros
dois anos de vigéncia do MAEC. Apresenta-se umbsanéitica da imple-
mentacao, identificam-se algumas restricdes deado e perspectivam-se
possiveis desenvolvimentos futuros.
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1 Introducéo

Em Portugal existiam, em 2001, aproximadamente 000 contratos de
arrendamento, sendo 420.000 anteriores a 19901/dD das rendas nos contra-
tos anteriores a 1990 era em média de 50 euromper enquanto que o mes-
mo valor para os contratos posteriores a 1990 e220 euros [1].

O baixo valor das rendas para os contratos anesri@rl990, devido a con-
gelamentos do seu valor que se sucederam desdei@dio séc. XX, conduziu
a proliferacdo de situacdes de injustica em quénqggilinos beneficiam de
rendas sem correspondéncia com o valor de merdasta. situacdo também
levou alguns senhorios a ndo terem meios parazegadi manutencao dos edi-
ficios, a desinteressarem-se da manutencdo pop@@pectivarem o retorno
financeiro do investimento e ao desinteresse desitidores privados no sector
de arrendamento.

Como resultado, verificou-se uma progressiva deggad do parque edifi-
cado, com consequéncias para quem nele habitaaeapanagem urbana. De
acordo com os Censos de 2001, mais de 50% dasabaé# arrendadas neces-
sitavam de trabalhos de reparacéo (30% necessitdegnequenas reparacoes,
22% necessitavam de reparacfes médias ou grandéé estavam muito
degradadas) enquanto apenas 44% foram considecadas ndo necessitando
de reparacfes [2]. As habitacbes em regime de dareento estavam num
estado de conservacao consideravelmente pior qoewmsdas pelos proprie-
tarios.

Em 2006 foi aprovado umovo Regime de Arrendamento UrbgB3d. Este
novo regime introduziu uma alteracdo estrutural m@ymitir o aumento
extraordinario do valor dos contratos de arrenddamenteriores a 1990, nos
casos de arrendamentos habitacionais, e anter@of€95 no caso dos arren-
damentos ndo-habitacionais.

Para regular o aumento das rendas o novo regimeidefma formula de
célculo para o valor anual maximo da renda: quptrocento do valor patri-
monial tributario do locado multiplicado por um €ieeente de conservacgao.

O coeficiente de conservacéo reflecte o estadoodservacdo do locado e
a existéncia de infra-estruturas basicas numa &st=akinco niveis: excelente
- 1,2, bom - 1,0, médio — 0,9, mau- 0,7, péssin@g5-Apos a avaliacdo, o
coeficiente de conservacdo pode ser alterado fiasissoes Arbitrais Muni-
cipais (CAM), com base em alegacdes das partesesgadas, reduzindo-o se
a conservacao do locado se dever a obras efectliadamente pelo arrenda-
tario, ou aumentando-o se a degradac¢do do locadiewer a actuacdo ilicita
do arrendatario ou a falta de manutencéo por astedp o dever de manuten-
¢ao lhe assiste.

O Gabinete do Secretario de Estado Adjunto e daiAdimacdo Local
(GSEAAL), do XVII Governo Constitucional, solicitoano Laboratorio Nacio-
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nal de Engenharia Civil (LNEC) que, tendo por basguadro legal descrito,
elaborasse um método de avaliacdo do estado deersagdo de imoéveis
(MAEC).

Nesta comunicacdo efectua-se uma andlise criticampéementacdo do
MAEC, apresentam-se algumas restricdes de aplicggém método tem reve-
lado e perspectivam-se desenvolvimentos futuros.

2 Desenvolvimento do MAEC

Com vista a responder a solicitagdo acima referideam realizadas as
seguintes actividades, durante o ano de 2006:

— definicdo dos objectivos que o MAEC devia alcancar;

— anélise dos métodos existentes para avaliacaotddeda conservagao
de imoveis e elaboragdo de uma proposta de método;

— desenvolvimento de instrumentos de aplicacdo dodeetnomeada-
mente ficha de avaliacéo e instru¢fes de aplicagéo;

— discussao da proposta de método com o GSEAAL, eldopntidades
qgue intervém no sector do arrendamento e obtenggarkceres da
Ordem dos Engenheiros e da Ordem dos Arquitectos;

— realizacdo de uma aplicacao experimental da prapbsimétodo numa
amostra de 64 locados do parque edificado de aareadto;

— aperfeicoamento da proposta de método e dos instrios desenvolvi-
dos com base nos resultados da discusséo e daginiexperimental.

O MAEC foi publicado pela Portaria 1192-B/2006,31de Novembro [6] e

objecto de apresentacdo publica num encontro nakjdh

Posteriormente, durante o ano de 2007, o MAEC foésentado e discuti-

do publicamente, com engenheiros e arquitectosciano seminarios organi-

zados pela Ordem dos Engenheiros e pela Ordem dpstéctos em varias

cidades do pais. Durante aquele ano foi aindazaddi a redaccdo de novos
capitulos das instrucdes e a ilustracdo de exengdanomalias com fotogra-
fias.

3 Avaliacéao critica da implementacéao

A aplicacdo do MAEC iniciou-se em Novembro de 200& final do
segundo ano de vigéncia, mais de 1000 técnicovastinscritos nas bolsas
municipais, 2400 processos de avaliacdo estavamidoos e 5000 estavam a
decorrer. O numero de reclamagdes era reduzido.

A aplicacdo do MAEC tem suscitado diversas questpescipalmente de
técnicos e de CAMs, que tém sido respondidas p#iRlJ ou excepcionalmen-
te pelo LNEC. Estas questdes eram esperadas attmdeque o MAEC é um
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instrumento novo e que os técnicos o tém aplicado garticiparem em accdes
de formacdo especificas. Até ao momento, as questécadas ainda nao
indiciaram a existéncia de situacfes imprevistas motivassem a necessidade
de revisdo do MAEC. Afigura-se portanto que a agéo do MAEC tem
decorrido de uma forma positiva.

4 RestricOes de aplicacao

Apesar da avaliacao ser positiva que se faz a ingabéacdo do MAEC, é
importante ter presentes algumas restricfes, cemoidamente indicado.

Os resultados da andlise sao utilizados para ardet@cao do valor maxi-
mo da renda de locados. Assim, a avaliacdo cestrassmpacte que o estado
de conservacgao do locado tem nas condi¢cGes deabdlmiade dos arrendata-
rios. Uma vistoria mais detalhada permitiria dete@an as causas das anoma-
lias e portanto apoiaria a identificacdo de obrageparacédo. Contudo, exigi-
ria técnicos mais qualificados, poderia obrigaealizar sondagens e ensaios,
e tornaria as vistorias mais demoradas. No sewaotmjestas alteragdes agra-
variam os custos, contrariando um dos principicelsubjacente ao desenvol-
vimento do método.

A vistoria poderia também proporcionar uma opodadie para avaliar a
gualidade das locados ou verificar a existéncizawdicfes de seguranca ou
saude segundo as exigéncias actuais. Porém, redafioemacédo sobre estes
assuntos implicaria vistorias mais longas e dispeas, sem vantagens para
os objectivos do MAEC.

Os procedimentos e instrumentos estabelecidos vishtar resultados
rigorosos, objectivos e transparentes. Contudareecta aplicacdo do MAEC
depende também da competéncia dos técnicos. Assformacdo dos avalia-
dores é especialmente importante para alcancarbfestovos estabelecidos,
sendo determinante a realizacdo de acc¢des de faonac

Existem trés diferentes niveis de controlo dos Itados do MAEC. Pri-
meiro, as CAM, quando atribuem o coeficiente deseowacao, verificam a
descricdo das anomalias e as fotografias ilusaativQuando tém duvidas
sobre o correcto preenchimento da ficha podem saralconjuntamente com o
técnico, os critérios de avaliacdo utilizados. Bualmente, o técnico pode
rever a sua avaliacdo e rectificar a ficha de agal. Depois, 0s senhorios e
os arrendatérios verificam os resultados e podetamear antes de eles se tor-
narem definitivos. Por Ultimo, as associacdes psidinais sdo informadas se
um técnico repetidamente realiza avaliacfes inctase A situacdo € investi-
gada e, dependendo do que for apurado, o técnide per excluido do siste-
ma. Contudo, verificacGes aleatérias das avaliacdessegundas vistorias por
uma entidade supervisora ndo estéo a ser realizaéasdata.
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As instrucbes de aplicacdo contém critérios gedwdsavaliacdo. Para
demostrar a aplicagdo dos critérios foram reuniebosmplos de sintomas de
anomalias mais frequentes bem como fotografiagrdtisas [5]. Os exemplos
estdo organizados em tabelas relativas aos vaeozeatos funcionais, e clas-
sificados por niveis de anomalia. Alguns técnicasnas experientes podem
ser levados a utilizar rigidamente os exemplos,vem de aplicar os critérios
gerais de avaliacdo. Contudo, considera-se queltzoniee na compreenséo dos
critérios gerais conseguida pela apresentacdo dmm@rs supera o eventual
inconveniente apontado. As acc¢des de formacao sobmétodo podem ajudar
a superar esta limitagao.

A desagregacdo do edificio e da unidade em elemméntwionais requer
que a vistoria seja realizada com algum detalh@p@éo de realizar uma visto-
ria exaustiva € justificado porque: um imdvel imeegm conjunto extenso de
elementos de construcao que podem apresentar nieeianomalia muito
diversificados, sendo necessério avaliar indivithealte cada uma das partes
para fazer uma apreciagdo objectiva de conjuntestado de conservagao
resultante da avaliacdo tem importantes implicagi@erelacdo entre senhorios
e arrendatérios; deve ser claro para as partes twindeterminado o estado da
conservacao, contribuindo assim para a sua aceitaga

A avaliacdo do estado de conservacgao é realizaseabase numa inspec-
¢do visual do locado. Nao se recorre a consulfardectos, a anédlise do histo-
rial de obras ou a realizacdo de ensaios ou sondagsta informacao poderia
contribuir para aumentar o rigor da avaliacdo. Rgrépenas com a vistoria é
possivel realizar uma despistagem das principaisnafias e obter resultados
com um grau de rigor adequado a determinacdo dw wahximo de actualiza-
¢do da renda.

5 Desenvolvimentos futuros

O preenchimento da ficha de avaliacéo requer alraae muita informa-
¢do durante a vistoria. Estd em funcionamento wstemsia informatico que
permite o preenchimento e a submissdo electronieodicha de avaliacdo.
Este sistema contribui para a simplicidade (prozessm papel), a rapidez
(automatizacdo do método de sintese de resultafiabiljdade (validacdo do
preenchimento), a seguranca (autenticacao de jieghaseconomia (sem deslo-
cacdes do técnico para entrega) de aplicacdo do@GIA®Brém néo existe ain-
da uma ferramenta informética que apoie os técnicmante a vistoria. Esta
ferramenta podera funcionar num PDA (ileersonal digital assistahte per-
mitir registar as respostas do técnico, inseriodoafias, validar o correcto
preenchimento da ficha e aplicar o método de stntiesresultados. Uma tal
ferramenta poderia também conter as instru¢cdeplieagédo, permitindo a sua
facil consulta e a resposta rapida a duvidas sasgitlirante a avaliagao.
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O MAEC foi desenvolvido por uma equipa de mais riletd investigado-
res. Durante o seu desenvolvimento as principagdep foram discutidas com
quinze entidades que intervém no sector do arreadtore foi realizada uma
aplicagéo experimental. Apesar disso, € previgjuel a analise dos resultados
e a experiéncia obtida com a aplicacdo pratica dd&® venham a motivar
aperfeicoamentos futuros.

As instrucbes de aplicacdo incluem critérios getsavaliagcdo e exem-
plos de sintomas de anomalias frequentes. Porémgeridte informacdo que
explique como interpretar os sinais de anomalidestificar as causas prova-
veis. Com vista a apoiar o planeamento de inteidesge conservacéo e rea-
bilitacdo de edificios é importante desenvolvetrimpentos complementares
ao MAEC que apoiem o diagnéstico das causas dasiaias e a definicdo
dos trabalhos correctivos. Esta em curso no LNEQCratmalho de investigacéo
que visa responder aos objectivos referidos nos @timos paragrafos [7].
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