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RESUMO ARTIGO

Em Portugal, estdo consagrados na Lei pelo menos trés métodos de avalia¢gdo do
estado de conservagcdo de imdveis diferentes. Em cada método, a avaliagdo é realizada
segundo regras proprias e os resultados obtidos ndo sdo directamente compardveis.

Nesta comunica¢do, é analisada a possibilidade de estabelecer, em Portugal, um
unico método normalizado para a avaliacdo do estado de conservag¢do de edificios para
efeitos legais. Para este efeito, sdo descritos os diferentes métodos, quanto ao dmbito,
condigbes processuais e modelo de avaliagdo. Depois, é apresentada uma andlise
comparativa dos trés métodos.

Os resultados obtidos nesta andlise indicam que os métodos tém semelhang¢as em
termos de dmbito de aplica¢do, objectivo, forma de avaliagdo, formagdo geral dos técnicos
avaliadores, elementos a avaliar, formula de cdlculo e forma de apresentagdo do resultado
final. As principais sGo o nivel de desagregacdo do edificio em elementos funcionais e a
defini¢Go, ou ndo, de critérios de avaliagdo objectivos.

Conclui-se que, em virtude das semelhancas entre os trés métodos, é vidvel a
uniformiza¢do dos métodos de avaliagéo do estado de conservagdo consagrados na Lei
Portuguesa. O MAEC deverd ser utilizado como ponto de partida nesse processo de
uniformiza¢éo por integrar e aprofundar caracteristicas dos outros dois métodos. A
utilizag@o de um unico método poderd ter vantagens: as avaliagbes poderdo ser utilizadas
para vdrios fins, os resultados de diferentes avaliagées poderdo ser directamente
comparados, os técnicos acumulardo experiéncia com aplicagdo sucessiva de um método,
os instrumentos de aplicagcdo poderdo ser progressivamente aperfeicoados, serdo obtidos
resultados mais rigorosos e objectivos.
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I. INTRODUCAO

Em Portugal, estdo consagrados na Lei diversos métodos de avaliagdo do estado de
conservacdo de imodveis, nomeadamente nos seguintes diplomas: Decreto-Lei
n.2 329-A/2000, de 22 de Dezembro (Portugal, 2000), relativo ao Regime Juridico dos
Contratos de Arrendamento de Renda Condicionada, Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de
Novembro (Portugal, 2003), relativo ao Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI)
e Portaria 1192-B/2006, de 3 de Novembro (Portugal, 2006), que aprovou a ficha de
avaliacdo para a determinacdo do nivel de conservacao de iméveis locados no quadro do
Regime do Arrendamento Urbano aprovado pela Lei n.2 62006, de 27 de Fevereiro. Estre
trés métodos foram desenvolvidos de forma independente. Em cada método, a avaliacdo é
realizada segundo regras proprias e os resultados obtidos ndo sdo directamente
comparaveis.

Tal como em Portugal, na Holanda, as diversas entidades envolvidas em
levantamentos do estado de conservacdo de parques edificados também utilizavam
diferentes métodos para esse efeito (Straub, 2009). Assim, um edificio avaliado por
métodos diferentes poderia ser classificado de forma distinta. Em 2002, o Governo
Holandés tomou a iniciativa de normalizar a avaliacdo do estado de conservacdo de
componentes e de instalagdes de edificios, tendo sido publicada em 2006 a norma
NEN 2767 (NEN, 2006).

Neste quadro, a comunicacdo aborda trés questbes de investigacdo: Quais as
principais caracteristicas de cada um dos métodos? Quais as principais diferencas e
semelhancas entre os métodos? Qual a viabilidade de uniformizar os métodos de
avaliacdo num sd? Com vista a dar resposta a estas questdes, sdo descritos os diferentes
métodos; depois, apresenta-se uma analise comparativa; para concluir, é discutida a
possibilidade de estabelecer um Unico método normalizado para a avaliacdo do estado de
conservacgao de edificios para efeitos legais.

Il. METODOS DE AVALIACAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO

11.1 Avaliagdo do estado de conservagdo de imoéveis com rendas condicionadas (AECRC)

A metodologia de avaliagdo do estado de conservagdo de imodveis, prevista no
Decreto-Lei n.2 329-A/2000, de 22 de Dezembro (Portugal, 2000), é utilizada no
estabelecimento do valor maximo de venda de fogos com rendas condicionadas, ou na
determinagao do valor maximo dessas rendas. Estes valores deverao ter em consideragao,
entre outros factores, o estado de conservagdo em que se encontra a unidade, mediante a
utilizacdo de um factor designado Coeficiente de conservagdo (Cc). Este factor pretende
reflectir o estado de conservacdo e a necessidade de realizacdo de obras para a reposicado
do bom estado dos elementos e equipamentos.

A recolha de informacdo necessdria a avaliagdo tem lugar durante uma inspeccdo
visual ao edificio na sua generalidade e ao fogo em avaliagdo. Para aplicagdo deste
método, ndo foram desenvolvidos instrumentos de aplicacdo.

Os elementos / equipamentos, objecto de apreciacdo para o célculo de Cc, pretendem
cobrir os diferentes elementos construtivos, revestimentos e equipamentos existentes
guer no fogo quer nas partes comuns do edificio, encontrando-se divididos no referido
Decreto-Lei da seguinte forma: a) Pavimentos, paredes e tectos no fogo; b) Os anteriores
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nas partes comuns, coberturas e caixilharias exteriores; c) Caixilharias interiores; d)
Equipamento de cozinha e casa de banho; e) Redes de dguas, esgotos e electricidade do
fogo; e f) Os anteriores nas partes comuns.

O modelo de avaliacdao utilizado é do tipo multicritério, em que os critérios de
avaliacdo  utilizados definem que o estado de ~conservacdo de cada
elemento / equipamento deve ser determinado de acordo com a necessidade da
respectiva reparacdo, estando definidas quatro categorias: "Bom (reparagbes sem
significado)", "Razoavel (reparacgado ligeira)", "Mau (reparag¢ao importante)" e "Muito mau
(reparacdo total)".

O valor base do coeficiente de conservacdo Cc é, por defeito, igual a 1 (um). Ao valor
base serdo subtraidos valores sempre que os elementos ou equipamentos se encontrem
em condicdes deficientes.

11.2 Avaliagdo do estado de conservagao de iméveis no ambito do CIMI (AEC-CIMI)

No ambito da reforma da tributacdo do patriménio, foi aprovado, em 2003, pelo
Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de Novembro (Portugal, 2003), o Cddigo do Imposto
Municipal sobre Imoveis (CIMI). O valor patrimonial tributdrio dos prédios urbanos para
habitacdo, comércio, industria e servicos tem em consideracdo, entre outros factores, a
existéncia de elementos valorizadores (e.g., localizagdo privilegiada, garagens, piscinas,
qgualidade construtiva) ou desvalorizadores (e.g., inexisténcia de instalacbes sanitdrias,
areas inferiores as regulamentares, estado deficiente de conservacdo) da propriedade,
num factor designado Coeficiente de qualidade e conforto (Cq). O coeficiente de qualidade
e conforto pretende traduzir no valor patrimonial do edificio a existéncia de elementos
valorizadores (e.g., localizacdo privilegiada, garagens, piscinas, campos de ténis, qualidade
construtiva) ou desvalorizadores (e.g., inexisténcia de instalacdes sanitdrias, areas
inferiores as regulamentares, estado deficiente de conservagdo) da propriedade.

O estado de conservacdo do imdvel é um factor desvalorizador "(..) quando os
elementos construtivos do prédio ndo cumpram satisfatoriamente a sua fungéo ou fagam
perigar a seguranca de pessoas e bens" — alinea (m) do n.2 2, do art.2 43.2 do CIMI
(Portugal, 2003).

Nesta metodologia de avaliagdo, ndo foram definidos instrumentos de aplicacdo
sendo apenas definidas directrizes sobre o que se considera um deficiente estado de
conservacdo do edificio. Assim, aquelas directrizes, que se pretendia que fossem
estabelecidas com base em critérios dotados de objectividade, foram publicadas no
anexo | da Portaria n.2 1434/2007, de 6 de Novembro (Portugal, 2007) da seguinte forma:
elementos estruturais; cobertura; revestimentos de pisos, paredes e tectos; caixilharias e
portas; canaliza¢ées e instalagdes eléctricas; e condigcbes de salubridade e higiene.

A avaliagdo é realizada por um técnico designado de "perito avaliador" que sera
preferencialmente engenheiro civil, arquitecto, engenheiro-técnico civil ou agente técnico
de engenharia e arquitectura. Todavia, as avaliacdes poderdao ainda ser realizadas por
"(...) diplomados com curriculo adequado ou técnicos possuidores de habilitagdo
profissional adequada ao exercicio daquelas fun¢ées" (n.2 4, do art.2 63, do Decreto-Lei
n.2 283/2003, de 12 de Novembro — Portugal, 2003).

O deficiente estado de conservacdo do imovel é um factor minorativo do valor
patrimonial cujo valor pode variar entre 0 e 0,05 (Portugal, 2007).
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1.3 Método de Avaliacdo do Estado de Conservacao de imdveis (MAEC)

O Regime de Arrendamento Urbano Portugués, aprovado pela Lei n.2 62006, de 27 de
Fevereiro, permite a actualizacdo extraordinaria do valor das rendas de contratos de
arrendamento habitacionais anteriores a 1990 e ndo-habitacionais anteriores a 1995. O
valor maximo de actualizacdo depende do valor patrimonial tributario do imével e de um
factor, designado "Coeficiente de conservagdo" que indica o estado de conservagcdo do
locado. Para determinar o estado de conservagao dos locados, foi concebido o MAEC.

A avaliacdo do estado de conservacdo de imdveis, baseada na metodologia definida
no MAEC, é realizada mediante uma inspeccdo visual para deteccdo das principais
anomalias que afectam os diferentes elementos construtivos e equipamentos
constituintes do imdvel, bem como para verificacdo da existéncia de infra-estruturas
basicas. Sdo consideradas infra-estruturas basicas as instalacdes de distribuicdao de dgua,
de electricidade e de drenagem de 4guas residuais; nos locados habitacionais, incluem-se
também nas infra-estruturas bdsicas os equipamentos sanitdrio e de cozinha. O estado de
conservacdo € definido por comparacdo das condi¢cbes dos diferentes elementos
funcionais na data da vistoria com as condi¢cdes que eles proporcionavam quando o
edificio foi construido ou quando sofreu a ultima intervencdo profunda. Esta metodologia
foi aprovada e publicada pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de Novembro (Portugal, 2006).

A avaliagdo é do tipo multicritério, sendo o método constituido por: lista de
37 elementos funcionais em que se organizam os elementos construtivos e os
equipamentos do edificio e do locado; critérios de avaliacdo que permitem classificar, para
cada elemento funcional, as anomalias observadas numa escala com cinco niveis (muito
ligeiras, ligeiras, médias, graves e muito graves); e regras para associar os resultados
parciais num resultado global. O resultado final do estado de conservacdo do locado é
expresso numa escala com cinco niveis (excelente, bom, médio, mau e péssimo). A cada
nivel do estado de conservagdo corresponde um valor do "coeficiente de conservacdo"
gue é atribuido pelas ComissGes Arbitrais Municipais (CAM), com base no resultado da
avaliagdo realizada pelo técnico e em alegag¢des das partes interessadas.

Os técnicos que poderdo realizar vistorias no ambito do MAEC devem ser "(...)
arquitecto ou engenheiro inscrito na respectiva ordem profissional, ou por engenheiro
técnico inscrito na Associa¢do Nacional dos Engenheiros Técnicos (..) devidamente
habilitados com formagdo acreditada na aplicagio do MAEC" (art.2 12, da Portaria
n.2 1192-B/2006, de 3 de Novembro — Portugal, 2006).

Para aplicar o MAEC, foram desenvolvidos os instrumentos seguintes: (i) ficha de
avaliacdo; (ii) instrucGes de aplicacdo ilustradas; e (iii) sitio na internet para divulgacdo de
informacdo e submissdo de avalia¢des (http://www.portaldahabitacao.pt).

Il. ANALISE COMPARATIVA

Com base na descricdo dos métodos e na andlise comparativa apresentada na Tabela

1, podem tirar-se as seguintes conclusdes:

1) Os métodos apresentam semelhangas em termos de dmbito de aplicagdo, objectivo,
forma de avaliagdo, formacdo geral dos técnicos avaliadores, elementos a avaliar,
férmula de calculo e forma de apresenta¢ao do resultado final;

2) Apenas para o MAEC estd estabelecida a necessidade dos técnicos avaliadores terem

formacgdo especifica no instrumento utilizado. Observa-se que a experiéncia tem
4° Congreso de patologia y rehabilitacion de edificios. PATORREB 2012

PATOLOGIA. 5. Inspeccién Técnica de Edificios (ITE)
Avaliacdo do estado de conservacéo de edificios: o quadro legal portugués

\°_|
PATORREB 2012



P511

demonstrado que a formacgao dos técnicos avaliadores é um aspecto essencial para a

correcta aplicagcdo dos métodos e de realizacao da avaliacao;

Tabela 1. — Tabela comparativa dos diversos métodos analisados

AECRC

AEC-CIMI

MAEC

Locados habitacionais

Prédios urbanos
destinados a habitagao,

Locados habitacionais e

maximo de renda

Ambito com rendas e N .
. comércio, industria e ndo-habitacionais
condicionadas .
servigos
Estabelecimento de Estabelecimento do .
. . . Estabelecimento do
Objectivo valor de venda ou valor Valor patrimonial

tributario

valor de renda méaxima

Forma de avaliacdo

Inspeccdo visual

Inspecgdo visual

Inspecgdo visual

Formagao geral dos

Engenheiros civis;
Arquitectos;
Engenheiros técnicos

Engenheiros civis;
Arquitectos;

avaliacao

.. ) N3do definido L L. . L
técnicos avaliadores civis; Agentes técnicos Engenheiros técnicos
de engenharia e civis
arquitectura
Formagao especifica Obrigatodria excepto no
no método de Ndo Nao primeiro ano de

aplicacdo a)

Elementos a avaliar

Elementos construtivos
e equipamentos

Elementos construtivos

Elementos construtivos
e equipamentos

Nivel de
desagregagao

6 elementos funcionais

6 elementos funcionais

37 elementos
funcionais

Instrumentos de
aplicagao

Ficha de avaliagao;
Instrugdes de aplicagao;
Sitio na internet

Critérios de

Importancia da

Nivel da anomalia

elementos

avaliacdo reparacdo (0-120) (1-5)
Baseadas na Baseadas na
Ponderacgoes importancia dos - importancia dos

elementos

Formula de calculo

Média ponderada

Média ponderada com
regras de correcgdo de
desvios excessivos

Resultado final

Coeficiente de
conservagao [0-1]

Coeficiente [0-0,05]

Coeficiente de
conservacao [0,5-1,2]

) A excepcio foi estendida para além do primeiro ano de aplicacdo.

3) Quanto ao nivel de desagregacao:

- A divisdo da avaliagdo em apenas 6 elementos funcionais nos métodos AECRC e

AEC-CIMI aumenta o grau de subjectividade do resultado sem reduzir o trabalho

necessario para realizar uma avaliagdo. Nestes métodos, associam-se em cada

elemento funcional elementos construtivos e equipamentos de diferentes naturezas
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e que podem apresentar estados de conservagao distintos. Esta situacdo obriga os
técnicos a primeiro avaliar individualmente os elementos construtivos constituintes
de um elemento funcional e depois agregar as avaliacbes individuais numa
classificacdo Unica;

- A desagregacdao em elementos funcionais nos métodos AECRC e AEC-CIMI nao inclui
alguns elementos construtivos ou equipamentos, nomeadamente os ascensores e a
instalacdo de gas, que poderdo portanto nao ser considerados na avaliagao;

- A divisdo em 37 elementos funcionais definida no MAEC abrange a quase totalidade
dos elementos construtivos e dos equipamentos do edificio, inclui os elementos
funcionais definidos nos outros métodos, e contribui para a objectividade e o rigor
da avaliacdo;

4) Nos métodos AECRC e AEC-CIMI, a auséncia de critérios de avaliacdo objectivos
dificulta a realizacdo de uma avaliacdo independente e objectiva por parte dos
avaliadores. No MAEC, os critérios de avaliacdo definidos para atribuir o "nivel de
anomalias" aos diferentes elementos funcionais abrangem a necessidade de reparacgao
e a satisfacdo das exigéncias funcionais, critérios também utilizados nos outros
métodos.

IV. CONCLUSAO

Dadas as semelhancas entre os trés métodos, considera-se que é viavel a
uniformizacdo dos métodos de avaliacdo do estado de conservagdo consagrados na Lei
Portuguesa. Entende-se que o MAEC devera ser utilizado como ponto de partida nesse
processo de uniformizacdo por integrar e aprofundar caracteristicas dos outros dois
métodos. Afigura-se que a utilizacdo de um Unico método podera ter vantagens a varios
niveis: as avaliacbes poderdo ser utilizadas para varios fins, os resultados de diferentes
avaliagGes poderdo ser directamente comparados, os técnicos acumulardo experiéncia
com aplicagdo sucessiva de um método, os instrumentos de aplicagdo poderdao ser
progressivamente aperfeicoados, serdo obtidos resultados mais rigorosos e objectivos.
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