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Introducao




Enquadramento

> Em 2006, no ambito da revisao do Regime
de Arrendamento Urbano preparada pelo
XVII Governo Constitucional, o LNEC
desenvolveu o Método de Avaliacao do
Estado de Conservacao de imdveis (MAEC)




Enquadramento

> MAEC

= Inspecao visual
= 37 elementos funcionais
= Escala de 5 niveis de anomalia
. Ip,ldlge de anomalias calculado por
ﬁ.ﬂﬂ(@éqfa Médias Graves
_(3) (2)
. Es@do e conservacao em 5 classes,

determinado por 3 regras de calculo

Excelente Bom Médio Mau

(3) (4) (3) (2)

Muito
graves

(1)

Péssimo

(1)

E. DESCRIGAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAO DE NiVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES" E/OU "MUITO GRAVES"

Namero Identificacio das
do elemento  Relato sintese da anomalia fotografias
funcional ilustrativas

F. AVALIAGAO

Com base na observacao das condicdes presentes e visiveis no momento da vistoria e nos termos do artigo 6.° da Portaria n.° 1192-B/2006,
de 3 de Novembro, declaro que:

———————————-I
Excelente O Bom OO Médio O Mau O Péssimo O

(a preencher apenas quando tenha sido pedida a

— — — — —
. | 0 estado de conservacao do locado é:

= 0 estado de conservacao dos elementos funcionais 1 a 17 é
avaliacao da totalidade do prédio)

Existem situacées que constituem grave risco para a seguranca e saude
publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao O

@

. OBSERVAGOES

H. TECNICO

Nome do técnico:. Data de vistoria: / /

I. COEFICIENTE DE CONSERVAGAO (preenchimento pela CAM)

Nos termos do disposto na alinea c), do n.° 1, do artigo 49.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, e no artigo
15.° do Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que o locado acima identificado possui o seguinte
Coeficiente de Conservacao:

Data de emissao: / / (Validade: 3 anos)

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplicagéo di no enderego electronico www. jtacao.ptinrau)




Enquadramento

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

> Nestas vistorias foi recolhida informacao
sobre os imOveis e obtida experiéncia
sobre o método

> A anadlise dessas informacgao e
experiéncia permitiu:

= fazer um balanco da aplicacao do
MAEC

= fundamentar propostas de
aperfeicoamento
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Objetivos

Verificacao da adequacao do MAEC aos objetivos para que
foi concebido

Desenvolvimento de propostas de aperfeicoamento do MAEC

Concecao de propostas que permitam obter resultados
adicionais aos originalmente definidos para o MAEC



Metodologia

. Estudo de métodos de avaliacao do estado de conservacao

de edificios

. Analise dos resultados obtidos nas avaliagdes com o MAEC

. Impacte dos elementos do modelo de avaliagao nos

resultados

. Analise da opiniao das Comissdes Arbitrais Municipais e

dos técnicos avaliadores sobre o MAEC

. Desenvolvimento de propostas de aperfeicoamento que

poderao ser introduzidas ao MAEC

. Avaliacao do impacte que as propostas de

aperfeicoamento podem ter nos resultados das avaliacdes
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Resultados obtidos




Principais resultados obtidos

> A aplicacdo do MAEC é realizada
maioritariamente a locados habitacionais

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

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

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




Propostas de aperfeicoamento
do MAEC

> As propostas desenvolvidas englobaram:

novos elementos para caracterizacao do
edificio e do locado

alteracao da estrutura de avaliacao

desagregacao do critério de avaliacao
em gravidade e em extensao da anomalia

simplificacao da estrutura de ponderacdes
utilizada

nova regra de calculo do estado de
conservacao

implementacao de diferentes propostas
em simultaneo

definicao de um indice de custos

r 1 NRAU - NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO
Ficha de avaliagéo do nivel de conservagao de edifici
L J (Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro)

A. IDENTIFICAGAO
Rua/Av./Pc.:

Namero:

Andar:

Distrito:

Artigo matricial:

Cédigo SIG
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Impacte das propostas de
aperfeicoamento

> As novas categorias para a

>

caracterizacao do edificio e do locado
contribuem para um melhor
conhecimento do imdvel avaliado

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

A separacao dos critérios de avaliagao do
nivel de anomalias em gravidade da
anomalia e extensao da anomalia
permite um maior rigor do resultado da
avaliacao e da objetividade do método
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CARACTERIZAGAO CONSTRUTIVA

A. ESTRUTURA
Fundagédes

O Alvenaria de pedra
O Alvenaria de tijolo
O Sapatas de betao

O Outra

O Nao sabe

B. COBERTURA

Forma: O Inclinada | O Em terrago

Estrutura de suporte

O Madeira

O Laje macica de betdo armado

O Laje aligeirada de betao armado

O Descontinua de betdo
O Outra

0O Nao sabe

C. PAREDES EXTERIORES
Tosco

O Alvenaria de pedra

Elementos verticais de suporte

O Paredes resistentes de alvenaria de pedra

O Paredes resistentes de alvenaria de tijolo ou de

blocos de betdo

[ Paredes resistentes de alvenaria confinada
de tijolo macico ou de blocos de betao

0O Pilares de betao armado
O Outra
O N&o sabe

Revestimento da cobertura em terraco  Revestimento da cobertura inclinada

O Impermeabilizagao aparente

O Ladrilho ceramico ou hidraulico

O Tijoleira
O Betonilha
O Outra

Revestimento do paramento exterior das fachadas

O Reboco

O Telha ceramica

O Telha de betdo

O Chapas metalicas

O Chapas de fibrocimento
O Outra

O Alvenaria de tijolo com um pano

O Alvenaria de tijolo com dois panos

O Alvenaria blocos de betao normal
O Outra
O Nao sabe

D. PAREDES INTERIORES
Tosco

O Alvenaria de pedra

O Alvenaria de tijolo

O Alvenaria blocos de betao normal

O Divisérias leves com derivados de madeira
O Outra

[ N&o sabe

O Azulejo

O Placas de pedra

O Sem revestimento
O Outro

E. CAIXILHARIA EXTERIOR
Material

O Madeira

O Aluminio

aevc

O Ferro

0O Vaos sem caixilharia
O Outro
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Impacte das propostas de
aperfeicoamento

> A simplificacao da estrutura de
ponderacoes nao tem impactes
significativos nos resultados das
avaliacoes

> Anova regra de calculo ird contribuir
para uma classificacdo mais préxima do
real estado de conservagao dos locados,

em especial nos mais degradados

> A definicao de um indice de custos
afigura-se viavel para a estimativa

aproximada do custo de reparacao do

locado

4000

NC original

NC apés 1 2 4 5

nova regra de calculo

1500
120

1 .19

100

y=1,0699x2 - 33,616x + 141,02
R?=0,9765

80

60

40

20

1500

1000

500

2

5

; "
3 4
ITH6 I I 1001 1001
2 3 4 5

1

, MNCoriginal __ mNCcomnovaregra ~_ _______ . __,

12



Sintese

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

> Com as propostas desenvolvidas podem ser
criadas versoes que permitem resultados
complementares para aplicacdo em ambitos
que nao o NRAU

> A informacao obtida com a versao
aperfeicoada do MAEC constitui uma
mais-valia para a avaliacao do desempenho
de edificios, sistemas e materiais




Linhas de investigacao futura




Investigacao futura

Apoio na definicao de politicas de
manutencgao 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 informacao que pode ser utilizada na
definicao de politicas de intervencao:
= prioridades de intervencao
= necessidades de intervencao imediata

= previsao de realizagao de operacoes de
manutencao




Investigacao futura

Analise de padroes de degradacao e da
vida util 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 realizacao de avaliagbes sistematicas e
o cruzamento de informacao do edificio,
podera permitir:

= analise de padroes de degradacao

= definicao de processos de reparacao
em épocas de uso diferentes
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Investigacao futura

Utilizacao do MAEC na estimativa do
valor de intervencgoes de reabilitacao

> A aplicacao do MAEC permite um
levantamento da gravidade e da extensao
das anomalias

> Este levantamento é extensivo a
totalidade do edificio

> Utilizacao de estruturas de custos
> Poderao permitir ao técnico / promotor:

= estimativa de um valor para a
intervencao

= avaliacao de cenarios de reabilitacao

= apoio a decisao

C .
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