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Resumo

O objetivo desta dissertacéo foi a criacdo e proposta de um modelo de minuta para a producdo de um
Relatério de Avaliacé@o destinado a Avaliagdo Imobiliaria.

A metodologia de investigacdo para a presente dissertacdo, iniciou-se por uma revisdo de
conhecimentos respeitante ao enquadramento da Avaliagdo Imobilidria. Deu-se especial atencéo a todo
0 processo de um circuito de Avaliacdo Imobiliaria e ao papel de cada um dos intervenientes. Estudou-
se os métodos de Avaliacao Imobilidria e as suas diferentes formas de aplicacédo. Definiu-se uma lista
de pressupostos, reservas ou condicionalismos entendidos como os mais correntes e relevantes e
enunciou-se alguns exemplos e definicdes da sua aplicabilidade.

Procedeu-se no enquadramento institucional e normativo a uma descri¢do do contributo das diferentes
organizac®es e instituicdes, ndo esquecendo o papel regulador do Banco de Portugal e da CMVM.
Analisou-se a organizagdo e o contetdo das minutas genéricas em uso, comparando-as com 0S
requisitos legais, normativos e recomendaveis, referidos pelas diferentes organizacdes e instituicdes.
Com base em toda esta informagéo recolhida desenvolveu-se um modelo de minuta genérica para a
producdo de um Relatério de Avaliacdo, que pela sua isengdo, independéncia, objetividade, contetdo
e facilidade no seu preenchimento e leitura, passe a ser adotado como um modelo Unico, normalizado
e padronizado em todas as Avaliacdes Imobiliarias. Por fim, ensaiou-se o0 modelo de minuta com trés
exemplos préticos para avaliar e provar a sua funcionalidade e aplicabilidade e divulgou-se um inquérito

para testar o grau de aceitacdo do modelo proposto junto dos profissionais da avaliacdo imobiliaria.

Palavras-chave

Avaliagdo Imobiliaria; Relatério de Avaliacdo; Minuta do Relat6rio; Condicionalismos da avaliacéo.






Abstract

The main purpose of this dissertation was the creation and proposal of a draft model to produce an
Evaluation Report, for the Real Estate Assessment.

The research methodology for this dissertation was initiated by a review of knowledge, regarding the
framework of the Real Estate Assessment.

It was given special attention to the entire process of a Real Estate Appraisal circuit and the role of each
stakeholders. It was considered the methods of Real Estate Appraisal and its different forms of
application. It was defined a list of assumptions, reservations or constraints defined as the most current
and relevant, and were outlined some examples and definitions of their enforceability.

It was made a description of the contribution of different organizations and institutions in the normative
framework, not forgetting the regulatory role of the Bank of Portugal and the CMVM.

The organization and content of the generic minutes in use were analysed, comparing them with the
legal, normative, and recommended requirements, reported by different organizations and institutions.

Based on the information gathered, it was created a generic draft template to produce an Evaluation
Report, which, due to its independence, objectivity, content and ease of completion and reading, may
be adopted as a single model, standardized in all Real Estate Assessments. Finally, the draft model
was tested with three practical examples to evaluate and prove its functionality and applicability. Also,
it was spread out a survey, among real estate valuation professionals, to test the acceptance's degree
of the proposed model.

Keywords

Real Estate Appraisal; Evaluation report; Draft Report; Evaluation Constraints.
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1. Introducéo

1.1. Enquadramento

O presente trabalho pretende contribuir para a melhoria do processo de Avaliacdo Imobiliaria com a
apresentacdo de uma proposta de modelo de relatdrio genérico destinada a habitacdo. O Relatorio de
Avaliacéo ¢é a ferramenta inerente, fulcral e imprescindivel a qualquer processo de Avaliagdo Imobiliaria
e devera ilustrar e traduzir os pressupostos e métodos utilizados na avaliacdo de um imovel,
constituindo assim a peca central de um processo que se pretende rigoroso e transparente.

A Avaliacao Imobiliaria, parte integrante da atividade econdmica, com grande importancia na sociedade
atual, tem como objetivo estimar o valor de mercado dos ativos para certos fins, tais como, a partilha
de herangas, compra ou venda dos mesmos, estudo econdmico e financeiro de projetos ou
financiamento ao crédito, justa indemnizacdo em caso de expropriacdo, registos como base para
impostos, definicdo de prémios de seguro, justo valor de arrendamento, entre outros (Henriques, 2012).
A determinagdo do valor aproximado de um imdével apoia-se nos métodos de avaliagdo aceites e
aplicados internacionalmente e é influenciado por multiplos fatores, alguns deles até de caracter
subjetivo, associados aos diferentes intervenientes no processo. Os estados de instabilidade
socioecondmicos e politicos provocam oscilacdes em todos os mercados e consequentemente na
atividade imobiliaria. As oscilagcdes do mercado interferem no equilibrio entre a oferta e procura e
refletem-se consequentemente no valor calculado de um imével, valorizando-o ou desvalorizando-o.
Como exemplo, refere-se a repercussédo econémica despoletada pela grave crise financeira que partiu
do mercado imobilidrio dos Estados Unidos da América no final de 2007 e inicio de 2008 e que
rapidamente se globalizou, atingindo a Europa, fazendo-se sentir no mercado imobiliario e
consequentemente no valor dos iméveis, desvalorizando-os, por diminuicdo de procura e baixa dos
precos de oferta (Oreiro, 2011).

1.2. Objetivos

e Apresentacdo e desenvolvimento de alguns conceitos e informagfes relevantes para a
elaboracdo da dissertacdo (métodos de avaliagdo, enquadramento normativo e
condicionalismos da avaliagdo imobiliaria);

e Levantamento de todos os elementos considerados como obrigatérios e recomendaveis num
Relatério de Avaliacdo, indicados pelas organizac@es e instituicdes mais representativas da
atividade da Avaliacdo Imobiliéria;

e Estudo comparativo das minutas existentes e aplicadas pelas diferentes entidades;

e Criagdo de uma proposta de modelo de minuta de Relatério de Avaliagdo destinada a
habitacéo, transversalmente mais eficiente, objetiva, simples e esclarecedora para todos os
intervenientes num processo de avaliagdo, nomeadamente, na Gtica do executante no seu
preenchimento, na ética da entidade solicitadora, em conformidade com os condicionalismo e
pressupostos requeridos, e por fim na ética do cliente ou utilizador final, na sua interpretacao e
leitura simplificadas;

e Testar o modelo da minuta de Relatério de Avaliagao proposto com trés exemplos praticos;



e Avaliar, através de um inquérito, o grau de aceitacdo do modelo, pelos profissionais da

avaliacao imobiliaria.

1.3. Metodologia
Nao seria possivel a elaboracéo desta dissertagdo, sem uma revisdo de matérias ja estudadas e uma
pesquisa exaustiva, criteriosa e direcionada sobre o tema proposto, de modo a aprofundar e a adquirir
novos conhecimentos. Da andlise da informacao recolhida, verifica-se que nao existe na atividade da
Avaliacdo Imobiliaria uma uniformidade de critérios e regras. Tal com refere Vaz (2015) “Numa altura,
em que a avaliacdo de um bem é um fator extremamente importante para mercado financeiro estavel
e para as instituicdes financeiras, é exigivel a utilizacdo de métodos universais (aplicados por todos os
avaliadores), com o objetivo de produzir avaliagcdes confiaveis, que refletem com precisédo o real valor
de propriedade”. Algumas instituicdes e organiza¢@es internacionais como RICS, TEGoVA, IVSC, tém
criado normas e guias de procedimentos tidos como obrigatérios numa Avaliacdo Imobiliaria e na
producdo do Relatério de Avaliagdo, no entanto, ainda ndo foi alcancada uma padronizacao,
uniformizacdo e homogeneizacdo no que respeita a organizacao, a informacao, ao preenchimento, ao
contelido, as premissas e aos pressupostos dos diferentes Relatérios de Avaliagdo produzidos por
particulares, empresas ou entidades distintas. Os elementos que constam dos diferentes Relatérios de
Avaliacdo existentes, acabam por se repetir, por serem comuns, mas com disparidades na forma de
preenchimento dos campos, observando-se também omissdes e lacunas que consequentemente

conduzem a uma leitura e interpretacao discrepante da avaliacao.

1.4. Organizacdo da dissertacao

e O primeiro dos sete capitulos que constituem este documento corresponde a esta introducéo;

e O capitulo dois é uma reviséo de conhecimentos do enquadramento da Avaliacéo Imobiliaria e
dos seus métodos de avaliacéo;

o No capitulo trés, é abordado o contributo das diferentes organizagcfes e instituicdes mais
relevantes no campo da avaliagcdo imobiliaria, quer na vertente legal e regulamentar exigiveis,
guer do ponto de vista de procedimentos e principios pelos quais se rege uma avaliacao;

e No quarto capitulo, sédo referidas e examinadas algumas das minutas utilizadas hoje em dia,
elaborando-se uma analise comparativa entre a sua organizacdo, informacéo e contetido para
com as referéncias, contribui¢cdes e elementos abordados no capitulo anterior;

e No quinto capitulo, é apresentada a proposta de um modelo de minuta de Relatério de
Avaliacao destinado a habita¢@o, bem como as instru¢des ao seu uso e preenchimento e que
tem como objetivo, eliminar as lacunas das minutas existentes, otimizar todo o processo de
avaliacdo e tornar o documento mais simples, objetivo e esclarecedor para todos os
intervenientes envolvidos;

o Trés exemplos da aplicacdo préatica do modelo de minuta proposto sao apresentados no sexto
capitulo, assim como as dez perguntas formuladas no inquérito, com as respetivas respostas
e alguns comentérios e observacdes breves, aos resultados obtidos;

o No sétimo e ultimo capitulo, séo apresentadas as conclusdes.



2. Revisdo de conhecimentos

Neste capitulo, vao ser expostas algumas definicbes e conceitos de Avaliacdo Imobiliaria e andlise
econémica, que se consideram relevantes para o desenvolvimento da dissertacdo. Serdo tecidas
algumas consideracdes entendidas como fundamentais para a aplicacéo, elaboracdo e compreensao

de um modelo de Relatério de Avaliacéo.

2.1. Enquadramento da avaliacao imobiliaria e circuito do processo de avaliagao
No passado, a compra e venda de um bem imével ou o seu arrendamento era um negécio entre o
comprador e o vendedor ou entre o senhorio e o arrendatario, sem qualquer outro interveniente no
processo. A Avaliacdo Imobiliaria comecou por ser feita por pessoas que se entendiam como
conhecedoras da matéria, mas sem qualquer formacéo, valendo-se da experiéncia, sustentada apenas
em critérios subjetivos para venda ou arrendamento. As exigéncias do mercado e a sua importancia
como parcela significativa na economia global, foram determinantes para a necessidade de se
desenvolverem técnicas e métodos de analise e calculo aplicados a Avaliagéo Imobiliaria. Foram varias
as organizacOes que elaboraram normas e regulamentos de procedimentos a ter como obrigatérios e
recomendaveis num processo de avaliacdo, promovendo ao mesmo tempo a formacéo e certificacéo
dos profissionais desta atividade, conferindo-lhes conhecimento, capacidade e credibilidade.
O termo "avaliacdo" é empregue em diferentes contextos, sendo que no meio da Avaliacdo Imobiliaria
se baseia na definicAo ampla e genérica do ato ou processo de estimar o valor (Appraisal Institute,
1990). O objetivo da Avaliacdo Imobiliaria é estimar o valor de mercado dos ativos fisicos imobiliarios
para diversas circunstancias, tendo em vista o fim a que se destina o imével e com base no maior e
melhor uso. Numa avaliag&o, os ativos deverdo ser descritos, caracterizados e identificados, para o
desenvolvimento e definicdo de estratégias adequadas a sua gestédo. O objetivo final de um Relatério
de Avaliacéo é fornecer uma opinido exata. Kratzer (2004) afirma que “avaliar eficazmente Imobiliario
€ uma arte e uma ciéncia”.
A Avaliacdo Imobiliaria € uma atividade importante para o mercado financeiro e instituicdes ligadas ao
mercado imobiliario, sendo imperativa a utilizagdo de métodos universais, aplicados por todos os peritos
avaliadores, com o objetivo de produzir avalia¢cdes confidveis e precisas (Vaz, 2015). Como principais
entidades associadas ao desencadeamento de processos de avaliacdo imobiliaria temos:

o Instituicbes de crédito;

e Empresas de seguros;

e Fundos de pensoes;

e Fundos de investimento;

¢ Imobiliario (investimento e particular);

e AvaliacBes no ambito das expropriag@es por utilidade publica;

e Ambito fiscal;

e Ambito do processo civil.
A Avaliacao Imobiliaria ndo € independente dos intervenientes no mercado, na medida em que séo eles

gue fixam os valores de venda dos bens (Henriques, 2012).



Couto (2007) refere que “os bens imobilidrios sdo uma consideravel parte, em nimero e em valor, de
todos os bens existentes, sejam eles publicos, particulares ou empresariais”. Desta forma, as
avaliagOes tém um papel preponderante na tomada de decisdo sobre valores, custos e alternativas de
investimentos de ativos, sejam eles tangiveis ou intangiveis (Dantas, 1998). Desde uma aquisicao
particular, a um projeto de investimento na area do imobiliario, é necessario saber o valor de mercado
do imével que se esta a vender ou a comprar, quer para os intervenientes diretos nas transacées, quer
para as entidades financiadoras. Na 6tica do projeto de investimento, a avaliagdo imobiliaria € uma
parte integrante do processo, no estudo da rentabilidade futura, auxiliando o promotor a antever custos
e receitas e a decidir a melhor altura para iniciar o investimento. O potencial de realizar resultado
econdémico, a capacidade de proporcionar beneficios futuros para a organizagéo ou particular e de gerar
valor, € um elemento caracterizador do ativo (Henriques, 2012). No ambito organizacional, existe a
Gestéo de Ativos, que segundo o Institute of Asset Management e o British Standards Institute (PAS
55), é definida como a acdo coordenada de uma organizacdo, com o intuito de realizar valor com seus
ativos. Permite examinar o desempenho, de bens e sistemas, bem como a aplicacdo de abordagens
analiticas na ajuda da tomada de decisdo, na otimizacdo de valor e na minimizacdo do custo total de
vida dos ativos (International Union of Railways, 2010). A adocao de abordagens e processos de gestao
suportadas por analises econémicas (nos quais se inclui a avaliagdo imobiliaria dos ativos fisicos),
sociais e ambientais, € fundamental para alcancar a sustentabilidade.

Assim, pode-se afirmar que a avaliacdo imobilidria € uma componente essencial e estd sempre
presente, em toda a vida de um ativo, qualquer que ele seja, desde o processo de desenvolvimento
imobiliario, a sua comercializacéo, a sua operacao e manutencao e até no seu fim de vida, e que devera
ser considerada na tomada de qualquer decisdo que envolva o imével e o seu uso.

Segundo Figueiredo (1996) os ativos imobiliarios podem ser avaliados segundo diversos objetivos,
finalidades ou perspetivas, obtendo-se uma divergéncia de valores conforme o pressuposto e
perspetivas utilizadas. Para Vaz (2015) “referéncias a influéncia de fatores externos como a situacéo
econdmica e a percegao do perito avaliador sdo transversais a literatura de avaliacado imobiliaria”. Dada
a multiplicidade de situagfes, foram desenvolvidas e definidas varias abordagens distintas, que
originaram os diferentes métodos de avaliagdo hoje em dia utilizados (Henriques, 2012).

Decorrente da atividade, a realiza¢do de um Relatorio de Avaliacdo percetivel, coerente e objetivo para
todos, é essencial, por forma a tornar todo o processo mais transparente. Ou seja, o objetivo é
uniformizar e definir critérios com a tipificacdo de um modelo de Relatério de Avaliagdo, que satisfaca
as necessidades de todos os intervenientes no processo de avaliagdo, de modo a transformar todo o
processo e o seu resultado mais intuitivos, percetiveis e de “senso comum”.

E fundamental a normalizacdo de procedimentos, critérios e pressupostos na atividade de avaliag&o
imobiliaria, que se pretendem reunir e introduzir neste documento (Camara Municipal de Lisboa, 2016).
Genericamente, 0 processo de avaliagdo de um ativo imobilidrio, é desencadeado na sequéncia de
uma necessidade do Cliente, em que € necessario aferir o valor de mercado de um bem. A partir desse
momento, € solicitada uma avaliacéo, por parte de uma entidade, em nome do Cliente.



Existem véarias empresas de avaliagdo imobiliaria, designadas por prestadores de servigcos, que
trabalham com peritos avaliadores externos, os quais procedem a visita do imével, bem como a
realizacdo do Relatério de Avaliacdo, com base nos pressupostos e condicionalismos definidos pela
entidade solicitadora. O Relatorio de Avaliagao sera verificado e validado por todos os intervenientes,
até originar a sua versao final que sera entregue ao Cliente. Os Relatérios de Avaliagdo (destinados a
garantir contratos de crédito) séo pessoais e intransmissiveis e séo disponibilizados aos Clientes, de
acordo com as boas praticas do Banco de Portugal (21 julho de 2014). Neste processo é fundamental
assegurar a integridade e competéncia de todos os intervenientes, que deverdo exercer as suas
competéncias de modo profissional, livre, isento e sem conflitos de interesses.

De forma genérica é possivel reduzir a trés os intervenientes num processo de avaliagéo: Executante,
Entidade Solicitadora e Cliente ou Utilizador, possuindo cada um deles a sua tarefa, com as inerentes
dificuldades e preocupacdes. O executante, ou seja, 0 perito avaliador ou a empresa prestadora de
servicos, sdo 0s responsaveis pela visita ao imovel, bem como a realizacdo e preenchimento do
Relatorio de Avaliacdo, numa minuta pré-definida para o efeito. Sera importante, criar mecanismos que
facilitem o seu trabalho, nomeadamente, com a utilizacdo de uma minuta de Relatério de Avaliagédo, de
preenchimento facil e objetivo, que incorpore todos os elementos necessarios, que sejam justificativos
dos pressupostos assumidos, e que ndo dé espaco a qualquer tipo de influencia ou pressdo com a
intencdo de inflacionar valores, rever avaliacdes ou atingir valores predeterminados (Conrad, 2005).
Por parte da entidade solicitadora, sera importante assegurar que o Relatério de Avaliagcdo inclua todos
os condicionalismos e requisitos por ela solicitados e que se assumem como essenciais ha afericdo do
valor do bem, para a sua atividade e futura utilizacdo, bem como seus potenciais 6nus. O Cliente € o
destinatario final do Relatério de Avaliacdo e ira tentar analisar criticamente a avaliacédo e as conclusdes
obtidas, de modo a certificar-se que se realizou uma correta e justa avaliacdo (Kratzer, 2004). Na
maioria dos casos, o Cliente ndo € um entendido no meio e na matéria, levando a que a sua leitura e
interpretacdo do Relatério de Avaliacdo nem sempre seja a mais facil e correta. Desta forma, de modo
a evitar interpretacfes e conclusdes erradas é do interesse de todos promover, dentro do possivel, a
simplificac&o e clareza do Relatorio disponibilizado ao Cliente.

Um Relatério de Avalia¢@o é uma apresentacao detalhada e por escrito da avaliacdo de um imovel, que
inclui a andlise de todos os fatores relevantes e dados que levam a determinacéo do valor do imével e
gue representa o melhor esfor¢o do avaliador. Um relatério de sucesso é escrito para um leigo poder
entender e seguir o raciocinio do avaliador. Todos os pressupostos, premissas e conclusées devem
ser justificadas e explicadas no relatério (International Association of Assessing Officers, 2014).

Apresenta-se na Figura 1 uma representacao esquematica do circuito de um processo de avaliagao.
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Figura 1 - Exemplo do processo de avaliagdo imobiliaria.

2.2. Métodos de avaliacédo

Existem diversas definicbes de valor, bem como vérios métodos de avaliagdo utilizados na
determinacdo do valor de um bem. Segundo as Normas Internacionais de Avaliagdo, o valor de
mercado é definido como: “o valor estimado a que um imével poderia ser transacionado na data da
avaliacdo, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor disposto a vender, huma transagao
livre ap6s uma comercializacdo adequada, em que as partes tenham atuado com informacéo suficiente,
de forma prudente e sem coacao’(International Valuation Standards Council, 2013).

O “valor de mercado”, pressupbe um pleno conhecimento do mercado de todos os envolvidos, com
acesso a toda a informacéo relevante, para a tomada de decisdo sobre a sua eventual transacao e
apos o imovel ter sofrido uma exposicdo num mercado livre e concorrencial (oferta e procura), durante
um periodo temporal considerado razoavel. Também €& designado por “presumivel valor comercial”
(PVC), que remete para o facto, de a avaliacdo ser uma estimacao de valor e ndo uma determinacéo.
(Departamento de Politica de Solos e Valorizacao Patrimonial, 2009).

De uma maneira geral, os imoveis sdo divididos em dois tipos: residenciais (destinados & habitacéo) e
ndo residenciais (com afetacfes distintas). Para a andlise da sua avaliagdo so utilizados trés tipos de

métodos: método comparativo, método do custo e método do rendimento, representados na Figura 2.

Métodos de

avaliacdo

Comparativo Custo Rendimento

Figura 2 - Métodos de avaliagdo genericamente utilizados.

O método comparativo consiste em comparar o ativo que se quer estimar, com outros com
caracteristicas semelhantes, permitindo entdo determinar de uma forma aproximada, o seu valor. O
método do custo, tem especial relevancia na avaliagcdo de um certo tipo de ativos Unicos, como paléacios,
hospitais, escolas onde é impossivel de aplicar o método comparativo. Este método, consiste em

imaginar construir de novo a construcao e avaliar passo a passo 0s custos que estarao envolvidos. O



método do custo pode porém, ser aplicado a qualquer tipo de ativo, sendo o seu valor obtido através
do custo de construcdo e encargos associados, bem como valor do terreno, incorporando margens de
lucro e depreciagdes existentes. Por fim, o método do rendimento, consiste em avaliar ndo sé o valor
da construgcdo em si, mas também todas as receitas e despesas que poderdo ocorrer e que estejam
diretamente ou indiretamente envolvidas com essa construcao. Este método € indicado para ativos que
tenham fontes de receitas fruto da sua exploracédo. Neste caso, serd necessario englobar todos os
investimentos que ocorreram e que irdo ocorrer no futuro, e contabilizar por um lado, todas as despesas
inerentes ao seu custo de ciclo de vida e por outro lado, todas as receitas resultantes da exploracéo do
ativo.
O valor de mercado nao € intrinseco, e podera ser estimado com base no histérico pelo qual se tem
vindo a transacionar a maioria dos bens semelhantes. Existem situacfes de excecao, anomalas do
mercado e que ndo deverdo ser tidas em conta, por influenciarem erradamente a afericdo do valor do
bem em causa. Um comprador podera estar conscientemente disposto a oferecer mais dinheiro por um
imovel do que ele realmente vale. Destas situacdes, enumera-se COMo as mais comuns:

e Vendas precipitadas;

¢ Vendas comandadas por razdes de natureza sentimental, doenca ou divorcio;

¢ Vendas restringidas a um s6 comprador ou a um pequeno grupo, que assim podem manipular

0 negdcio (Vaz, 2015).

2.2.1. Método comparativo

Como a prépria designacao da a entender, 0 método comparativo consiste em comparar o bem, com
outros de caracteristicas semelhantes, permitindo aferir o seu valor. Henriques (2012) refere que “em
muitos paises, como os Estados Unidos da América e Reino Unido, o Método Comparativo é
considerado o de maior confianca, uma vez que traduz o melhor “pensamento do mercado imobiliario”
no momento da avaliacdo.” De acordo com o conceito de valor, este método, é o que melhor reflete o
valor do bem, num mercado livre, sem imperfeicdes, sujeito & lei da oferta e da procura (R. Figueiredo,
2010).

Durante a aplicacdo deste método, deverdo ser tidos em conta dois pontos. Em primeiro lugar, a
selecdo de uma amostra representativa e comparavel (excluindo casos de distor¢do e andmalos),
descrevendo esses mesmos imoveis e suas caracteristicas. De realcar que, os iméveis a utilizar na
prospecdo deverdo ser coerentes com o imoével em avaliacdo, com caracteristicas e mais-valias
semelhantes. Designam-se por semelhantes (ja que encontrar dois iméveis iguais é dificil) devido as
inUmeras caracteristicas em comum (Pinto, 2013). A andlise de transagdes ja ocorridas, caso exista
esse conhecimento, também podera ser necesséria, face ao limitado nimero de amostras. No entanto,
devem ser cautelosamente consideradas (Ireland, Traut, 2013).

Em segundo lugar, devera proceder-se a homogeneiza¢do dos pre¢os unitarios obtidos na amostra,
aplicando fatores majorativos ou minorativos, de acordo com as diferencas e semelhangas dos iméveis
comparaveis em funcdo da area, idade, tipologia, estado de conservacgédo, localizacdo geogréfica,
envolvente, acabamentos, entre outras. Trata-se também de um tratamento de dados, com o objetivo

de minimizar a disperséo e reforcar uma linha de tendéncia. Soares (2013) afirma que “o avaliador



efetua os ajustamentos que decorrem das diferencas entre as propriedades de referéncia e a
propriedade em apreco, permitindo assim a comparagao de varios parametros”. A avaliacé@o sera tanto
mais correta e coerente, quanto mais alargada e bem homogeneizada for a amostra. A
homogeneizacdo, procede ao ajuste dos dados recolhidos. Desta forma, permite comparar
propriedades que entre si apresentam caracteristicas diversas, de modo a poderem ser comparaveis
(Appraisal Institute of Canada, Appraisal Institute, 2010).

Os dados e parametros necessarios ao cdlculo do valor de avaliagdo recorrendo ao método do
comparativo estdo esquematicamente representados na Figura 3.

Prospecdo Método Anilise
de mercado Comparativo comparativa

- Valores
Caracterizagao

unitarios Homogeneizagdo
da amostra

(€/m?)

Figura 3 - Informacao e processos a utilizar no método comparativo.

Os relatérios deverdo explicitar a origem e fontes de informacdo que serviram de base (pratica ndo
muito frequente). Sao inimeras as fontes utilizadas, nomeadamente, bases de dados, revistas, jornais,
agentes imobiliarios, bolsas de valores imobiliarios, entre outras (Henriques, 2012).

A utilizacdo do método comparativo pressupbe, a existéncia de um mercado imobiliario ativo, que reflita
uma elevada procura e oferta, com a existéncia de uma amostragem alargada e uma correta

caracterizacdo e ponderacdo das caracteristicas dos iméveis.

2.2.2. Método do rendimento
O método do rendimento tem como objetivo, a avaliagdo de um ativo, com base nas suas fontes de
rendimento. Neste método, o valor de mercado de uma propriedade corresponde ao valor atual de
todos os direitos e beneficios futuros decorrentes da sua posse, partindo de um principio que a gestéo
e exploragdo do imovel se rege por critérios de legalidade, racionalidade e competéncia. A analise tem
como objetivo a determinagéo da capacidade de gerar receitas, inferindo ainda todas as suas despesas.
Podemos diferenciar a aplicagdo deste método em duas abordagens distintas: Uma abordagem de
capitalizacdo direta ou uma abordagem dindmica recorrendo a fluxos de caixa actualizados (GWL -
Realty Advisors, 2011). Quando aplicado a avaliacdo de uma habitacédo é utilizado de uma forma mais
simplificada, o chamado Método da Capitalizacdo Direta. E aplicado de forma a converter uma
estimativa da renda anual, numa indicacdo de valor de avaliacéo, dividindo o rendimento anual liquido
ou bruto por uma taxa de capitalizagcdo apropriada, partindo do pressuposto que a renda sera perpétua

e constante em termos anuais.

V =R/t (1)
Onde:
V — Valor do rendimento.



R — Rendimento liquido ou bruto.

t — taxa de capitalizacéo liquida ou bruta.

A taxa de capitalizacéo utilizada neste calculo sera escolhida de acordo com o uso e caracteristicas do
imovel, bem como o seu enquadramento no mercado (risco associado). As taxas de capitalizagao
globais, poderdo ser analisadas e determinadas dividindo a receita de um imével pelo seu preco de
venda (Vansanten, 2011). Esta taxa podera ser liquida ou bruta, consoante se trate de uma
capitalizacao liquida ou bruta, existindo intervalos de referéncia, consoante o tipo de imével.

Para o calculo do valor de avaliacdo, os valores de rendas utilizados, sao resultado dos valores das
rendas existentes no mercado, designadas como rendas potenciais, ou em caso de contratos de
arrendamento em vigor, de rendas efetivas (Camara Municipal de Lisboa, 2016).

Este método, € muito utilizado no processo de tomada de decisGes em que existe um risco associado,
podendo antever qual o retorno exigido pelo investidor, de modo a remunerar satisfatoriamente o risco.
Os parametros necessarios ao calculo, pelo método do rendimento, estdo esquematicamente
representados na Figura 4.

Método do
Rendimento

Valor de Valor de
renda Taxa de renda
) capitalizagdo .
potencial efetiva

Figura 4 - Informacéao e elementos a utilizar no método do rendimento.

O rendimento de um investidor, sera igual ao retorno dos investimentos sem risco, acrescido do prémio
de risco. Existem dois tipos de risco: o risco sistematico e o risco especifico. O mercado compensa 0s
investidores por correrem o risco sistemético, mas ndo o especifico. Segundo a publicacdo do RICS
(RedBook), a taxa de capitalizacao utilizada para iméveis devolutos é diferente da aplicada em imdveis
com arrendamento em curso. A taxa devera ser determinada pelas transa¢gfes no mercado de iméveis
semelhantes, existindo uma diversidade de condi¢des de arrendamento, associadas ao valor de renda
efetiva ou potencial e ao custo de capital e de risco, pela sua ndo ocupacédo do imével (RICS, 2014).
Dependendo do imoével em avaliagdo, em casos em que 0 mesmo ndo seja destinado a habitacao,
existem outras abordagens e variantes do método do rendimento, que deveréo ser utilizadas.

No caso em que o imével em avaliagcdo, decorrente das suas caracteristicas, € indissocidvel da
exploragdo econdmica, podera ser utilizada uma abordagem de capitalizagcdo direta do rendimento
liquido anual obtido. Deste modo, o valor de avaliacdo do imdvel resultara do rendimento liquido anual
expectavel (rendimento bruto a que se subtrai despesas decorrentes da exploracdo e amortizagdes),
capitalizado a uma taxa, de acordo com o capital e investimento em causa. Esta andlise pressupde um
rendimento perpétuo e constante, em termos anuais.

Em projetos de investimento imobiliario, particulares ou empresariais, podera ser utilizada uma outra

variante do método do rendimento, designada por Discounted Cash Flow (DCF), ou em Portugués,



fluxos de caixa atualizados, onde todas as receitas e despesas a ocorrer ao longo do tempo, sao
estimadas de forma racional e ponderada, sendo simulados 0s seus momentos de ocorréncia temporal,
originando fluxos de caixa, geralmente anuais. Estes fluxos de caixa séo atualizados ao presente,
recorrendo a uma taxa de atualizacdo, que considera a rentabilidade, o tipo de investimento, a inflacéo,
0S juros e o risco associado, estimando assim o valor de avaliacdo do imoével no presente. O conceito
de atualizac&o aplica-se quando temos uma renda futura que queremos atualizar para a data de hoje,
ao contrario de uma taxa de capitalizacéo, uma renda atual que queremos projetar no futuro (McKinley,
2008).

Outras variantes, abordagens ou critérios de avaliacdo serdo desenvolvidos nos subcapitulos
seguintes, introduzindo alguns conceitos e critérios gerais (teis, a tomada de decisdo de um
investimento e na gestao de ativos imobiliarios, onde se inclui a ferramenta da analise de custo de ciclo

de vida, a aplicar a investimentos de uma ordem de grandeza superior.

2.2.3. Método do custo
O método do custo, consiste em imaginar construir de novo. O valor do imével serd determinado
recorrendo ao valor de mercado do terreno e de todos 0s custos necessarios para a construcdo de um
imovel com as mesmas caracteristicas fisicas e funcionais. Este método é predominantemente utilizado
nas seguintes situacoes:

e Avaliacdo de propriedades ndo lucrativas e Unicas, como por exemplo: hospitais, escolas,
castelos, palacios, entre outras;

e Avaliacdo de edificios antigos;

e Avaliacdo para efeitos de seguro, indemnizac®es e fiscais;

e Avaliacéo de obras para reabilitacdo.

No método do custo, podemos distinguir a designagéo de “custo de reprodugdo” que corresponde ao
custo da execucgao de uma obra idéntica, da designagao de “custo de substituicdo”, referente ao custo
de execucdo de uma obra analoga (quando € impensavel a sua constru¢do recorrendo aos mesmos
materiais e processos de construcdo utilizados na altura da sua construgéo) (Appraisers, 2005).

A utilizacdo deste método recorre aos seguintes passos:

o Determinagéo do valor do terreno. O valor de mercado do terreno, devera ser obtido com
recurso ao Método Comparativo, através de uma prospecao e levantamento de mercado de
terrenos analogos na envolvente.

o Determinagédo do custo de construcéo. Este passo exige um conhecimento pormenorizado do
projeto (a nivel da qualidade dos acabamentos e dos equipamentos) e uma estimativa dos
precos para a realizacé@o dos diversos trabalhos envolvidos, com base nos custos unitérios para
o tipo de construgdo a realizar;

e Somatorio de parcelas referentes aos encargos indiretos, margem de lucro do promotor e
subtracdo de uma parcela relativa a depreciagdo do imével.
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Os encargos englobam uma variedade de despesas, desde as despesas de aquisicdo e registos do
terreno, a custos com o0s projetos, consultoria, promogédo, licengcas camararias, taxas camararias,
fiscalizacdo e encargos financeiros (ABI Journal, 2004).
A depreciacéo reflete uma perda de valor do imével. Existem varios tipos de depreciacao:
e Depreciacao fisica, provocada pelo desgaste dos elementos, como consequéncia do seu uso
€ exposicao;
e Depreciacao funcional, provocada pela reduzida utilidade e limitada otimizacdo do imovel na
sua utilizacao;
o Depreciacdo econémica, provocada por causas de conjuntura econémica do pais, regido ou
envolvente, traduzidas também na procura e oferta de imoveis similares na proximidade.
A somar a todos estes custos e rubricas, temaos por fim que ter em conta a margem de lucro, que ira
remunerar o promotor de todos os custos e riscos assumidos (Henriques, 2012).
Todos os parametros determinantes ao célculo do valor do imével pelo método do custo, sdo

esquematizados na Figura 5.
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Figura 5 - Parametros determinantes a utilizar no método do custo.

Este método permite, com o auxilio de outros métodos, com a utilizagdo de outras abordagens ou
simplesmente com o recurso a deprecia¢do do bem, determinar um valor atual do imével, que contrasta
com um valor apés concluséo das obras de construcéo, permitindo obter qual a valorizag&o das obras
a realizar.

Esta andlise sera relevante, por exemplo, em situa¢cdes em que o imével € um terreno para construcao
ou uma construcao inacabada. Em ambas as situacdes o imovel ndo possui rendimento no presente, e
como tal, o seu valor no estado atual ndo podera ser calculado por este método. Na primeira situacao,
podera ser utilizado o método comparativo para determinar, quer o valor de terreno, quer o valor do
imével apés sua conclusdo, mas no segundo caso nao fara sentido compara-lo no estado atual com
imoveis nas mesmas condi¢cdes, até porque ndo existirh amostragem apropriada. Neste caso, o imovel
em avaliacdo terd uma depreciacao referente ao valor dos trabalhos em falta para a sua concluséo.
Na pratica, o valor atual do imovel podera ser obtido com o recurso ao método do custo, deduzindo ao
valor obtido do imovel concluido, determinado pelo método comparativo, todos os custos e margens
decorrentes das obras de construgdo do imével. Por simplificacédo, e dada a escala temporal reduzida,
assume-se que todos 0s custos e proveitos ocorrem no mesmo instante, sendo uma abordagem

designada como estatica.
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Recorrendo a esta andlise, mas numa abordagem dinamica, Discounted Cash Flow (DCF), podera ser
utilizado o método do rendimento, para determinar o valor de um terreno de um projeto de investimento
imobiliario. Neste caso, nao existe rendimento que permita determinar o valor atual do imoével, e dada
a grandeza de escala, 0 método comparativo sera de dificil aplicacdo. Assim sendo, sédo estimados
todos os custos de construgdo do imével, bem como todos os custos e proveitos decorrentes da sua
comercializacdo ou exploracdo, sendo simulados os seus momentos de ocorréncia temporal e
consequentes fluxos de caixa anuais. Apos a atualizacdo destes fluxos de caixa, obtém-se o valor de
avaliacdo do imdével no seu estado atual, neste caso do terreno para construcdo. Esta abordagem
também podera ser utilizada para determinar o valor no estado atual do imével, caso o empreendimento
imobiliario ja estivesse em construcdo. Nesse caso, em vez dos custos totais de construcao do imével
seriam estimados e utilizados os custos totais de conclusao do imével (Nunes, 2014).

Diferentes abordagens e aplicagGes dos métodos acima referidos e de critérios de avaliacdo, serdo
explicados e desenvolvidos nos subcapitulos seguintes. No ambito do objetivo deste documento,
importa citar e descrever os métodos e critérios de avaliacdo existentes, sendo que para a avaliacao
de imoveis destinados a habitacdo muitos ndo serdo aplicaveis tendo em conta o objetivo,
especificidades e escala do imével.

2.3. Conceitos e critérios de avaliacdo Uteis na tomada de deciséo

A determinacao do valor de mercado do imével é central em todos os processos de tomada de decisao
de um investimento imobiliario. E fulcral entender como os valores dos bens sdo criados, mantidos,
aumentados ou destruidos (David et al. , 2013). Quer a nivel particular ou de uma organizacao, a
tomada de decisdo de um investimento, deve ter como suporte uma analise técnica e econémica que
procure prever com o maior rigor possivel os custos e beneficios ao longo da vida do ativo. Deve ser
utilizada uma analise custo-beneficio, que permita comparar os beneficios dos diferentes cenarios e
alternativas, ao longo de um periodo de estudo, que deve ser suficientemente longo para refletir os
efeitos das diferentes estratégias (Langdon, 2007).

A metodologia de analise do custo de ciclo de vida (ACCV), constitui uma ferramenta de anélise
financeira e econdmica, utilizada na concecdo das infraestruturas, que permite avaliar o valor
econdmico de um projeto, uma vez que tem em conta 0s custos iniciais e futuros. Possibilita, por um
lado obter uma estimativa dos custos de curto e longo prazo e por outro, os beneficios obtidos. Podera
ser realizada para determinar qual a viabilidade das diferentes estratégias e suas solu¢des alternativas,
servindo de suporte a tomada de decisbes. Existem sempre, uma série de projetos alternativos que
podem ser considerados como solucdes vidveis para num investimento (Fuller, 2010). As comparacdes
entre alternativas concorrentes, poderdo ser realizadas ap0s a correta obtencédo do valor atualizado
liquido, podendo ser comprovado que o ativo com menor custo de capital poderd ndo ser o que tera
um melhor desempenho (Woodward, 1997). O método de selecdo, serd de acordo com a avaliagdo
econémica.

A analise de rentabilidade de investimentos é realizada com base em métodos e critérios de avaliagdo
econdmica, sendo que os critérios de decisdo mais utilizados sdo o Valor Atual Liquido (VAL), racios

da relagdo custo-beneficio, a Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) e o Payback.
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O VAL (Valor atual liquido) é um indicador de rentabilidade seguro, direto e amplamente utilizado para
encontrar a alternativa de investimento mais eficiente do ponto de vista econémico. E um indicador

onde as diferentes alternativas sao facilmente comparaveis (Appraisers, 2005).

T L a+DK
K=0
<—> VAL = —Investimento + CF, N CF, bt Valor Residual 5
- @+ @+t a+02 1+ )N (2)

Onde: CFy = Receitas;, — Despesasy,; CF - Cash Flow (Fluxo de caixa); K - Ano do Investimento; | - Taxa
de Atualizacao (nesta taxa sdo consideradas a taxa de inflagéo, de rendimento e prémio de risco); N -

NUmero de anos do projeto de investimento.

O valor residual é o termo usado, para definir o valor de um ativo, que sofre depreciacéo do ponto de
vista funcional e estrutural, no final da sua vida Util. Podera ser determinado recorrendo a aplicacéo de
uma taxa a aplicar sobre os rendimentos do imdével e que quantifica o valor que o bem podera gerar
nos anos futuros, ou em alternativa, recorrendo aos métodos de avaliagdo referidos.

Durante esta analise, tem de se ter em conta que as somas destes custos e beneficios ou receitas, sdo
atualizados para o0 momento da analise. Esta constitui, uma das regras de ouro da metodologia de
célculo financeiro. Um euro hoje, ndo tem o mesmo valor daqui a um ano, devido ao custo de
oportunidade (Lansink, 2013).

O conceito de taxa de atualizacdo, esta associado a valorizacdo de projetos de investimento, sendo
aplicada sobre os fluxos de caixa futuros, de forma a obter o seu valor atual (VAL). Esta taxa, pode ser
assim justificada como o prémio exigido pelos investidores, pelo risco e incerteza que correm. Uma
demonstracéo gréfica da ocorréncia temporal dos fluxos monetérios a utilizar no célculo do VAL pode

ser observada na Figura 6, onde | se refere ao investimento realizado.

CF2

CF4
CF3
CF1 ‘ ‘
0 I
0 i ©2 3 w4 t

Figura 6 - Demonstracao grafica dos fluxos monetéarios temporais a utilizar no calculo do VAL.

O racio entre a poupanca liquida e o beneficio € um indicador econdmico, da relagdo custo-eficicia e

dos beneficios a serem alcancados a partir de opg¢des de investimento. Se a razao destas grandezas
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for maior que zero sera positivo. A poupanca para racio de investimento, representa uma relacéo custo-
eficacia de um projeto de investimento (uma razdo maior que 1 é positivo), com o objetivo de priorizar
e selecionar as opc¢des de investimento.

A TIR representa a taxa utilizada para a qual o VAL é igual a zero. E portanto, um indicador do
rendimento anual de um projeto durante o periodo de analise. Se a TIR de um determinado projeto for
superior a taxa de atualizacdo utilizada nesse mesmo projeto, este sera viavel (Copiello, 2016).

Apresenta-se a sua definicao gréafica na Figura 7.

VAL

TIR

Figura 7 - Definicdo gréfica de TIR.

O Periodo de Recuperacdo do Investimento (PRI), designado por payback, destina-se a calcular o
tempo de recuperacdo do capital investido e € uma base Util para a avaliacdo de opcdes alternativas
de investimento.
Investimentoy,

(1+Dk
N _CFg (3)

K=1(4pk
n

N
Xk=o

PRI =

Onde: CF - Cash Flow (Fluxo de caixa); K - Ano do Investimento; | - Taxa de Atualizacdo (nesta taxa
sdo consideradas a taxa de inflagédo, de rendimento e prémio de risco); N - NiUmero de anos do projeto

de investimento.

Existem vérios fatores e pardmetros, como a taxa de atualizagdo, a inflagdo, o risco associado e
rentabilidade do investidor, que sdo necessarios determinar e fixar para realizar uma analise
econdmica. O periodo de analise é outro desses parametros, que tera de ser pré-definido, para realizar
a analise econdmica. O mesmo podera ser definido como:

e O periodo de necessidade ou de ocupagéo;

e Um periodo determinado para manuten¢éo ou financiamento do investimento;

o Uma variavel critica. Sendo o periodo de andlise de investimento padrdo aplicado dentro de

uma organizagao.

A taxa de inflagdo e os impostos e subsidios futuros, sdo alguns dos parametros, sendo a sua previsao
incerta. Em relagdo a taxa de inflagdo devera evitar-se fazer suposi¢des, porém, se isso for inevitavel,
0s pressupostos devem ser explicitos e sustentados. Os impostos e subsidios podem afetar e
condicionar o processo de tomada de deciséo e fazer variar a expectativa do lucro esperado (Tupaméki,

2005). A taxa de atualizacé@o representa o custo basico do dinheiro mais um acréscimo, que reflete o
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risco associado ao investimento em causa (Dell’lsola, Kirk, 2003). Um dos elementos mais importantes
da implementacéo da estratégia é a deciséo de investimento de capital, com o objetivo de recupera-lo
de volta no futuro (Collier, 2009).

A estimativa da vida Util de diversos componentes e materiais é essencial numa andlise econémica. A
sua necessidade deriva de programar e otimizar toda a manutencéo, substituicdo ou intervencdo que
terd impactos financeiros na gestéo. As analises, devem ser capazes de modelar diferentes op¢des de
manutencao e de renovacédo, para fornecer aos decisores de financiamento opcoes viaveis.

A 1SO15686, apresenta um fator que estima a vida util. Permite uma estimativa da vida util de um certo
componente e baseia-se numa vida de servi¢o de referéncia prevista e definida, para certas condi¢cbes
de utilizacdo e num conjunto de fatores modificadores que se relacionam e refletem as condi¢Bes de

utilizac&o, design, ambiente, manutencéo e qualidade (Tupaméaki, 2005).

2.4. Condicionalismos na avaliacao imobiliaria

Em muitos casos de avaliacdo de imdlveis € necessario proceder a avaliacdo com base em
pressupostos, hipoteses ou suposicdes, sujeitas a confirmacao e a verificagcdo, para que se possa aferir
e assumir o real valor do imével. Em avaliacdes correntes, estes pressupostos sdo referidos e
explicitados nos relatérios de avaliacdo, ficando a avaliagdo condicionada a comprovagédo dos mesmos,
ou noutros casos, com valores em reserva, que poderdo acrescer caso 0S mesmos sejam confirmados.
Todos os pressupostos deverdo estar declarados e registados nos documentos e devem ser realistas,
para que, para efeitos de avaliacdo o valor possa ser assumido como verdadeiro.

O perito avaliador deverd incluir no relatério, todas as consideracdes assumidas, e de que forma as
mesmas, se refletem na avaliacdo, uma vez que podera ter impacto no valor do imdvel. De referir, que
0 perito avaliador, na altura da avaliacdo, deveréa ter em sua posse toda a documentacéo e informacao
necessarias para uma correta avaliacdo do imovel (Banco de Portugal, 2013).

Tendo como base, por um lado, 0s pressupostos e consideracBes existentes nos Relatérios de
Avaliacdo utilizados hoje em dia, por outro, as necessidades dos bancos em conhecer os
condicionalismos e reservas inerentes ao imoével em avaliacdo e 0 seu consequente risco, e
principalmente as diretrizes do RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da TEGoVA (The
European Group of Valuers Associations) e do IVSC (International Valuation Standards Committee),
em que qualquer pressuposto ou “pressuposto especial” deva ser assinalado e posteriormente
confirmado e verificado, foi elaborada uma lista de pressupostos, reservas e condicionalismos (que se
definem, justificam e exemplificam), que se entendem como 0s mais correntes e relevantes, pelo que
deverdo ser assinalados e indicados, caso necessario, no Relatério de Avaliacao.

e Multiplicidade de artigos

Deverd ser assinalada a existéncia de varios artigos urbanos, rusticos ou fra¢cdes autonomas que sejam
parte integrante do mesmo imdvel em avaliagcdo ou pertencentes da certiddo de registo predial. Nestes
casos, devera ser indicado o valor parcelar respeitante a cada um deles. Nesta reserva, podera incluir-
se por exemplo, uma arrecadacao ou estacionamento que constitua fragdo autonoma independente ou

um artigo matricial de um terreno ristico que faca parte de um prédio misto, onde esta implantada uma
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moradia, na parte urbana (no artigo urbano). Para efeitos de garantia bancaria, a parcela respeitante
ao valor do terreno da matriz rastica podera ndo ser incluida.

e Areas medidas vs Areas registadas
Devera ser utilizado este condicionalismo, quando se verifica que existe uma divergéncia entre as areas
verificadas e aferidas no local e na planta, com o registado na documentacéo predial. Caso se verifique
gue todas as divisdes constituintes do imével séo de origem e constam no projeto, podera tratar-se de
um erro ou OMissao no registo.

e Areas ilegais
Esta reserva é semelhante a anterior, tratando-se da identificagdo de uma divergéncia entre as areas
medidas e as registadas na documentacédo predial, no entanto, podera distinguir-se da anterior, uma
vez que é possivel a priori designar e identificar facilimente no local a existéncia de areas de génese
ilegal. Cita-se como exemplos, um anexo nao registado na propriedade ou uma visivel ampliacao de
uma moradia.

¢ Imédvel sem condicGes de habitabilidade
Para efeitos de garantia bancaria, um Banco podera nao aceitar financiar imoveis sem condicdes de
habitabilidade. A ndo existéncia ou a ndo reposicdo das condi¢des de habitabilidade estdo associadas
a um risco consideravel, caso o Banco tenha porventura de penhorar o imovel, ficando o seu
escoamento e o valor de mercado comprometidos. Desta forma, este condicionalismo podera por em
causa o financiamento, pelo que devera existir um campo no relatério de avaliacdo, onde as condicbes
de habitabilidade devem ser verificadas de acordo com o REGEU (Regulamento Geral das EdificacBes
Urbanas) e as nhormas internas da entidade financiadora. Em termos de avaliacdo imobiliaria, o imével
devera ser depreciado em funcédo do custo da reposicao das condi¢Bes de habitabilidade.

¢ Imédvel em Obras / Construcéo
Uma avaliacdo podera ser realizada, no pressuposto da realizacdo de obras futuras. Para tal, devera
ser apresentado um orgcamento, memoria descritiva e, caso aplicavel, projeto aprovado e licenga de
obras de construcéo. Este pressuposto deverd ser assinalado, devendo ser analisada a necessidade
de procedimento camarério aplicavel as obras a realizar. Em termos de avaliagdo, serd indicada a
valorizac@o do imével com as obras a realizar e a respetiva percentagem, caso ja se encontrem em
curso. Para efeitos de entidades externas a financiar o imovel, a questéo da legalidade e da aprovacao
das obras a realizar sera fundamental, face ao risco e aos 6nus que poderdo advir da sua nao
conformidade.

o Regime de ocupacao / Imovel arrendado
Um dos mais importantes condicionalismos de uma avaliac&o, ter4 a ver com o regime de ocupacéo
do imdvel, mais concretamente em situacdes de arrendamento ou ocupagao por terceiros.
Uma situacao de arrendamento, representa um onus para o imével em questdo, uma vez que em caso
de execugédo da garantia, o Banco tera de “conviver’ com essa situagao e respeitar o contrato em vigor.
E por esta razéo, que nestas situacdes o método do rendimento € obrigatoriamente utilizado para aferir
o valor do imovel. Na visita ao imével em avaliagdo, devera ser verificado e esclarecido o regime de
ocupacdo do imovel, bem como a existéncia de contrato de arrendamento em vigor. O regime de

ocupacdo sera portanto um pressuposto da avaliagdo, podendo o imével ser avaliado como devoluto,
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utilizando uma renda potencial, ou por outro lado, utilizando uma renda efetiva, caso exista e seja
facultado um contrato de arrendamento em vigor ou respetivos recibos de renda.

e Terreno com rendimento agricola
Devera ser indicado, sempre que esteja contabilizado no valor de avaliagdo, uma parcela
correspondente a um terreno rastico gerador de rendimentos, mas que no entanto, se encontra
valorizado desprezando a sua capacidade produtiva.

e Areas de uso ndo habitacional
Como a propria designagdo indica, tratam-se de &reas constituintes do imével em avaliagdo que
possuem afetacdo e uso distinto da habitacdo. Sdo exemplos, espacos comerciais, armazéns ou
servicos. Para efeitos de garantia bancéria, no produto destinado a crédito a habitacdo, a sua mais-
valia podera néo ser contabilizada no valor do financiamento, face ao uso a que se destina.

e Imdvel construcdo cooperativa
A esta reserva, estdo associados imoveis de construcdo cooperativa e custos controlados. A origem
desta reserva, esta na verificacdo do regime de venda livre do imével. Dada a génese destes iméveis,
verifica-se também que os acabamentos e qualidade da sua construcdo poderdo ser modestos, 0 que
devera ser tido em conta para efeitos de avaliacdo e de seguro.

e Onus
Conforme a propria definicao, trata-se de um encargo, obrigacdo ou responsabilidade existente para o
imével em avaliacdo. Muitas vezes este 6nus encontra-se averbado na certidao de registo predial, pelo
gue deverd ser verificada a sua validade e aplicac&o juridica e consequente impacto na avaliacdo.

e Avosindivisos
Recorrendo a definicéo, avo indiviso é algo que nao é dividido, que ndo esta separado e que no caso
de um imével é possuido ao mesmo tempo por varias pessoas. Para efeitos de hipoteca, regra geral,
nao sera possivel executar uma hipoteca parcial de um bem. A existéncia de garagens em avos
indivisos € uma situacdo prética recorrente, ou seja, neste caso particular, a garagem encontra-se
dividida pelos proprietarios das frag6es habitacionais do edificio, havendo o usufruto do estacionamento
pelos proprietarios. Este contexto, podera ser discutivel para efeitos praticos de avaliagdo e garantia
bancaria, pelo que o condicionalismo devera ser indicado. A possivel mais-valia da utilizacdo deste
espaco podera ser diluida no valor do imével.

e Estrutura ndo tradicional
Entende-se por estrutura ndo tradicional, estruturas metdlicas, estruturas em madeira e pré-fabricados.
Embora sejam técnicas construtivas atuais e com excelentes desempenhos, existem muitas entidades
bancarias que nao financiam imoveis concebidos em estrutura néo tradicional. As principais razdes do
ndo financiamento das mesmas, prende-se com a questdo da sua durabilidade, escoamento e
recetividade do mercado, em caso de incumprimento e execucéo da garantia. Desta forma, sempre que
a avaliagdo incida sobre um imdvel deste tipo, deveré ser indicado.

o Documentagdo ndo atualizada / Erros de registo
Quando se verificar a apresentacao de documentacao predial errada, ndo atualizada ou incoerente com
a realidade, devera ser indicada a respetiva reserva. Exemplos destas situacdes, podera ser a

referéncia a uma morada incorreta ou a um nimero de policia que j& ndo correspondem a realidade.
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e Qutros
Sempre que exista um dado ou facto relevante, que ponha em causa o valor do imével, o mesmo devera
ser explicitado, com as respetivas preocupacg6es e riscos inerentes ao mesmo.

e Valores de reserva
Existira a indicacdo de um valor de reserva, nas situacées em que a avaliacdo é realizada num
determinado pressuposto, prevendo-se antecipadamente um incremento do valor da avaliacdo, caso
se verifique alguma alteracdo ao pressuposto. Podera ser exemplo desta situacao, a legalizacédo de
uma determinada divisdo ou a alteracdo da afetacdo da mesma na documentacao predial. Estes valores
poderdo estar associados a qualquer uma das outras reservas indicadas.

e Avaliagdo condicionada
Sempre que 0s pressupostos da avaliacdo dependerem de dados e informag8es nao disponiveis e
verificaveis no momento da avaliagcdo, como por exemplo falta ou omissao de documentacao predial.
Uma minuta genérica de um relatério de avaliagdo, devera estar preparada com campos, onde seja
possivel descrever e explicitar todas estas consideragdes, bem comao exprimir o seu impacto no valor
de avaliacdo. Desta forma, o proprio relatério de avaliacéo devera possuir um campo onde seja possivel
observar quais os condicionalismos da avaliagdo, caso existam, ou noutros casos, 0s valores de
reserva, caso se verifique a sua aplicacdo. Os diferentes tipos de reserva de andlise poderdo ser

verificados na Figura 8.
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Figura 8 - Diferentes tipos de reservas e condicionalismos
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3. Enquadramento institucional e normativo

O trabalho desenvolvido, por distintas organizacdes profissionais em atividade imobilidria, tem tido
como principais objetivos criar e implementar padrfes e normas para serem adotadas universalmente
e ao mesmo tempo formar profissionais qualificados e certificados que garantam o cumprimento dos
procedimentos aceites. No entanto, continua a ndo existir um modelo Unico de avaliagdo imobiliaria
internacionalmente aceite, que ao uniformizar procedimentos, permita efetuar a avaliacdo de iméveis
de uma forma eficaz e comparavel em toda a Unido Europeia. Esta preocupacédo tem vindo a ser
discutida (nomeadamente por interesse e necessidade do sector bancario) na Comissédo Europeia,
principalmente desde 2004, sendo que a partir de 2008 foi recomendado e aceite que os sectores
bancarios e seguradoras ficassem sujeitos a enquadramentos especificos que em muitas situacoes,
respeitam as regras que se encontram definidas ao nivel da Unido Europeia (Banco de Portugal, 2013).
A nivel internacional, destacam-se trés organizacdes, responsaveis por diretrizes (normas e padrdes)
reconhecidas e aceites universalmente, que servem como referéncia a diversas entidades, e dispdem
de métodos de calculo préprios para diferentes cenarios e finalidades, no que diz respeito a avaliacao
de imoveis: TEGoVA — The European Group of Valuers Associations (responsavel pela Norma
European Valuation Standards); RICS — Royal Institution of Chartered Surveyors (responsavel pelo
Redbook); IVSC - International Valuation Standards Committee (responsavel pela Norma International
Valuation Standards). De destacar ainda o Appraisal Foundation e o Appraisal Institute na América do
Norte de responsabilidade e atuacdo semelhantes as organizacdes referidas anteriormente.

A nivel nacional evidencia-se a Comissdo de Mercado de Valores Mobiliarios — CMVM, criada em 1991,
responsavel pela regulacao e fiscalizacdo do exercicio da atividade dos peritos avaliadores de iméveis

e 0 Banco de Portugal que possui funcdes de supervisio e regulagdo legal das instituicdes de crédito.

3.1. Banco de Portugal

No que diz respeito as avalia¢Bes imobiliarias no contexto da concessao de crédito bancario, o Banco
de Portugal tem um papel de superviséo e de regulacdo legal, para com as instituicbes de crédito, que
estas deverdo respeitar e cumprir.

A Lein®153/2015 de 14 de Setembro, regula o0 acesso e o exercicio da atividade dos peritos avaliadores
de imdveis, que prestam servigcos a entidades do sistema financeiro nacional. Nos seus trinta artigos
atribui funcdes regulamentares e de fiscalizacdo ao Banco de Portugal, CMVM e a Autoridade de
Supervisdo de Seguros e Fundos de Pensdes (Diario da Republica, 2015). Ao Banco de Portugal
compete aprovar a regulamentacao necessaria sobre a responsabilidade das entidades do sistema
financeiro, referente a matérias relativas a: valorizagéo de imdveis, peritos avaliadores e Relatérios de
Avaliagdo. Compete também ao Banco de Portugal a regulamentagéo necesséria sobre a matéria de
portabilidade do Relatério de Avaliagdo do imovel para o cliente bancério. Também lhe é atribuido o
papel de fiscalizacdo no acesso e exercicio da atividade dos peritos avaliadores e parecer vinculativo
da avaliagdo da qualificac@o dos peritos avaliadores, propostos pela CMVM.

Foram atribuidos ao Banco ao Portugal, ao abrigo do Decreto-Lei n°59/2006 de 20 de Marco poderes

para regulamentar por aviso, 0os termos da avaliacdo dos bens imoéveis hipotecados, em garantia dos
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créditos afetos as obrigagfes hipotecarias. Assim, o Banco de Portugal, no Aviso n® 5/2006 definiu,
como valor de mercado do imével, o preco pelo qual podera ser transacionado a data da avaliacao,
entre um vendedor interessado e um comprador capaz, no pressuposto de que o imdvel é colocado a
venda publicamente, em condi¢cfes e periodo normal, tendo em conta a natureza do imével, para a
negociacdo da venda e estabeleceu uma série de regras, critérios e recomendacdes, a serem
respeitadas e cumpridas pelas instituicdes de crédito quanto a avaliacdo e verificagdo do valor dos
imoveis hipotecados, com o objetivo de assegurar a maxima transparéncia e isencdo na estimativa do
valor do imével em avaliagédo (Banco de Portugal, 2006).
Do disposto no Aviso sublinha-se:
1. O estabelecimento dos métodos de avaliagédo a aplicar.
2. Os requisitos exigidos na selecdo dos peritos avaliadores que devem ser independentes e
possuirem qualificacdo e experiencia adequadas ao desempenho das suas funcgdes.
3. A exigida verificacdo do valor do imével que deve ser documentada de uma forma clara e
rigorosa designadamente com os elementos:
e Identificacd@o do imével e descricao das suas caracteristicas;
e Descricdo e fundamentacdo dos métodos, parametros e pressupostos utilizados e adotados na
avaliacao;
e Descricdo de eventuais reservas de andlise identificadas;
e |dentificacdo dos valores de avaliacdo do imével;
e Declaracdo da conformidade da avaliacdo de acordo com as exigéncias do Aviso n° 5/2006;
e Data da avaliacdo e a assinatura do perito avaliador.
O Aviso n° 8/2003 considerava necessaria a existéncia de provisdes face ao crédito concedido e
vencido, e nesse sentido estabelecia que os imdlveis fossem reavaliados com determinada
periodicidade, prevenindo a falta de provisdes (Banco de Portugal, 2003). No Aviso n® 5/2006
estabelece-se que a periodicidade da verificacdo da avaliagdo devera ser de pelo menos de trés em
trés anos, para os iméveis hipotecados destinados a habitagéo e pelo menos de um ano aos destinados
a fins comerciais.
Por ultimo, referir a Carta-Circular n® 54/2014 de 21 de Julho do Banco de Portugal, que recomenda as
instituicdes de crédito a adocéo de boas praticas, devendo proceder a disponibilizacéo do Relatério de
Avaliacdo do imdvel destinado a garantir contratos de crédito. O Banco de Portugal entende que “a
adocdo destas boas préticas contribui para o cumprimento dos deveres de transparéncia e de lealdade

gue as instituicbes tém para com o cliente” (Banco de Portugal, 2014).

3.2. CMVM
A Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios tem como misséo supervisionar e regular os mercados
de instrumentos financeiros, assim como os agentes que neles atuam promovendo a protecdo dos
investidores.
A Lei n.° 153/2015, de 14 de setembro ja referida anteriormente, delega a CMVM competéncias
designadamente no que respeita a verificacdo dos requisitos de idoneidade, qualificagdo, competéncia

e experiéncia profissional a pessoas singulares e coletivas para a concessao do registo como peritos
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avaliadores. No artigo 20° e em anexo, faz ainda referéncia ao conteldo e estrutura dos Relatérios de

Avaliagdo, que deverao ser elaborados em concordancia com os requisitos que constam nas normas

regulamentares do Banco de Portugal, CMVM ou da Autoridade de Supervisdo de Seguros e Fundos

de Pensbes (Diario da Republica, 2015).

A CMVM no seu Regulamento n.° 97/11 e também por atribuicdo de competéncias ao abrigo do

Decreto-Lei n.° 294/95 de 17 de Novembro, indica e define os métodos de avaliacéo a serem utilizados

preferencialmente pelos peritos avaliadores e estabelece uma lista de elementos minimos a serem

incluidos num Relatério de Avaliagdo. Os métodos de avaliagcao a utilizar pelos peritos avaliadores

destinados a fundos de investimento imobiliario s&o:

Método comparativo: Em fungdo de imdveis com caracteristicas semelhantes e com base numa
amostra representativa;

Método de atualizacdo das rendas futuras: Em funcao do somatdrio dos fluxos de caixa e valor
residual no final do periodo, atualizados;

Método dos mdltiplos do rendimento: Com base no quociente entre a renda anual efetiva e uma
taxa de capitalizacdo, de acordo com o nivel de risco do investimento e as caracteristicas do
imoével;

Método de substituicdo: Em funcédo do valor do terreno e de todos 0s custos necessarios para
a construcdo de um imovel idéntico (Comisséo do Mercado de Valores Mobiliarios, 1997).

Os elementos a serem incluidos num Relatério de Avaliacdo estédo divididos em trés partes, incluindo

elementos de identificacdo, de avaliacdo e de responsabilizacdo (Banco de Portugal, 2013). Cada um

deles deve incluir varios requisitos:

1.

Elementos de identificacdo:

A identificac&@o do perito avaliador e niUmero de registo junto da CMVM ou de entidade por esta
reconhecida;

Identificacéo da entidade detentora do imoével;

Identificacéo do imovel;

Identificac@o da entidade solicitante;

Data do contrato de prestacéo de servicos com a entidade solicitadora;

Data do pedido de avaliagéo, da realizacdo da mesma e da concluséo do relatorio;

Datas da atual avaliagédo e da anterior.

Elementos de avaliagao:

Descricdo das caracteristicas do imoével (localizagcdo, estado de conservagdo, tipo de
construcgéo, utilizacao);

Analise da envolvente, em termos de proximidade e acesso a infraestruturas;

Extensédo da investigacao;

Valor da renda ou uma potencial estimativa;

Fundamentacéo da escolha dos métodos de avaliacao;

Fundamentagéo das taxas de atualizacdo, depreciacéo e outros parametros utilizados;
Identificacdo de valores parcelares, caso se aplique;

Indicacéo do valor final.
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3. Elementos de responsabilizacéo:

e Reservas ou limitagdes ao valor final proposto. Neste caso podera existir uma falta ou omissao
de informacdo que ndo permite confirmar alguns dos pressupostos.

e Declaracdo da conformidade da avaliagdo quanto ao cumprimento dos requisitos de
independéncia;

e Declaragéo da conformidade da avaliagdo de acordo com as exigéncias legais;

¢ Indicacdo da apodlice de seguro de responsabilidade civil;

e Assinatura e data de entrega do relatério de avaliagédo a entidade.

3.3. RICS
O RICS - Royal Institution of Chartered Surveyors tem como objetivo promover a exceléncia em padrées
em todo o mundo. Foi responsavel pela publicacéo do Red Book em 1976, que se tornou uma referéncia
como manual de procedimentos na avaliacdo imobiliaria e na melhoria das praticas (Mascarenhas,
2010). O RICS é compativel com as normas IVS, adotando principios de avaliagdo de “alto nivel” e
internacionalmente transversais. Destina-se a avaliacao de todos os tipos de ativos fisicos e propde-se
a suplementar as normais de avaliacdo globais. Na edicdo de 2014, houve um esfor¢o para garantir
uma uniformizagao e consisténcia na avaliagdo de imoveis em todo o mundo.
Segundo a publicacdo, na realizacdo dos relatérios de avaliacdo, devem ser seguidos os termos da
IVS 103 — Relatério, devendo o mesmo ser claro e preciso, sem incertezas e ambiguidades que possam
afetar a compreensdo do mesmo (RICS, 2014). O Relatério de Avaliacdo devera ter uma breve
introducdo, uma contextualizacéo e uma sintese da concluséo, num fluxo Iégico tendo em consideracéo
todas as informacdes particulares importantes. O RICS define uma lista de requisitos que deverao estar
incluidos num Relatério de Avaliacéo:

e Introducéo;

¢ Finalidade e base de valor;

e Objeto de avaliacéo;

e Descricdo e historico;

e Fontes de informacéo;

e Comentério a renda atual, caso se aplique;

o Resultado da prospecao efetuada para imoveis comparaveis, incluindo transacoes;

¢ Metodologia adotada e sua sustentacao;

e Inclusdo de pressupostos, ressalvas, exclusdes, limitacdes e suas respetivas reservas e

condicionalismos, relativos ao valor de avaliacao;

¢ Comentério da adequacado do imével, como garantia para fins de hipoteca.

3.4. TEGoVA
A Tegova European Group of Valuers Associations, fundada em 1977, tem como propdsito, conceber
e promover a aplicagdo das European Valuation Standards, bem como representar junto da Unido

Europeia, os interesses dos avaliadores imobiliérios.
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O que existe de transversal entre o RICS e a TEGoVA, é as duas organiza¢des pretenderem uma
normalizagdo de préaticas a serem utilizadas na avaliacdo de imdveis, com a intencédo de facilitar as
acOes de todos os intervenientes. Ambas desejam uma normalizacdo de procedimentos, justificacdo
das abordagens, uniformizacdo de métodos e um reforgo da ética, transparéncia e profissionalismo, de
modo a alcancar a eficacia e o rigor e consequente satisfacdo do cliente (Mascarenhas, 2010).
Da leitura do BlueBook, publicagéo da responsabilidade da TEGoVA (TEGoVA, 2016), um Relatério de
Avaliacdo abrangera os seguintes itens que deverdo constar no documento:

e |dentificacdo do Cliente e instrucdo da finalidade do pedido;

o Informag0@es facultadas por terceiros;

¢ Identificacdo do imovel;

e Descricdo do imével (estado de conservacdo, equipamentos técnicos, envolvente,

acessibilidades e proximidade com outras infraestruturas);

e O proposito da avaliacao;

e Base de valor da avaliacéo e referéncia ao SVE (European Valuation Standards);

e Data da visita ao imével, da avaliacdo e do relatério;

e Confirmacado de que ndo existem potenciais conflitos de interesse;

e Identificacdo de constrangimentos na visita ao imével;

e Areas doimovel;

e Documentos facultados;

o |dentificacdo de premissas, limitacdes ou suposicdes sujeitas a verificacao;

e Onus verificados;

e Regime de ocupacao;

e Prospecdao e descricdo do mercado de imdveis na envolvente e comparaveis;

e Declaracdo da conformidade com os requisitos das Normas Europeias de Avaliacao;

e Valor no seu estado atual e futuro, caso se aplique, sancionando o custo de remodelacéo e

sua adequacdo;

e Comentério sobre a adequacédo do imével como garantia.

3.5. IVSC (International Valuation Standards Council)

A IVSC é uma organizacao independente que tem como principais objetivos desenvolver Padrbes
Internacionais de Avaliacdo (IVS) de alta qualidade, conferindo consisténcia, transparéncia e confianga
nas avaliacdes e incentivar a adogao desses padrdes em todo o mundo. Assim, definiu um conjunto de
procedimentos e normas, j4 universalmente aceites na avaliagdo de ativos (International Valuation
Standards Council, 2013).

A IVS 103 — Relatério, no que respeita a concec¢éo e a realizagéo do Relatorio de Avaliacéo, define que
0 mesmo devera transpor todas as informagdes necessarias ao entendimento apropriado da avaliagéo,
apresentando uma descri¢do precisa do alcance do trabalho, seu propdsito e uso, enunciando e
justificando todos os pressupostos e premissas assumidos, que afetem diretamente a avaliagcao
(Cardoso, 2013). A IVS 103 — Relatério (International Valuation Standards Council, 2013), determina

uma lista de requisitos acerca do contetdo do relatério de avaliagédo, sendo que o mesmo devera incluir:
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o Identificacéo e estatuto do avaliador
Deverd ser incluido no Relatério de Avaliagédo, uma declaracdo que ateste a competéncia do avaliador
para a realizagdo do documento, bem como o cumprimento de todos os principios adjacentes. Segundo
o RICS uma avaliacdo € de responsabilidade individual, pelo que devera constar na mesma uma
assinatura do avaliador e/ou da do técnico da empresa responsavel.

¢ Identificacdo do Cliente
Os Relatdrios de Avaliagdo sdo pessoais e intransmissiveis, desta forma, o seu destinatario devera ser
identificado.

e Finalidade da avaliagédo
O objetivo da avaliacéo tera de ser declarado e constar do documento. O avaliador na auséncia de
informagao devera questionar o Cliente, de forma direcionar a avaliagdo de acordo com a finalidade do
pedido.

e Identificacdo do bem em avaliacdo
“Pode ser necessario esclarecimento para distinguir entre um ativo e uma participagao nesse ativo, ou
direito de uso desse ativo” (RICS, 2014).
Segundo a IVS é necessario esclarecer quais 0s ativos a incluir ou excluir na avaliagdo, bem como o
seu funcionamento em conjunto com outros, caso se aplique. Os direitos e 6nus sobre cada ativo ou
passivo devem ser indicados.

e Base devalor
A sua definicdo, apropriada para a finalidade, devera ser integralmente indicada no Relatério de
Avaliacdo. Embora o valor de mercado seja a base de valor mais utilizada, poderéo ser adotadas bases
de valor alternativas, noutras circunstancias que sejam mais adequadas a uma tarefa especifica. Temos
como bases de valor reconhecidas pelas normas: valor de mercado (desenvolvido em capitulo anterior);
renda de mercado, utilizado para iméveis arrendados; valor de investimento, valor para um potencial
proprietario para investimento; justo valor, definido pela IFRS (International Financial Reporting
Standards) e IVS, traduzindo uma transacédo ordenada.

o Data da avaliacdo
A data da avaliagc&o deve ser assinalada, bem como a sua diferencia¢do para com a data de execucao
do Relatorio ou revisdes do mesmo, caso se aplique. Os valores de avaliacdo podem sofrer alteracdes
ao longo do tempo, acompanhando a evolu¢do do mercado e oportunidades existentes, assim sendo
uma avaliacdo tera uma validade, periodo até ao qual podera ser utilizada.

o Extensdo da investigacao
O Relatério deve referir a extensdo e limitagdo da inspecéo e visita realizadas, devendo mencionar
essas situacbes e os pressupostos assumidos face a limitacdo ocorrida. Sdo exemplos destas
limitagBes, 0 ndo acesso a todas as divisdes do imovel, inferindo aguando da avaliagdo que esses
espacos estardo nas mesmas condi¢des dos restantes.

o Natureza e origem da informacédo em que se baseia a avaliagao
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O avaliador tera de indicar a natureza e origem da informacéo utilizada e dos pressupostos assumidos,
dos quais vai depender a avaliagdo. A auséncia de alguma informacao ou ndo conformidade da mesma
também devera ser assinalada, podendo o avaliador condicionar a avaliagédo a sua verificacéo.

e Pressupostos assumidos
Segundo a IVS, um pressuposto é feito sempre que o avaliador aceite algo como verdade ou assuma
uma premissa ndo verificada ou no caso de assumir factos diferentes daqueles que existem atualmente,
ou seja num estado futuro. Todos os pressupostos devem ser declarados e registados nos documentos
e devem ser realistas e pertinentes. O avaliador devera incluir no relatério todas as consideragfes e
pressupostos assumidos, bem como de que forma se refletem na avaliagdo e no valor aferido. Estes
pressupostos deverdo estar fundamentados e justificados, com uma explicacdo clara e completa da
sua inclusdo. O valor de avaliacdo podera ficar condicionado ou em valor de reserva a verificagéo deste
pressuposto, uma vez que podera ter impacto no valor do imével. S&o exemplos da aplicagdo destas
situacOes casos de obras de construcdo, afetacdo do bem e regimes de ocupacgédo do imével.

e Restricfes a sua utilizacdo
Sempre que o uso ou finalidade da avaliagdo, esteja dependente de pressupostos, devera ser
restringido o seu uso, sendo que essa restricdo devera ficar registada. O valor de avaliagdo assumido
tem como base, usos e finalidades que deverédo ser verificados e comprovados, pelo que deveréo ser
asseguradas e salvaguardadas eventuais publicacdes de valores sem ressalvas ou condicionalismos.

e Declaracéo da conformidade de acordo com as IVS
Declaracéo da conformidade de que a avaliacdo esta de acordo com as normas profissionais e com as
declaracGes de préticas de avaliacdo coerentes, com os principios e definicbes da IVS.

e Abordagem e justificacdo da avaliacdo
O Relatério redigido devera expor, referenciar e sustentar as abordagens utilizadas e consequentes
justificacdes para as conclusfes apresentadas. Sempre que exista uma revisdo do documento, todas
as alteracBes deverdo ser identificadas. A divergéncia de pressupostos e abordagens numa avaliagédo
deve ser justificada.

e Valor da avaliacdo
O valor de avaliacéo devera ser indicado no Relatério de Avaliagdo por extenso e em algarismos. No
caso de a avaliacao incidir sobre varios ativos, com diferentes categorias e usos, devera também ser
indicado o seu valor por parcelas.

e Data do relatério da avaliagdo
Deve ser introduzida a data da realizacao do Relatério de Avaliagdo, que poderé ser diferente da data
de avaliacdo, caso tenham existido alteracdes posteriores ao relatério de avaliagdo sem mudanca do
valor de avaliacdo (RICS, 2014).

Todas estas informacdes e dados serdo tidas em conta ao longo deste documento.
3.6. Manual de Boas Praticas de Avaliagdo Imobilidria (CML)

A nivel nacional, destacamos a existéncia do Manual de Boas Praticas de Avaliagdo Imobiliaria (CML

— Camara Municipal de Lisboa), que esta de acordo com o cumprimento das Normas Internacionais e
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que podera ser aplicado em diversos contextos de avaliacdo imobiliaria, desde o ordenamento do

territério até a concec¢éo de projetos de reabilitacdo urbana.

Dos elementos referidos no Manual (Cémara Municipal de Lisboa, 2016), destaque para os

considerados para a construcéo do Relatdrio de Avaliagdo a propor:

. Identificacdo do avaliador e respetivos nimeros de registo ou de certificacao;
o Defini¢cbes e conceitos;

. Pressupostos da avaliagéo;

. Metodologias adotadas;

. Base de valor e finalidade da avaliacéo;

. Localizacao;

. Caracterizacao predial do imovel;

. Caracteristicas construtivas;

. Envolvente urbanistica e acessibilidades;

. Estado de conservacao, depreciacao fisica, funcional e econémica;

. Areas e sua tipologia;

. Regime de ocupacéo;

. Prospecdo de mercado e respetiva homogeneizagcédo da amostragem (o Manual refere que

0 numero de dados da amostra deve ser superior ao nimero de parametros estimados);

. Eventuais potenciais usos alternativos, para o imével.

3.7. Estudo comparativo

Na Tabela 1, apresenta-se um estudo comparativo da contribuicdo dos elementos e campos que

constam nos seis documentos, alvo de andlise, e ja contextualizados anteriormente, e que servirdo de

base a criacdo de um modelo de minuta genérica para avaliagdo de iméveis destinados a habitacao.

Tabela 1 - Estudo comparativo da contribui¢cdo dos elementos e campos referidos nos seis documentos.

Elementos e campos
presentes no Relatério de
Avaliacao

BdP

CMVM

RICS

TEGOVA

IVSC

Manual
(CML)

Frequéncia

Andalise da envolvente

X

X

Areas do imovel

X

Assinatura do perito avaliador

X

Base de valor

X

Caracterizacao predial do imével

Comentario do valor como
garantia

NFR[RINININ

Data da avaliacéo

Data da avaliacdo anterior

Data da visita

Data do contrato de prestacéo
de servicos com a entidade
solicitadora

XXX | X

LI ES

Data do pedido de avaliacéo

Data do relatério de avaliacao

Declaracao da conformidade

Definicdes e conceitos

Rlwlk(k
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Tabela 1 - Estudo comparativo da contribuicdo dos elementos e campos referidos nos seis documentos.

Elementos e campos

presentes no Relatdrio de BdP | CMVM | RICS | TEGoVA | IVSC | Manual | Frequéncia
Avaliacéo (CML)
Descricéo e caracterizacéo do X X X X X 5
imovel
Documentos facultados X 1
Extensdo da investigacdo X X X 3
Finalidade da avaliacdo X X X X 4
Fontes de informacdo X X X 3
Histdrico de avaliacao X 1
Identificacéo da entidade X 1
detentora do imovel
Identificacéo da entidade X 1
solicitante
Identificacdo de X 1
constrangimentos na visita ao
imovel
Identificacdo do Cliente X X 2
Identificacdo do imovel X X X X X 5
Identificacdo do perito avaliador X X X 3
Identificacdo dos valores de X X 2
avaliacdo do imovel
Indicacéo da apdlice de seguro X 1
de responsabilidade civil
Mais-valia das obras X 1
Métodos de avaliacao - X X X X X 5
aplicacdo e fundamentacéo
Onus verificados X 1
Parametros de avaliacdo X X 2
Pressupostos utilizados X X X X X 5
Prospecéo para imoveis X X X 3
comparaveis
Regime de ocupacéo X X 2
Reservas de andlise X X X X X 5
Usos alternativos potenciais X 1
Valor da avaliacdo X X 2
Valor da renda X 1
Total 10 21 11 19 13 14

Pode-se verificar neste estudo (Tabela 1), o niumero total de elementos ou campos que constam de

cada documento e a frequéncia de cada um desses elementos ou campos nos seis documentos

analisados. De notar, que s@o os elementos ou campos, relativos a descri¢éo e identificagdo do imovel,

métodos de avaliagdo, pressupostos e reservas de andlise, fontes e extensdo de informagéo e

identificagcBes e declaragfes de conformidade legais, que tém uma maior frequéncia, o que prova a sua

importancia, pelo que devem ser incluidos hum modelo de minuta genérica a desenvolver neste

documento.
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4. Analise dos modelos existentes

A exigéncia de um relatério escrito decorre da necessidade de traduzir o resultado da avaliagdo
efetuada, ou seja, estimar o valor do imével. O Relatério de Avaliacédo elaborado pelo perito avaliador,
devera assentar num modelo Unico, que siga as normas internacionais de avaliagdo existentes, que
satisfaca as necessidades dos utilizadores e o fim a que se destina, evidenciando as conclusdes,
pressupostos e premissas utilizadas com a mesma qualidade e estrutura em todas as avaliagfes
(Spies, F Ferdinand, Wilhelm, 2005). Conforme referéncias anteriores, num modelo de relatério de
avaliacdo é necessario incluir uma série de elementos e campos essenciais a avaliagdo. Tendo como
base a documentacéo legal, normas, guias e procedimentos ja abordados, definiu-se os campos e
elementos entendidos como relevantes e obrigatérios a estarem presentes num documento de
avaliacdo (Tabela 1).

A estes elementos e campos acrescentaram-se outros, resultantes de uma pesquisa e analise das
diferentes minutas de Relatérios de Avaliacao existentes e utilizados atualmente no mercado imobiliario
nacional e internacional. Selecionaram-se para este estudo as minutas nacionais dos bancos (Banco
Portugués de Investimento, Caixa Geral de Depositos, Banco BIC Portugués, Banco Popular, Novo
Banco, Santander e Montepio), as das empresas avaliadoras (Benege e CPU Consultores) e a de uma
empresa em nome individual, por cumprirem os regulamentos e normas impostas pelo Banco de
Portugal e CMVM. Selecionou-se ainda o modelo de Relatério de Avaliacdo utilizado pelas empresas
Feddie Mac e Fannie Mae, dada a sua importancia nos EUA ao financiarem aproximadamente metade
das hipotecas deste pais, totalizando 12 trilides de délares (Duhigg, 2008).

Na Tabela 2, apresenta-se de uma forma sintetizada e esquematizada, a lista de elementos e campos
gue constam da Tabela 1 (hum total de trinta e nove) acrescida dos elementos e campos que cada uma
das entidades bancarias e empresas avaliadoras referidas no paragrafo anterior (num total de nove),
incluem nos seus Relatérios de Avaliagdo.

Como seria de esperar 0s novos elementos adicionados a Tabela 1, estdo ligados a questdes mais
praticas e objetivas como: a analise ao orgcamento, a certificagdo energética, a data de entrega de
documentos, a necessidade de procedimento camarario, a pessoa que acompanhou na visita, a planta
de localizacao, o quadro resumo da avaliacé@o, a reportagem fotografica e o valor de venda imediata.
Seguidamente assinalaram-se os de elementos e campos, que cada uma delas inclui nos seus
Relatorios de Avaliacéo.

Este estudo comparativo ndo tem como inten¢do uma andlise detalhada dos seus constituintes, mas
sim, conceder uma verificagado facil do nimero total de elementos ou campos, que constam de cada
Relatorio de Avaliagao selecionado e ao mesmo tempo aferir a relevancia que cada um deles tem num
Relatorio de Avaliacdo, evidenciada pela sua frequéncia ao constarem dos distintos Relatdrio de
Avaliagéo.
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Tabela 2 - Elementos e campos presentes nos Relatérios de Avaliacdo em andlise.

Relatdrios de Avaliacdo de bancos, empresas coletivas e em nome individual

Elementos e campos presentes BPI- | BPI - Banco | Novo _ Empresa Feddie_and _
no Relatério de Avaliacao CGD | BIC Santander | Montepio | Benege | CPU | em nome Fannie |Frequéncia
CE CH Popular | Banco L
indiv. Form
Analise ao orgamento X X X 3
Analise da envolvente X X X X X X X X X X X 11
Areas do imével X X X X X X X X X X X X 12
Assinatura do perito avaliador X X X X X X X X X X X X 12
Base de valor X X X X X 5
Caracterizagao predial do imovel X X X X X X X X X X 10
Certificacdo energética X X X X 4
Comentario do valor como garantia X 1
Data da avaliacdo X X X X X X X X X X X 11
Data da avaliagdo anterior X X X X 4
Data da visita X X X X X X X X 8
Data de entrega de documentos X X X 3
Da'ta do contrato Qe prestaggo de X X X X X X X X X 9
servicos com a entidade solicitadora
Data do pedido de avaliagéo X X X X X X X X X 9
Data do relatério de avaliagdo X X X X X X X X X X X 11
Declaracdo da conformidade X X X X X X X X X X 10
Defini¢cdes e conceitos X X X X X X X X 8
Descri¢éo eircnagsgltenzagao do X X X X X X X X X X X X 12
Documentos facultados X X X X X X X X X 9
Extenséo da investigagao X X X X X 5
Finalidade da avaliagdo X X X X X X X X X X X 11
Fontes de informacgédo X X X X X X X X X X 10
Histdrico da avaliagdo X 1
Identificacao da_en,tldade detentora X X X X X 7
do imovel
Identificacdo da entidade solicitante X X X X X X X X X X X 11
Identlflca(;aq (_je constrangimentos X X X X X 5
na visita ao imével
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Tabela 2 - Elementos e campos presentes nos Relatérios de Avaliacdo em andlise.

Relatdrios de Avaliacdo de bancos, empresas coletivas e em nome individual

Elementos e campos presentes BPI- | BPI - Banco | Novo _ Empresa Feddie_and _
no Relatério de Avaliacao CGD | BIC Santander | Montepio | Benege | CPU | em nome Fannie |Frequéncia
CE CH Popular | Banco o
indiv. Form
Identificacdo do Cliente X X X X X X X X X X X X 12
Identificacdo do imovel X X X X X X X X X X X X 12
Identificacdo do perito avaliador X X X X X X X X X X X X 12
IdentlflcggaE) dos _val,ores de X X X X X X X X X X X X 12
avaliacdo do imovel
Indicacdo da apo'll'ce de seguro de X X X X X X X X 8
responsabilidade civil
Mais-valia das obras X X X X X X X X X X X X 12
Métodos de avaliacdo —~apllcagao e X X X X X X X X X X X X 12
fundamentacdo
Necessidade de procedimento
camargrio X X X X X X X /
Onus verificados X X X X X X X X X 9
Pardmetros de avaliacdo X X X X X X X X X X X 11
Pessoa que acompanhou na visita X X 2
Planta de localizacdo X X X X X X X X 8
Pressupostos utilizados X X X X X X X X X 9
Prospecao para iméveis X X X X X X X X X X X 1
comparaveis
Quadro resumo da avaliagdo X X X X X 5
Regime de ocupacao X X X X X X X X X X X 11
Reportagem fotografica X X X X X X X X X X 10
Reservas de andlise X X X X X X X X X X X X 12
Usos alternativos potenciais X 1
Valor da avaliagao X X X X X X X X X X X X 12
Valor da renda X X X X X X X X X 9
Valor de venda imediata X X 2
Total 44 41 35 38 31 18 39 21 36 33 30 35
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De notar que os Relatérios de Avaliagdo do BPI, tanto para o crédito a habitacdo (CH), como para o
crédito especializado a empresas (CE), e o do Santander sdo os mais completos, em termos de
informacéo e de cumprimento de requisitos legais, contrariamente aos do Novo Banco e do Montepio,
gue incluem menos de 50% dos elementos ou campos considerados na Tabela 1 nos seus Relatorios
de Avaliagéo.

Sao campos relativos a datas e identificacdes da avaliacdo, descricdo e caracterizacdo do imovel,
reservas de analise, métodos e parametros de avaliagdo, que ja constavam da Tabela 1, onde se
verifica uma maior frequéncia, o que de alguma forma comprova a sua importancia.

De uma forma geral constatou-se que todos os modelos de Relatorios de Avaliagédo analisados, onde
se incluem também os selecionados para este estudo, embora sigam os mesmos regulamentos e
normas apresentam diferencas significativas entre si ao nivel da sua apresentacéo, estrutura, contetido,
gualidade de informacdo, quantidade de informacédo, metodologia e critérios.

Verifica-se nos Relatérios de Avaliacdo produzidos por empresas em nome individual, um caracter mais
descritivo e subjetivo, perdendo os aspetos objetivos e de calculo matematico. Tal podera ser explicado
pelo objetivo e destinatario final, bem como pelos procedimentos e informacéo requerida por cada um
dos intervenientes. Estes sédo sempre mais direcionados a satisfazer o cliente que o solicitou. Por outro
lado, verifica-se que no caso dos Bancos e Empresas, os Relatérios de Avaliagdo sdo mais
normalizados, com a existéncia de campos predefinidos, objetivos e menos descritivos e
caracterizadores. Este procedimento podera explicar-se pela necessidade de avaliacbes imobilidrias
em “massa” com a consequente produgido (ou solicitacdo) de elevado numero de Relatérios de
Avaliacdo, ndo existindo espaco para informacéo desnecesséria e pouco objetiva.

Cabe também referir, que nem sempre, a apresentacdo e conteldos existentes nos Relatérios de
Avaliacao, fornecem informacfes esclarecedoras e objetivas, admitindo lacunas e omissdes que pdem
em causa a fiabilidade dos mesmos e que por conseguinte devem ser corrigidas ou eliminadas.
Todas as informac6es recolhidas e conclusdes tiradas desta anélise servem de referéncia e de reflexao

para a elaboragéo da proposta de minuta genérica a desenvolver neste documento.
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5. Proposta de Modelo de Minuta Genérica

Ao longo deste quinto capitulo, apresenta-se uma minuta genérica para avaliagao imobiliaria de imoveis
destinados a habitagcdo. O objetivo desta metodologia serd, a simplificacdo de leitura e analise por
terceiros, a abrangéncia e esquematizacdo da informacdo, bem como a eliminagdo de omissdes e
constrangimentos que decorrem do uso das minutas atuais. E importante referir, que todas as
consideragfes tém em conta as restricdes legais e normativas. A sua construcao terd em atencao tudo
o que foi discutido ao longo deste documento.

A instauracdo de uma minuta genérica, para processos de avaliacdo imobiliaria de bens afetos a
habitagdo, tem como objetivos principais:

e Melhorar e normalizar a qualidade de informacéo inseridas no cadastro dos iméveis avaliados
pelas diversas entidades. Este ponto, sera de extrema relevancia no &mbito de auditorias e
controlo de qualidade sobre iméveis avaliados;

e Apresentar ao Cliente um documento normalizado e independente de quem o produziu. O
objetivo sera a homogeneizacao dos relatérios e procedimentos associados;

e Agilizar o preenchimento do Relatério de Avaliagcéo, para que a avaliacdo possa corresponder
ao pretendido e seja mais rapidamente elaborada. A normalizacéo e uniformizacdo contribuira
para que os executantes se encontrem familiarizados com a minuta genérica e respetivas
regras e procedimentos, no seu preenchimento e realizacdo, sendo o0 processo mais eficiente
e eficaz;

e Comprovar e assegurar principios de imparcialidade, coeréncia, padronizacéo e universalidade
de pressupostos e premissas, assumidos pelas diversas entidades. Pretende-se eliminar a
subjetividade e a pluralidade inerentes & multiplicidade de modelos de Relatérios distintos;

o Facilitar a leitura e a recolha de dados, com a existéncia de campos normalizados. A criagdo
de campos chave e a sua conjugacdo informética com uma base de dados, poderd ser
extremamente Util para analises futuras;

e Facilitar a compreenséo e interpretacdo do resultado da avaliacéo realizada, por todas as
partes envolvidas.

Uma vez que, a entrega do Relatdrio de Avaliacdo ao Cliente é obrigatéria (ao abrigo das regras
impostas pelo Banco de Portugal), € essencial que toda a informacédo que neles conste seja fidedigna,
transparente e inteligivel.

Na Figura 9, observa-se os diferentes objetivos para o desenvolvimento de uma minuta genérica que
visam melhorar a intervengéo de todos os intervenientes num processo de avaliacao.
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Facilidade de
compreensdo e
interpretacdo

Base de dados Cl'?hte ou Ef"}‘_erjcfa €
Utilizador eficacia
Ffac;!\f:jz: Perito Minuta Empresa de Universalidade
preenchimente avaliador Genérica avaliagdo de pressupostos
Independéncia e Entidade Homogeneizacio
imparcialidade solicitante e normalizagdo
Qualidade de
informacdo

Figura 9 - Objetivos do desenvolvimento de uma minuta genérica e os diferentes intervenientes no
processo.

Como resultado das contribuicées adquiridas e referidas ao longo deste documento, apresenta-se uma
proposta de melhoria e otimizagdo de Relatério de Avaliagao imobiliaria, dividida em campos ou corpos
(“capitulos”) e subtépicos, agrupados e organizados por tipo de informacéo e relevancia.

Pese embora, muitos dos campos e elementos constituintes da proposta apresentada, ja existam nos
Relatérios de Avaliacdo correntes de hoje em dia, a sua aplicacéo e contexto, ndo se entendem como
0S mais corretos, por ndo facilitarem o uso e a compreenséo de um Relatério de Avaliacao.

Todas as informacdes presentes no Relatério de Avaliagcao proposto séo relevantes, no sentido em que

ajudam a compreender o valor de avaliagdo atribuido, tendo em conta o imével, o local e o mercado.

5.1. Modelo Genérico

No modelo proposto, existem novos elementos, resultantes quer da reformulacdo dos ja existentes,
guer da reorganizacao de dados e informag6es, quer ainda da necessidade de fundamentar a avaliagcao
com determinados elementos que ndo sdo em regra, utilizados e apresentados.

Ao longo deste capitulo, serd apresentada a proposta de minuta genérica para aplicacdo 4 avaliacéo
de imoveis afetos & habitacdo, na qual sera explicada e justificada a inclusdo dos elementos e de que
forma devera proceder-se ao seu preenchimento e utilizacdo. O seu contetdo foi dividido e organizado
em dez campos independentes (Tabela 3). Cada um destes campos (“capitulos”) refere-se a uma fase
ou tarefa distinta do processo de avaliacdo, pelo que a informacgdo que neles consta, esta de acordo
com o objetivo de cada um. Por uma questédo de simplificacdo, neste quinto capitulo, apresenta-se a
proposta de minuta genérica em subcapitulos, que correspondem aos campos do modelo proposto,
seguindo a mesma forma e organizacao.

Apresenta-se na Tabela 3, um esquema do modelo de minuta do Relatério de Avaliacdo proposto e

que serd introduzido e apresentado no presente capitulo.
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Tabela 3 - Elementos do modelo de minuta do Relatério de Avaliacéo.

Elementos do Relatério de Avaliacdo — Habitacao

(1) Ficha do pedido

. Dados do pedido

. Datas da avaliacéo

. Identificagdo do imovel

. Caracterizacao predial do imovel

. Localizacdo do imével

(2) Processo de avaliagao

. Documentacéo

. Dados da visita

(3) Caracterizacéo do
imovel

. Descri¢do do imével

. Caracteristicas da localizagao

. Caracteristicas construtivas

. Estado Atual

. Estado Futuro

(4) Pressupostos

. Areas

. Reservas e Condicionalismos

. Tipos de reservas

. Condicionalismos e Pressupostos a confirmar

. Valores de reserva

. Observagbes

(5) Avaliacéao

. Métodos de avaliacédo

. Método comparativo

. Método do rendimento

. Método do custo

(6) Sintese da avaliacao

. Abordagem / Métodos / Usos alternativos

. Areas consideradas na avaliac&o

. Obras / Construgéo, caso aplicavel

. Regime de ocupagéo atual

. Condi¢bes de habitabilidade

. Reservas

. Avaliacdo condicionada

. Valores de Reserva

olo|~N|o|alsw(viklolw| > Floolols v e|lo]se|Nd RN Rlal s e N e

. Condicionalismos da avaliacdo

10. Recomendagdes a Entidade / Cliente

11. Avaliagéo

12. Certificagéo

(7) Reportagem fotografica

(8) Estrutura de Custos

(9) Método comparativo - Tabela anexa - Prospecdo de mercado

(10) Glossario

5.1.1. Ficha do Pedido

O pedido de avaliacdo devera ser identificado, exprimindo os seus objetivos e introduzindo os dados

gue o caracterizam. Em termos sucintos, este campo identifica o cliente, aponta o motivo da requisi¢ao

da avaliagcdo e define e caracteriza 0 imdvel. Qualquer informacao inserida neste ponto € um dado

absoluto. Assim, no primeiro campo do Relatério de Avaliacdo proposto, foram definidos cinco

subtépicos: dados do pedido; datas da avaliacdo; identificacdo do imovel; caracterizagcdo predial do

imovel; localizacdo do imdvel, que se observam na Figura 10.
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(1) Ficha do pedido |

1. Dados do pedido

Chente: Referéncia:
Identificacio do detentor do mmovel:

Identificacio da entidade solicitante: I |Pina]idade do pedida:

Valor Patrimonial do Imdvel (CPLIN (€) Valor de escritura (€)

2. Datas da avaliaciio

Data do pedido de avaliagio: - - Data da avaliacio: - -
Data da visita: - - Data do relatério: - -
Data da avaliagio anterior: - - Histdrico de avaliagio (€)

3. Identificaciio do imavel

Morada: N® Andar:
Extensdo: Localidade: CPostal: -
Freguesia: Ceneelho: Distrito:

Tipo de bem ITipo de utihizacio: | Tipologia: | |

4. Caracterizacio predial do imavel

Certiddo de Registo N Fragdo: Afetaciio:
Caderneta Predial I Fragao: Afetagdo:
Licenca de Construcio N® Validade: - -
Licenca de Utilizacdo N° Emitida: - -

5. Localizacio do imavel

| Coordenadas: Planta de localizacio:

Longitude: Latitude:

| Confrontacdes:

Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:

Pontos de referéncia:

Observacoes:

Figura 10 - Ficha do Pedido.

De referir, que a todos os espacos em branco dentro de uma caixa, estdo associados itens de
preenchimento, que devem ser selecionados, de acordo com o verificado. Isto sera aplicavel em todo
0 modelo proposto.

Os cinco subtdpicos enumerados, e em que se divide este campo, devem ser preenchidos, tendo em

atencdo e seguindo as instru¢des e observacgdes de preenchimento que constam da Tabela 4.
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Tabela 4 - Preenchimento do campo 1.

1. Dados do pedido

Neste ponto estard indicado o Nome do Cliente, o detentor do imdével em
avaliacdo, a entidade solicitante, finalidade do pedido, bem como o valor
patrimonial do imével e valor de escritura, caso se aplique.

2. Datas da

avaliagdo.

De acordo com o processo de avaliacdo, seréo inseridas as datas relevantes
para o mesmo, bem como o valor de avaliacdo anterior, caso tenha ocorrido.

3. Identificacdo do
imovel

Preenchimento de dados da identificacéo da localizacéo do imével, do tipo de
bem em avaliacéo, do seu tipo de utilizacéo e tipologia.

4. Caracterizacéo
predial do imoével

Preenchimento da informacéo relativa aos documentos prediais do imovel,
incluindo também Licenca de Construcdo e de Utilizacdo (caso sejam
aplicaveis), com o respetivo nimero, afetacao registada ou inscrita e data de
validade e emissédo (no caso da Licenca de Construcéo e de Utilizacéo). Note-
se que estes serdo 0s principais documentos que asseguram o correto registo
e legalidade do im6vel em avaliagédo.

5. Localizacdo do
imovel

Existem situac¢des (principalmente zonas isoladas), onde a identificacdo da
localizagdo do imével recorrendo a morada néo € possivel, dada a omisséo
ou alteracdo da mesma nas bases de dados. Avaliagbes no ambito de
processos de contencioso, reavaliagbes ou avaliacBes de fundos, poderdo
nao ter intervencdo com o Cliente ou proprietario do imével. Por este facto, é
necessario a introducdo de uma planta de localizacdo, coordenadas,
confrontagbes e pontos de referéncia, precavendo, dentro do possivel,
situacbes como as descritas. Nos outros casos, estes dados também
simplificardo a localizacdo do imoével

5.1.2. Processo de Avaliacéo

O segundo campo, é dedicado ao processo de avaliacdo, sendo que o0 seu objetivo é espelhar todos

0s dados e incidéncias ocorridas durante a avaliacdo, desde o contacto efetuado com a pessoa

designada a mostrar o imdvel, aos constrangimentos verificados durante o processo e na visita, as

diligéncias efetuadas pelo perito avaliador até & entrega e ao acesso de toda a documentacdo

necesséria para a realizacdo da avaliacdo. Observa-se na Figura 11, o segundo campo proposto.

(2) Processo de avaliacio

1. Documentacio

Plantas do Imdvel
Certiddo de Registo
Orgamento
Recibos de Renda

Outros? Qual?

Projecto Aprovado Licenca de Construgido

Caderneta Predial Licenca de Utilizacédo

Ficha Técnica Certificado Energético

Contrato de Arrendamento Constituigdo da PH

Data de entrega: -

2. Dados da visita

Pessoa designada para o contacto:
Pessoa a mostrar o imével:
Constragimentos da visita:

Acesso a totalidade do imovel:

Diligéncias efectuadas:

Contacto:

IDocumenta-;‘ﬁo entregue na visita:

Extensdo da investigacio / Fontes de informacéo:

Figura 11 - Processo de avaliacao.
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Na Tabela 5, séo apresentadas as regras de utilizacdo do campo 2 e a forma de preenchimento dos
espacos do modelo proposto.

Tabela 5 - Preenchimento do campo 2.
1. Documentacao | Com recurso aos espagos em branco dentro das caixas, devera ser escolhida
a opgao “Sim” ou “Nao”, sempre que o respetivo documento tenha sido
presente para efeitos de avaliacdo. A data de entrega da documentagdo
devera ser indicada. Toda a documentacéo assinalada devera ser anexada ao
Relatério de Avaliagéo produzido.

2. Dados davisita | Neste subtopico do campo 2, devera constar toda a informacdo necessaria
para o agendamento da visita, bem como referéncia a eventuais incidéncias
gque tenham ocorrido durante a mesma, utilizando e preenchendo os espacos
para o efeito. As diligéncias efetuadas e as fontes da informacéo recolhidas,
devem ser explicitadas, por forma a justificar ocorréncias, dificuldades e
pressupostos assumidos.

5.1.3. Caracterizacdo do Imdvel
O objetivo deste capitulo sera a descricdo e a caracterizacdo do imével, a nivel da sua constituicao,
construcdo e localizagdo. Um aspeto relevante a salientar, é a diferenciagdo entre um estado atual do
imével e um estado futuro do mesmo (caso existam obras a realizar), e sua caracterizagdo. Esta
diferenciacdo permitira uma simplificacdo de andlise, com verificacdo direta das alteracdes a realizar e

uma clarificacdo de pressupostos utilizados (Figura 12).
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(3) Caracterizacio do imoavel

1. Descricio do imavel

Composicio
Composigio actoal: Tipologia:
Composigio futura (caso aplicavel): Tipologia:
Estacionamento autonome (S/N; N°): I I Arrecadacio anténoma : |
Cércea
Divisdes suscetiveis de independéncia: I N® de pises: | |Smﬁo:
N® pisos abaixo da cota de soleira: N® pisos acima da cota de soleira:

2. Caracteristicas da localizacio

Zona: | |C'1assiﬂca:;ﬁc-: I lDi-;ta'mu:ia ao centro do concelho: (Kimn)

Infraestruturas
Acessos: | |Sen'1'§o-3: Transportes: | |Comérc1'o:
Facilidade de estacionamento: Possui infraestrutoras urbamsticas:

Enguadramento
Tendéncia de desenvolvimento da localizacio: Enquadramento com a envolvente:
Tempo de escoamento no mercada: Facilidade de comercializacio:

Mercado

Procura: Oferta: | |Va]c-r comercial: | |
Perspectivas futuras: Observagdes:

3. Caracteristicas construtivas

Nivel de construcdo: Nivel de acabamentos: Segmento de mercado:
Exposigio solar: Vista: Elevador:
Estrutural
Fundagdes: IE-;trumra: Cobertura: |
Paredes interiores: Paredes extenores:

Materiais construtivos - Acabamentos

Paredes: Exteriores: IIuteriores: Zonas secas: Zonas himidas:

Pavimentos: Zonas secas: IZoun-', himidas:

Som. Porta Blindada, Sist. de incéndio. Vidres Duplos, Video-Porteiro, Portdo Aut.. Hidro, entre outros.

Equipamentos: (Identificar caso se apligue) Alarme, Ag. Central. Ar Cond., Domética, Lareira, Estores Eléctricos, Sist. de

Figura 12 - Caraterizacéo do imével (1-3).

Conforme acima referido, existe uma diferenciacéo do estado atual e futuro do imével. Para além desta

distincdo, o estado futuro do imével também inclui informacéo referente ao valor de orgcamento,

sancionamento do mesmo, valorizagdo de obras de constru¢éo a efetuar e valorizagédo de obras de

construcéo ja efetuadas, conforme verificamos na Figura 13.
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4. Estado Actual
Condi¢ées de habitabilidade: I Porque?

Regime de ocupagio: Estado de utilizagéo: | |Idade:

Estado de conservacio

Geral: |1|Jterior: I IExter‘ior: I I

Intervencdes realizadas

Ano de obras de beneficiacéo: Grau de mtervencao: I I

5. Estado Futuro (se aplicivel)

Condig¢des de habitabilidade: | IRegime de ocupacédo: | |
Estado de conservacio

Geral: |1|Jterior: I IExter“ior: I I

Obras / Construcio

Tipo de intervengio: | |G1'au de intervencio: |

Valor de orcamento ¢/TVA: Orcamento comtempla todos os trabalhos: |

Orcamento sancionado: - Valorizagdo de obras de construgéo a efectuar: (€)

Grau de execucdo das obras: (%) Valorizagdo de obras de construgio efectuadas: (€)

Procedimento camarario: Qual? I IJustiﬁca-;ﬁo:

Figura 13 - Caraterizagdo do imdvel (4-5).

A constituicdo deste capitulo (campo) e o seu preenchimento podem ser verificados na Tabela 6.

Tabela 6 - Preenchimento do campo 3.

1. Descricdo do | Na descricdo do imovel é importante para quem esta a analisar o Relatério,
imével perceber o que se esté a avaliar, ou seja, qual a constituicdo do imével, quer
a atual, quer a futura. Em caso de obras de construcdo, poderdo existir
ampliacbes ou alteragcbes nas compartimentacbes do imoével sendo
necessaria, uma segunda descricdo da composicdo do mesmo. O objetivo
desta segunda descrigc&o, é perceber quais as alteracdes a realizar ao imovel
e verificar a conformidade do existente face ao registado na documentagéo
predial.

2. Caracteristicas | Este subtopico € constituido praticamente por campos de escolha de opg¢fes
da localizagéo para preenchimento, de acordo com o enquadramento do imével.

3. Caracteristicas | As caracteristicas construtivas e sua descricdo devem ser selecionadas em
construtivas consonancia com o verificado, incluindo elementos estruturais e
acabamentos, bem como enumerados 0s equipamentos que o imével dispde.

4. Estado Atual Elementos que devem descrever e caracterizar o estado atual do imével e
consequentemente pressupostos a utilizar na avaliagéo.

5. Estado Futuro Elementos que devem descrever e caracterizar o estado futuro do imével e
consequentemente pressupostos a utilizar na avaliacéo, caso das condicdes
de habitabilidade e regime de ocupacé@o. Deve também ser incluido, caso
aplichdvel o valor do orgcamento das obras a realizar e sua respetiva
valorizacao.

5.1.4.Pressupostos
Um pressuposto, consiste numa ideia clara que pode ser presumida ou suposta. E um fato ou
circunstancia que se considera como antecedente necessario de outro. O valor de avaliacdo carece

sempre da verificacdo e validagéo, de que todos os pressupostos assumidos séo verdadeiros.
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Um dos pressupostos de avaliacdo sdo as areas, que quase sempre, podem ser verificadas e
confirmadas no local e nas plantas. Para além das areas, outras assunc¢des sdo assumidas como
verdadeiras na realizacdo da avaliacdo. Caso exista alguma incongruéncia, discrepancia ou duvida,
devera ser associada e indicada uma reserva, ficando o valor de avaliacdo condicionado a dissipacao
ou esclarecimento da mesma.

No primeiro subtépico deste campo 4, existem dois campos destinados ao preenchimento de areas,
conforme se verifica na Figura 14. A necessidade da introducdo destes dois campos, que ndo se
verificam nos Relatérios de Avaliagdo comuns, advém da dificuldade de interpretacdo, de quais as
areas consideradas na avaliacdo, face & divergéncia de informacdo existente. Podem existir
divergéncias entre as areas: que foram medidas e aferidas no local; que estao inscritas e registadas na
documentacao predial; aferidas em plantas aprovadas pela Camara Municipal e ainda entre as areas a
edificar, no caso da existéncia de obras. Torna-se portanto dificil, explicitar e demonstrar todas estas

divergéncias e incompatibilidades, bem como compreender o que esta valorizado na avaliagdo.

| (4) Pressupostos

1. Areas

Areas consideradas na avaliacio (mn2)

Areas medidas no local

Areas medidas em planta

Areas registadas

Terreno urbano

Terreno rustico

Implantacio

ABConstrucio

ABPrivativa

ABDependente

Habitaclo Zonas Comuns Area de logradouro
Varandas Terragos Alpendres
ArrecadacGes Estacionamento Outras

Observacdes:

Se Areas registadas

| |Em que documento?

Areas futuras ou divergeéncia de dreas (aplicivel caso, Amedidas # Aregistadas) (m2)

Areas medidas no local

Areas medidas em planta

Areas registadas

Terreno urbano

Terreno rustico

Implantacio

ABConstrucio

ABPrivativa

ABDependente

Habitagio Zonas comuns Area de logradouro
Varandas Terracos Alpendres
Arrecadacdes Estacionamento Qutras

Observacdes:

| |Em que documento? I

Figura 14 - Pressupostos (Areas).

Se Areas registadas

Na maioria das vezes, para o Cliente a interpretacdo desta informac¢édo é errada, conduzindo a
procedimentos e tomadas de deciséo incorretas. Assim, a criacdo de dois campos, explicitando qual a
origem das areas inseridas nos mesmos, visa eliminar esta dificuldade, facilitando a compreenséo,

andlise e leitura do Relatério, evidenciando as divergéncias sempre que existam.
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No segundo subtopico, estdo presentes as reservas e condicionalismos verificados na realizagdo da
avaliacdo, apresentados conforme se verifica na Figura 15, e que devem seguir as instrucdes de
utilizacédo da Tabela 7.

2. Reservas e Condicionalismaos

A, Tipos de reservas

Areas medidas vs Areas registadas Areas ilegais

Imével sem condigdes de habitabilidade Imovel em obras / construgdo
Multiplicidade de artigos Terreno com rendimento agricola
Documentacio desatualizada Erros de registo

Estrutura ndo tradicional Imowel construgdo cooperativa
Areas de uso ndo habitacional Avos mdivisos

Imovel arrendado/ocupado por terceiros Quem?

Onus Qual?

Outros Qual?

Avaliacio condicionada | |

B. Condicionalismos e Pressupostos a confirmar

Sempre que os pressupostos da avaliacio dependam de dados e informacdes nio disponiveis e verificivels

Neste campo deverdo ser identificados os condicionalismos da avaliacdo e sua respetiva reserva associada, explicitando a sua

origem de forma sucinta e objetiva, para que, caso aplicavel, os mesmos possam ser ultrapassados. Para levantamento destes

condicionalismos, a sua respetiva reserva devera ser eliminada O valor de avaliacdo carece da verificacio e da validacio de
que todos os pressupostos assumidos sdo verdadeiros.

C. Valores de reserva

Valor que acresce ao valor da avaliagio em circunstincias em que seja verificado um determinado pressuposto

Neste campo deverdo ser identificados os valores de reserva que poderio acrescer ao valor de avaliacio, caso se comprove a
veracidade ou alteracdo de nm pressuposto assumido para avaliacio. Estes valores estardo também. geralmente associados a
uma reserva de analise que devera ser identificada.

D. Observacies

Cuaisquer observacdes, informagdes complementares ou recomendacdes relativas aos pressupostos da avaliagio deverdo ser
neste campo referenciadas.

Figura 15 - Pressupostos (Reservas e condicionalismos).

Na Tabela 7, referem-se as instru¢des e recomendacdes na utilizacdo do campo 4, representado na
Figura 14 e Figura 15.
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Tabela 7 - Preenchimento do campo 4.
1. Areas Deve ser assinalada a que se referem as areas assumidas no quadro abaixo,
dentro das opgOes existentes.
O campo das observagbes devera ser utilizado para especificar a
contextualizagdo das areas inseridas se assim se justificar.

2. Reservas e | A Tipos dereservas
Condicionalismos | Utilizando a opg¢éao das caixas, devera ser assinalado “X” sempre que existir
uma das reservas de andlise descritas, condicionando a avaliacao.

B. Condicionalismos e Pressupostos a confirmar

Sempre que 0s pressupostos da avaliacdo dependam de dados e informagdes
ndo disponiveis e verificaveis. Neste campo, deverdo ser identificados os
condicionalismos da avaliacdo e sua respetiva reserva associada, explicitando
a sua origem, de forma sucinta e objetiva, para que, caso aplicavel, os
mesmos possam ser ultrapassados. Para levantamento destes
condicionalismos, a sua respetiva reserva devera ser eliminada. O valor de
avaliacdo carece da verificacdo e da validacdo de que todos os pressupostos
assumidos sdo verdadeiros.

C. Valores de reserva

Valor que acresce ao valor da avaliacdo, em circunstancias em que seja
verificado um determinado pressuposto.

Neste subtopico, deverao ser identificados os valores de reserva que poderao
acrescer ao valor de avaliacdo, caso se comprove a veracidade ou alteracéo
de um pressuposto assumido para avaliagdo. Estes valores estardo também,
geralmente associados a uma reserva de analise que devera ser identificada.

D. Observacdes

Quaisquer observacgfes, informacdes complementares ou recomendacdes
relativas aos pressupostos da avaliagdo deverdo ser referenciados neste
subtopico.

5.1.5. Avaliagéo

No quinto campo, referente a avaliacdo, € apresentada uma definicdo de valor de mercado e sé@o
apresentados os métodos de avaliacéo utilizados, com o seu calculo e respetivo resultado obtido por
cada um deles. Apresentam-se assim, o método comparativo, 0 método do rendimento e o0 método do
custo, com a respetiva folha de calculo em que deverao ser inseridos os parametros e valores utilizados.
O Método Comparativo, sera justificado e sustentado com a prospecao e levantamento de mercado
realizada e apresentada no campo nove, designado por Prospecéo de Mercado - Tabela anexa.

Com base na distribuicdo das &areas consideradas para avaliacdo, sera atribuido um valor unitério a
cada tipo de area designada, obtendo-se pela soma total das multiplicacdes parcelares o valor total,

como se verifica Figura 16.
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1. Métodos de avaliaciao

A. Método comparativo

Consiste em comparar o ativo que se quer estimar, com outros com caracteristicas semelhantes permutindo entio determunar, de
uma forma aproximada, o seu valor.

Designacio Area (m2) Valor (€/m2) Valor Total (€)

Habitacdo

Varandas

Arrecadacdes

Terracos

Estacionamento

Logradouro

Alpendres

Outras

Valor (€)

Figura 16 - Métodos de Avaliagcdo (Comparativo).

A partir das fontes de rendimento do imovel, sera calculado o seu valor, através do Método do
Rendimento. Para isso, em primeiro lugar serdo discriminados 0s espacos sujeitos a rendimentos
diferenciados (caso se aplique), com as correspondentes areas. No caso de existir uma renda efetiva
em vigor, devera ser selecionada essa opcdo, com o respetivo valor mensal. Se nado existir um
arrendamento, sera utilizada uma renda potencial sustentada com a prospecéo e levantamento de
mercado apresentado no capitulo nove, designado por Prospecéo de Mercado - Tabela anexa.
Devera ser definida uma taxa de capitalizacdo bruta ou liquida (em funcéo da renda inserida ser bruta
ou liguida), de acordo com o tipo de imével, a sua localizacdo, o mercado a que se destina, o valor de
renda e 0 espaco em causa.

Com a execucdo destes procedimentos, sera obtido o valor atual do imdvel utilizando o método do
rendimento. Poderéa ser observado na Figura 17.

B. Meétodo do rendimento

Tem como base as suas fontes de rendimento, decorrentes da posse do bem. Quociente entre renda anual efectiva ou potencial
com uma taxa de capitalizacdo bruta adequada as caracteristicas, encargos e nivel de risco do investimento.

Designacio do espaco Area (m2) |Renda (E/P) |Renda (€/m2JRenda Mensal (€/més) Taxa (%) Valor (€)

Valor (€)

Figura 17 - Métodos de Avaliacao (Rendimento).

O Método do Custo, tem como objetivo determinar o valor atual do imével, recorrendo ao calculo dos
custos necessarios para a reproducdo de um imével com as mesmas caracteristicas. Este método
permite também, com o auxilio da deprecia¢do do imdvel, diferenciar um valor atual e um valor apés
obras, caso estas existam, do imével, retratando o estado atual e uma consequente valorizagao das

obras a realizar.
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Com base na distribui¢cdo das areas consideradas devera ser atribuido um valor unitério a cada tipo de
area designada, de acordo com os custos de constru¢do associados ao tipo, qualidade, localizacao e
género de construgdo. O valor unitario do custo terreno, podera ser sustentado com a prospecao
apresentada no campo nove, designado por Prospecéo de Mercado. Deveréo ser assumidos valores
de depreciacdo, margem de lucro e de encargos, de acordo com o imoével em analise, o seu estado de
conservacao, a sua qualidade, o género de construcdo e o mercado.

Desta forma, poderdo ser obtidos os valores de cada parcela que determina o valor atual do imével,
como se verifica na Figura 18. Este valor resultard do somatdrio dos custos diretos de construcao e do
custo do terreno, com 0s gastos em encargos e a margem de lucro, a que se subtrai a depreciacéo.

O valor do imdével a novo é a soma das parcelas dos custos diretos de construgéo, dos custos do
terreno, encargos e margem de lucro.

O valor de seguro pressupfe a reposicao do imével a novo, em caso de sinistro, pelo que o seu valor
resulta da soma dos custos diretos de constru¢éo e dos encargos do projeto de reconstrucéo, excluindo
o custo do terreno (ja existe), a depreciacdo (sendo uma reposicdo a novo, a depreciacdo é zero) e

obviamente a margem de lucro.

C. Método do custo

Consiste na determinacdo do valor do imével, recorrendo ao valor do terreno e de todos os custos necessarios paraa
construgdo de um imével com as mesmas caracteristicas fisicas e funcionais.
Custo do Terreno Area (m2) Valor (E/m2) Valor Total {€)
Terreno urbano
Tetreno ristico
Total CT
Custos Diretos de Construgio Area (m2) Valor (€/m2) Valor Total (€)
Habitacio
Zonas comuns
Varandas
Terragos
Estacionamento
Arrecadagdes
Alpendres
Onuitras
Total CDC
Encargos (%) (Projecto, Consmaio, Comercializahe) E="%x CDC (£)
Margem de lucro (%) ML = % x (CDC+E+CT) (€)
Depreciacio (%0) (Fisica, Funcional Econdmica) [ = % x (CDC+E-ML) (€)
Valor de Seguro (€) (CDC+E)

Valor a Nove (€) (CT+CDC+E+ML) Valor Actual (€) (CT-CDC-E-ML-D)

Figura 18 - Métodos de Avaliagéo (Custo).

5.1.6. Sintese da Avaliacao
O campo seis, do modelo proposto como Relatério de Avaliagdo, tem como objetivo resumir e sintetizar
a avaliacdo realizada, com as conclusdes, indicacdes e valores obtidos, de uma forma clara, sucinta e

direcionada para o utilizador final. Este capitulo traduz-se numa péagina, que por si sO, podera ser
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suficiente para compreender o resultado da avaliagao. Este capitulo € composto por doze subtépicos,
gue correspondem aos pontos mais relevantes da avaliacdo, observando-se a sua constituicdo na
Figura 19 e Figura 20 apresentando-se na Tabela 8 as instru¢des a sua utilizacao.

O primeiro subtépico ilustra a abordagem realizada e os métodos que foram utilizados e que justificardo
o valor de avaliagdo indicado.

Do segundo ao oitavo subtépico, trata-se essencialmente de uma repeticdo da informacéo ja presente
noutros capitulos do Relatério de Avaliacdo. O objetivo € sintetizar as conclusdes da avaliagdo, de
maior relevancia e que se entendem como fulcrais no seu resultado e posterior uso.

Conforme se observa na Figura 19, o preenchimento destes campos sera automatico, uma vez que

importara os valores ja existentes nas células anteriores.

| (6) Sintese da avaliacio

1. Abordagem realizada / Métodos utilizados / Usos alternativos potenciais

FResumo breve dos métodos utilizados na avaliacdo, pressupostos e analise realizada. Indicacdo. caso aplicavél de eventual uso
ou cenario alternativo

2. Areas consideradas na avaliacio (m2)

Terreno urbano Terreno ristico Implantacio
ABConstrucio ABPrivativa ABDependente
Habitacio Zonas Conming Area de logradouro
Varandas Terragos Alpendres
Arrecadacdes Estacionamento Onutras

LF)

. Obras / Construgiio, caso aplicavel

Tipo de infervencio: | |Gmu de execucio das obras: (%)

Valor de orcamento o/ TVA: Procedimento camarario: Qual? | |
4. Reg. de ocupacio | | 5. Cond. de habitabilidade | |

6. Reservas

Areas medidas vs Areas registadas Areas ilegais

Imével sem condicdes de habitabilidade Imédvel em obras / construgio

Multiplicidade de arfigos Terreno com rendimento agricola

Documentacio desatualizada Erros de registo

Estrutura ndo tradicional Imével construgio cooperativa

Areas de uso ndo habitacional Avos mdivisos

Imével arrendado/ocupado por terceiros Onus

7. Avaliacio condicionada | | 8. Valores de Reserva (€) | |

Figura 19 - Sintese da avaliacdo (1-8).

No subtépico nove, sdo indicados sucintamente os condicionalismos da avaliagcdo, que terdo de ser
imperativamente resolvidos, na maioria dos casos com recurso a apresentacdo ou atualizacdo de
documentacao.

O décimo subtdpico € direcionado para o utilizador final, assinalando observacdes, recomendacdes e
indicacbes pertinentes decorrentes da avaliagdo realizada, mas que nao constituem condicionalismo

ao valor de avaliacao.
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O subtépico onze visa indicar os valores de avaliacdo obtidos pelos varios métodos de avaliagao
utilizados, bem como os valores finais de avaliacédo a ter em conta, acompanhado de uma declaragéo
de conformidade, obrigatéria por lei.

Por fim, a certificacdo esta destinada a identificacéo dos intervenientes e questfes legais associadas
aos mesmos, bem como a respetiva declaracdo de conformidade.

Na Figura 20, observam-se estes subtépicos (9-12) e a sua apresentacdo no modelo proposto.

9. Condicionalismos da avaliacio

Identificar os condicionalismos da avaliacdo, inerentes as reservas de analise assinaladas, sujeitos a verificacdo e posterior
validacdo. 56 apds a elininacio destes condicionalismos se podera assumir o valor de avaliagio indicado

Documentos a Apresentar:

10. Recomendacies a Entidade / Cliente
Neste campo deverao estar msendos eventuais comentarios, recomendacoes ou sugestoes por parte do avaliador, nao
constituindo. contudo, condicionalismos da avaliagdo. Tais observacdes resultam por exemplo. de situacdes verificadas
aquando da avaliacio ou de incongruéncias documentais. Estas deverdo ser alvo de atengdo por parte de todos os intervenientes
e interessados

Carece de certificacio energética | | Carece de licenca de ufilizacio |

11. Avaliacio

Valor obtido através do Método comparativo (€)

Valor obtido através do Método do rendimento (€)

Valor obtido através do Método do custo (€)

Valor de Seguro(€)
Valor actual da avaliacio (€) Data da Avaliagio - -
Valor final da avaliacio (€) Data do Relatorio - -

Declaragdo da conformidade da avaliacio, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliagio imobiliaria

12. Certificacio

Idenfificacio da empresa prestadora de servigos Assinamura/N® Identificacdo do perito avaliador
Indicagdo da apolice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestagdo de servigos
Idenfificacio do perito avaliador externo Assinamra™® Identificacdo do perito avaliader interno
Indicacdo da apolice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestacdo de servigos

Declaragio da conformidade da avaliacio, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliagio imobilidria

Figura 20 - Sintese da avaliagdo (9-12).

Conforme referido, apresentam-se na Tabela 8 as instruc¢des a utilizagcdo e preenchimento do campo 6
do modelo proposto.
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Tabela 8 - Preenchimento do campo 6.

1. Abordagem /
Métodos [/ Usos
alternativos

Resumo breve dos métodos utilizados na avaliagao, pressupostos e andlise
realizada. Indicacao, caso aplicavel de eventual uso ou cenario alternativo.

2. Areas | Introduzir as areas consideradas na avaliagéo, conforme anteriormente.
consideradas na
avaliacéo

3. Obras /
Construcdo, caso
aplicavel

Trata-se de uma repeticdo de informacdo. Na sintese da avaliagdo estao
presentes indicagbes e quadros esquematicos do resumo da avaliagcao e
informacdes mais relevantes, pelo que devera ter o mesmo preenchimento do
anterior.

4. Regime de

ocupacdao atual

Trata-se de
tabela.

uma repeticdo de informacdo, conforme ponto 3 da presente

5. Condicbes de
habitabilidade

Trata-se de
tabela.

uma repeticdo de informacdo, conforme ponto 3 da presente

Condicionalismos
da avaliacdo

6. Reservas Trata-se de uma repeticdo de informacdo, conforme ponto 3 da presente
tabela.

7. Avaliacdo | Trata-se de uma repeticdo de informacdo, conforme ponto 3 da presente

condicionada tabela.

8. Valores de | Trata-se de uma repeticdo de informacdo, conforme ponto 3 da presente

Reserva tabela.

9 Identificar os condicionalismos da avaliacéo, inerentes as reservas de analise

assinaladas, sujeitos a verificacdo e posterior validacdo. S6 apés a eliminacéo
destes condicionalismos se podera assumir o valor de avaliac&o indicado. E
indicada qual a documentacdo a apresentar por forma a resolver 0s
condicionalismos.

10.
Recomendacgfes a
Entidade / Cliente

Neste subtépico, deverdo estar inseridos eventuais comentarios,
recomendagbes ou sugestbes por parte do avaliador, ndo constituindo,
contudo, condicionalismos da avaliacdo. Tais observacdes resultam, por
exemplo, de situacdes verificadas aquando da avaliag&o ou de incongruéncias
documentais. Estas deverdo ser alvo de atencdo por parte de todos os
intervenientes e interessados.

Pela sua relevancia futura, é indicada a necessidade de apresentagdo de
certificado energético e licenca de utilizacéo para efeitos de escritura.

11. Avaliacéo

Indicacdo dos valores chaves da avaliacdo. O valor de avaliacao final sera, o
mais baixo de entre os métodos considerados. Declaracado da conformidade
da avaliagéo.

12. Certificagao

Ao abrigo dos procedimentos legais, a avaliagdo devera estar certificada.
Deverd constar a identificacdo e assinatura dos responsaveis pela avaliacéo,
bem como uma declaracdo da conformidade da avaliacéo.

5.1.7. Reportagem Fotografica

A reportagem fotogréfica € um aspeto muito importante num Relatério de Avaliagdo, no sentido em que

ajuda a compreender e a verificar determinadas situagdes, por parte de quem néo visitou o imével em

causa, e que poderdo ter impacto nos pressupostos e valor atribuido ao imével. Um exemplo dessa

situacdo podera ser a afericdo das condi¢bes de habitabilidade, que sera facilmente verificavel pelas

fotografias.
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Desta forma, devera constar no Relatdrio de Avaliagdo um registo fotogréafico da visita realizada. Este
registo fotografico tera de abranger as diversas divisdes constituintes do imovel, bem como incluir

fotografias exteriores do mesmo. O modelo sugerido pode ser visionado na Figura 21.

| (7) Reportagem fotogrifica

1. Descrigdo / Legenda: 2. Descrigdo / Legenda:

Foto 1 Foto 2

3. Descrigdo / Legenda: 4. Descrigdo / Legenda:

Foto 3 Foto 4

Figura 21 - Reportagem fotogréfica.

5.1.8. Estrutura de Custos

A Estrutura de Custos da Construcdo de um imével é uma matriz constituida por atividades a realizar,
em que aloca os custos de elementos e procedimentos construtivos a uma atividade. Na forma
apresentada, baseia-se na decomposicdo dos seus elementos constituintes em atividades a realizar e
seu respetivo peso percentual sobre o valor total de construgcéo (Bezelga, 1985).

Neste contexto, e de forma a aplicar o modelo em causa, é necessario enquadrar o imével num tipo de
estrutura de custos a utilizar. Cada tipo de estrutura de custos, correspondera a determinados pesos
pré definidos para cada atividade a realizar. Por exemplo, a estrutura de custos de uma moradia sera
diferente da de um apartamento e sera influenciada pelo nimero de pisos do imével.

No quadro da estrutura de custos, devera ser indicada a percentagem ja realizada de cada atividade a
data da visita, obtendo-se com a ponderagéo dos pesos pré definidos para cada tipo de estrutura de
custos, o peso atual de cada atividade e consequentemente a percentagem total para a obra ja
realizada. Com a percentagem de obra ja realizada, poderemos atualizar o valor do imével, face aos
trabalhos realizados. No campo das observacdes, devera ser referida toda a alteragéo ou incidéncia
verificada na visita e que altere os pressupostos da avaliacdo. Podera ser exemplo desta situagdo, a
alteracdo de um orgamento ou trabalhos a realizar, face ao previsto inicialmente.

De referir que esta pégina referente & Estrutura de Custos podera funcionar autonomamente e
independentemente, na realizagéo de vistorias sucessivas a uma obra em curso. Observa-se a pagina

Figura 22.
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(8) Eztruiura de Custos

A Estarara de Custos da constrogdo de um fmovel, & uma marriz constinaida per atividades a realizar, em que aloca o5 custos de
elementos & procedimentes construtives 2 uma actividads. a forma apresentada, baseia-ze na decomposicdo dos seus elementos
copstituintes am actividades a realizar ¢ seu respetive peso percentual sobre o valor tetal de construc3o

Data da visim: - -

Tipe de estruhara de custes uilizada:

Actividade a executar % ja realizada Peso actual Peso

| |Adovimento de Terras

Elementos de findacio

2 |Fuondacoes Contengan

Pavimenio Termen

Pilares

Vigas

Lajes

Parades

Alvenarias mteriores

4 |Alvenarias -
Alvenamias exteriorzs

Estmubara
5 |Cobertmra

Bevestimento

& |Vios exteriores

Vios interiores

Rede de aznas

Eede de esgotos

10 |Instalagdes de ventilagio

11 |Imstalagdes eléciricas

12 |Elevadares

Imirial mtariar
Daredes Imicial exferior
Final interior
Final exterior
Imicial mteriar
13 |Revestimentos —
Pavimentos Imicial exferior
Final interior
Final sxtsrior
Tectas —
Final
12 |Equipamentos de casa de banbo
15 |Equipamentes de cozinha
15 |Equipamentos especials
17 |Piscima
18 |Omiros trabalhos
12 |Diversos
10 |Arramjos exteriores
Tatal 100

Figura 22 - Estrutura de custos.
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5.1.9. Prospecéo de Mercado
Este capitulo destina-se, a apresentar a prospec¢édo e levantamento de mercado efetuado e que
justificara o valor de avaliagao atribuido. As amostras devem ser semelhantes e aderentes ao imével
em avaliacdo e numa localizagéo proxima. A amostragem deve conter exemplos de valores de venda,
valores de renda e valores de venda de lotes de terreno, por forma a auxiliar e enquadrar os trés
métodos de avaliacao utilizados.
Deve ser efetuada uma caracterizacdo da oferta do mercado local, uma caracterizagdo da amostra, a
referéncia de quais os exemplos mais semelhantes ao imével em avaliacao e justificacdo de eventuais
desfasamentos de valor, quando ndo enquadrado. Sempre que o anuncio do imoével seja identificado,
devera ser referido o seu valor, a titulo informativo. A tabela devera ser preenchida de acordo com os
exemplos selecionados e sua comparacdo com o imével em andlise. A descricao e fonte de informacao
sdo relevantes, por forma a enquadrar os imdveis e justificar a sua inclusdo na amostra, permitindo
também o seu rastreio em caso de alguma duvida.
De forma a simplificar a analise, e uma vez que a constituicdo dos iméveis pode variar bastante, é
utilizada a expurgacgao de valor correspondente as areas dependentes, com a finalidade de tornar mais
comparavel a amostra e o valor dai extraido, precavendo eventuais dispersées. Por exemplo, duas
moradias com 100m2 de implantagdo, uma constituida por dois pisos, sendo um deles em cave e a
outra de apenas um piso. Uma tera 200m2 e a outra 100m2 de area de construcao (assumindo areas
iguais nos dois pisos). Para que as mesmas possam ser diretamente comparaveis ha que expurgar o
valor estimado da cave (area bruta dependente que possui previsivelmente um menor valor).
A evidenciacdo de um fator de homogeneizacao, serve como auxilio na justificacdo do valor atribuido,
permitindo minimizar as diferencas entre os iméveis em compara¢do, tornando-os diretamente
comparaveis. Como fatores mais relevantes para homogeneizacdo (que sdo consequentemente as
maiores diferencas entre os iméveis em comparacdo), destaca-se o estado de conservagdo, a
localizacdo, a qualidade construtiva, as diferencas de &reas e uma inevitadvel margem de negociacéo,
uma vez que os valores das amostras inseridas estdo sujeitos a negociacdo, sendo que nado
representam o real valor de transac¢do. Na Figura 23, apresenta-se o modelo de preenchimento das
caracteristicas, das areas, dos valores, do fator de homogeneizacéo e respetivo valor homogeneizado

obtido, para as amostras recolhidas na prospecdo de mercado efetuada.

Valor Total

Caracteristicas Areas (m2) Valor Tortal (€) Expurgado (€)

¢lio

geneizadol

Unitirio
(€/m2)

Factor de
Homogeneiza

ABC | ABP | ABD Total (€) | ABD (€) || Total (€)

Ano
Localizacio
Qualidade
Terreno /
Logradouro
Valor Homo

Conserva¢io

Figura 23 - Caracteristicas, areas, valores e fator de homogeneizagcédo das amostras recolhidas.

Com a obtencéo dos valores unitarios das amostras recolhidas e a aplicacdo de uma homogeneizagao
apropriada, sdo obtidos valores médios da amostragem, que se devem adequar ao valor atribuido ao

imovel em avaliacéo.
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5.1.10. Glossario
Um glossario é uma lista, organizada por género de informagédo, de acronimos e respetivos termos de
um determinado dominio de conhecimento, com a sua definicdo. Optou-se pela inclusdo de um
glossario no final do Relatério de Avaliagcdo, por se entender que a utilizacdo de acrénimos ou alguns
termos técnicos ndo serdo do conhecimento geral de todos, mais especificamente do Cliente, que € 0

Utilizador final do Relatério.

5.2. Analise comparativa geral de todas as contribuicfes
Ap6s a apresentagdo do modelo de Relatorio de Avaliagdo proposto, realizou-se uma andlise
comparativa face as referéncias normativas e de Benchmark, que serviram de suporte & sua criacdo e
concecdo. Evidencia-se as maiores alteracbes ou inovacfes, bem como a correspondéncia e
cumprimento dos demais elementos constituintes do Relatdrio de Avaliagao.
Das altera¢cBes desenvolvidas e explicitadas no modelo proposto, destacam-se:

e Existéncia de definigbes e conceitos técnicos da avaliagdo imobiliaria, tidos como relevantes
na interpretacdo do Relatério de Avaliagéo e seu objetivo;

o Referéncia ao valor de venda publicitado do imoével, valor de escritura, valor patrimonial do
imovel e valor da avaliacdo anterior. Embora a realizacdo de uma avaliacdo nao tenha de ter
acesso a estes dados, os mesmos poderao constar da ficha do pedido, para contextualizar os
valores de avaliacdo e seu resultado;

e Indicacdo de confrontacfes, mapa e coordenadas, ou seja, dados que sejam suficientes para
localizar o imével. Embora sejam aspetos comuns, a conjugacao da existéncia dos trés podera
ser indispensavel & localizagdo de um imével;

e Incidéncias da avaliacdo nas diversas fases, desde a realizagdo do pedido a visita e entrega
de documentacdo. Desta forma, sdo conhecidas, as dificuldades ao longo do processo, sendo
possivel aferir os niveis de servi¢o e imputar responsabilidades;

e Existéncia de uma descri¢@o independente e sua comparacao, entre o estado atual do imovel
e um estado futuro, tornando a percecao do imoével mais intuitiva e 16gica;

¢ Introducéo de quadro resumo e comparativo de areas consideradas na avaliacdo, podendo-se
observar, caso seja aplicavel, a divergéncia entre as areas medidas e as areas registadas e
legalizadas na documentacdo predial, bem como as areas atuais e futuras (em caso de
construcgéo);

o Aintroducdo de campos de Onus, reservas e condicionalismos da avaliagcdo. A existéncia de
campos predefinidos para assinalar a existéncia de uma dada reserva e respetivos valores de
reserva. Mais uma vez, torna-se mais intuitiva a organizagao proposta, permitindo percecionar
de forma rapida e l6gica quais os condicionalismos da avalia¢&o, a sua origem e 0 seu impacto;

e Inclusdo de um capitulo sintese da avaliagdo, com identificagdo dos campos chave,
determinantes no valor de avaliacao;

e Sintese de situacdes a retificar e necessarias, para o levantamento dos condicionalismos

impostos. De referir, a existéncia de recomendacdes para o cliente e entidade ou indicacdes
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de situacBes que carecem de verificacdo, ndo sendo contudo, impeditivas ao resultado da
avaliagao;

o Referéncia de elementos necessérios para efeitos de escritura e pelos quais o imdvel esti
abrangido. No caso concreto a certificacdo energética e a licenca de utilizacao;

e No quadro de prospecdo de mercado, ndo existe nada de novo, no entanto existiu a
preocupacdo de encadear a informacdo e os célculos da forma mais simples e percetivel
possivel, com o objetivo de justificar de forma inequivoca o resultado da avaliacdo aos
consumidores finais. E importante prevenir eventuais dividas que possam surgir da analise da
prospecao de mercado, comparagcédo e homogeneizacéo realizada com o imoével em avaliacao;

e A presenga de um Glossario, facilitando a compreenséao do utilizador final.

Para além dos pontos acima citados, que constituem inovacdes face ao existente e utilizado hoje em
dia, observamos na Tabela 9, os elementos e campos presentes no Relatério de Avaliagédo Proposto,
tendo em conta, as referéncias obtidas nos capitulos anteriores deste documento, fruto da contribuicédo
de varios documentos e referéncias normativas para a determinacdo dos elementos a ter em

consideracédo e a incluir no modelo proposto.

Tabela 9 - Elementos presentes na proposta, fruto das contribuic6es normativas e dos modelos de
relatérios de avaliacdo existentes.

Elementos e campos presentes no Relatdrio de Existe? Onde?
Avaliacdo Proposto
Andlise ao orcamento X 3.5
Analise da envolvente X 3.2
Areas do imével X 4.1
Assinatura do perito avaliador X 6.12
Base de valor X 5
Caracterizacao predial do imével X 1.4
Certificacdo energética X 6.10
Comentério do valor como garantia -
Data da avaliacéo X 1.2
Data da avaliagdo anterior X 1.2
Data da visita X 1.2
Data de entrega de documentos X 2.1
Data do contrato de prestacao de servicos com a X 6.12
entidade solicitadora
Data do pedido da avaliagéo X 1.2
Data do relatério da avaliagéo X 1.2
Declaracdo da conformidade X 6.11e6.12
Defini¢cbes e conceitos X 5.1A,5.1Be 5.1C
Descrigéo e caracterizacdo do imovel X 5
Documentos facultados X 2.1
Extenséo da investigacao X 2.2
Finalidade da avaliacéo X 1.1
Fontes de informacao X 2.2
Histérico da avaliacao X 1.2
Identificac@o da entidade detentora do imével X 1.1
Identificacdo da entidade solicitante X 1.1
Identificacdo de constrangimentos na visita ao imovel X 2.2
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Tabela 9 - Elementos presentes na proposta, fruto das contribuicdes normativas e dos modelos de
relatrios de avaliacdo existentes.

Elementos e campos presentes no Relatdrio de Existe? Onde?
Avaliacéo Proposto
Identificacdo do Cliente X 1.1
Identificacao do imovel X 1.3
Identifica¢do do perito avaliador X 6.12
Identificacé@o dos valores da avaliagao do imével X 6.11
Indicagdo da apdlice de seguro de responsabilidade civil X 6.12
Mais-valia das obras X 3.5
Métodos de avaliacéo - aplicacdo e fundamentacéo X 5.1A,5.1Be 5.1C
Necessidade de procedimento camarario X 3.5
Onus verificados X 4.2
Parametros de avaliacédo X 5.1A,5.1Be 5.1C
Pessoa que acompanhou na visita X 2.2
Planta de localizagéo X 1.5
Pressupostos utilizados X 4.2B,6.1e6.9
Prospecao para iméveis comparaveis X 9
Quadro resumo da avaliacdo X 6
Regime de ocupacgéo X 3.4,3.5e6.4
Reportagem fotografica X 7
Reservas de analise X 4.2e6.6
Usos alternativos potenciais X 6.1
Valor da avaliacdo X 6.11
Valor da renda X 5.1B
Valor de venda imediata -

Da andlise da Tabela 9, verificamos que existem dois elementos que ndo constam do modelo proposto:
Comentério do valor como garantia e Valor de venda imediata. Em relagdo ao comentario do valor
como garantia, optou-se por ndo o incluir na minuta genérica, umavez que todo o trabalho de avaliagdo
realizado, espelha e corresponde a um valor de avaliagdo, que se entende como correto, e que reflete
e traduz a procura e oferta do mercado, e tem em conta todos os condicionalismo e preocupacées
associados ao imével em avaliacdo. Uma correta avaliacé@o, correspondera a um correto valor do bem
como garantia, pelo que ndo sera do ambito do perito avaliador tecer comentarios fora da sua esfera,
pertencendo ao departamento do risco essa andlise. O objetivo de uma avaliag&o é determinar o valor
do imédvel, ou seja, o seu valor de mercado, também denominado presumivel valor de transacdo. Desta
forma, ndo se entende como relevante e substancial indicar um valor de venda imediata, uma vez que
este cendrio contraria a préopria definicdo de valor de mercado e o objetivo do Relatério de Avaliagéo.
Contudo, importa referir, que o valor de venda imediata poderd ser determinado com o recurso a
coeficientes que traduzem “a pressa em vender”, minorando o valor do imével, ou com a utilizagdo

formulas j& existentes para o seu calculo.
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6. Exemplos praticos da aplicacdo do modelo genérico

Foram realizados trés exemplos praticos de aplicacao do modelo de Relatério de Avaliagao proposto:

um apartamento, um terreno para constru¢cdo e uma moradia, que se apresentam neste capl'tulo.

6.1. 1° Exemplo de aplicacéo
Para demonstracao da aplicagdo pratica do modelo genérico proposto, foi realizada a avaliagdo de um
imovel, apartamento T2, localizado na Rua do Guarda Joias, n°38, freguesia da Ajuda, em Lisboa.
A Sra Dona Isabel é a proprietaria do imoével e esté indecisa em relagao ao destino a dar-lhe, analisando
uma possivel venda ou um investimento no mesmo, uma vez que o imovel se encontra devoluto. Assim,
pretende saber o valor de mercado do imével no seu estado atual e a sua expectavel valorizacao futura,
face a algumas obras a efetuar, para as quais apresentou um or¢camento com uma estimativa de custos.
O objetivo da avaliagdo sera portanto, determinar o valor de mercado do imével no seu estado atual e
apos a realizagdo das obras.
Um bem imobiliario esta sujeito a constantes desvalorizacdes, devido principalmente, ao desgaste, ao
envelhecimento e ao avanco tecnoldgico. A existéncia de um plano de manutencao é importante para
a preservacao e renovacdo do mesmo. No caso em estudo, tal ndo aconteceu, o que levou a uma
depreciacdo do imével. As obras de beneficiacdo a realizar tém como objetivo uma valorizagcdo do
imével, potenciando uma possivel revenda, gerando um certo lucro. O estudo do valor atual do imével,
do valor das obras, do nivel de qualidade, do grau de desempenho pretendido e da margem de lucro
serdo as variaveis a ter em conta na potenciacdo e otimizacao do imével, verificando posteriormente
se este se encontrard dentro do valor de mercado para as caracteristicas que apds obras ira possuir.
Neste exemplo de aplicacéo, foi apresentada uma estimativa orcamental, tendo sido transmitidas quais
as intervencges a realizar, sendo assim possivel estimar o estado de conservacdo e a qualidade de
acabamentos do imével apds a conclusdo das obras.
A metodologia adotada para a realizacdo da avaliagdo seguiu 0s seguintes passos:
Inicialmente e conforme pedido de avaliagdo, procedeu-se a visita ao imoével, de acordo com a
disponibilidade de agendamento e contactos fornecidos na ficha de pedido. Na visita, fez-se o registo
fotografico de todas as divisdes do imdvel, bem como do seu exterior, e procedeu-se & medicdo das
areas de todas as divisdes e compartimentos do apartamento.
De seguida, e apos solicitagdo, foi entregue a documentacdo do imoével em avaliacdo (certiddo de
registo predial, caderneta predial urbana, licenga de utilizacdo e constituicdo da propriedade horizontal),
por forma a ser analisada e verificada a sua conformidade para com o verificado no local, assim como
or¢camento das obras pretendidas.
No orcamento constam as divisdes a sofrer intervengfes e itens de trabalhos a realizar, com uma
estimativa global do valor dos trabalhos, de 30.000 euros. As obras a realizar incidem sobre as
caixilharias e envidracados, os equipamentos de cozinha, 0s equipamentos sanitarios, 0os pavimentos,
as redes de instalagfes (rede de aguas, esgotos e gas), as portas, rodapés e roupeiros e finalmente

pinturas em todos os compartimentos.

55



Posteriormente, procedeu-se a recolha de amostras em sites imobiliarios, de iméveis em localizacbes
e atributos semelhantes, efetuando-se um levantamento e registo dos seus dados e caracteristicas, por
forma a realizar uma homogeneizacéo.

Para que esta seja executada, torna-se necessario, desde logo, proceder a uma descricdo e
caracterizacdo do imével em avaliacdo. Este imdvel foi edificado em 1971, tem cerca de 58 metros
guadrados e encontra-se numa boa localizagao, estando proximo do Palacio da Ajuda, da Boa Hora e
da Calgcada da Ajuda. Encontra-se num estado de conservacédo e de qualidade razoavel, fruto do
desgaste do tempo e da auséncia de obras de atualizacdo e manutencdo, sendo que apos obras
pretendidas de reabilitacdo e restauro o seu estado de conservacgéo e de qualidade sera bom.

Com prospecdo de mercado recolhida, de acordo com a descricdo e caracterizagdo do imovel,
procedeu-se a uma homogeneizacdo da amostra, recorrendo a fatores, tendo em conta os aspetos
diferenciadores identificados na amostra. Assim sendo, e neste caso particular, foram reconhecidos
como aspetos diferenciadores dentro da amostra, a vista, o0 ano, o estado de conservacéo, a qualidade,
alocalizacéo e as areas, aos quais foram atribuidos fatores tendo em conta a analise comparativa entre
a amostrem de apartamentos e o imével em avaliacdo. No final, e aliado a uma margem de negociacao
existente nas amostras recolhidas, foi obtido um fator de homogeneizacéo ponderado, que permite com
a sua aplicacdo, fazer uma comparacao direta entre o valor unitario da amostra e o imoével em avaliagéo.
Na Figura 24, apresenta-se as oito amostras obtidas através levantamento de mercado efetuado para

o estado futuro do imével apds obras.

Caracteristicas Areas (m2) Valor Total (€) Fl;]:‘:_;:;;‘[]ﬂ ] é
- Fonte / A - é E
Descricio .. 3 o g E
: Referéncia _ = & Unitiri RS
& T = . nitario ==
2 3 % ABC| ABP | ABD ABD (€) || Total (€) (€/m2) =
< = K]
Ajuda, Apartamento, Imovirtual;
Renovado, Com vista. 6536542 1967 | Semelhante | Semelhante | Semelhante| 60 60 0 0 134 000 0 134000 | 223333 1.05 2334
Ajuda. Apartamento, Era: Ligeramente | Ligeiramente | Ligeiramente
Renovado, Com vista. 011160371 | 1970 inferior superior inferior 65 65 0 0 145 000 0 145000 | 223077 1,12 2492
Rua do Cruzeiro, Usado, Casa Sapo; Ligeiramente
Com vista. 121701120-164 | 1995 infenor Semelhante | Semelhante| 67 67 0 0 145 000 0 145000 | 216418 0.87 1879
joa Hora, Renovado, Sem | Century 21: Ligeiramente
vista C0271-00095 | 1980 | Semelhante superior Semelhante| 50 50 0 0 118 000 0 118 000 | 236000 097 2281
Ajuda. Apartamento. Era;
Renovado, Com vista. 011170061 | 1970 | Semelhante | Semelhante | Semelhante | 55 35 0 0 139 000 0 139000 | 252727 0.95 2401
Ajuda, Apartamento. Casa Sapo:
Renovado. Sem vista. 123251191-9 | 1980 | Semelhante | Semelhante | Semelhante | 65 65 0 0 170 000 0 170000 | 261538 1.05 2733
Rua D. Vasco, Arrend.. Idealista: Ligeiramente | Ligeiramente
Renovado. Sem vista. 38951 1970 inferior superior Semelhante| 80 80 0 0 650 0 650 8.13 1.12 9.10
Boa Hora, Amrend.. Remax: Ligeiramente
Renovado, Sem vista. 120511141-179 | 1967 | Semelhante superior Semelhante | 55 55 0 0 750 0 750 13.64 0.99 13,54

Figura 24 - Levantamento de mercado no estado futuro, apds obras.

Na Tabela 10, podemos observar a anélise comparativa efetuada entre as amostras (que se encontram
no levantamento de mercado efetuado) e o imdével em avaliagdo e seu respetivo fator de

homogeneizacao obtido para cada uma das caracteristicas diferenciadoras e relevantes na avaliagdo.
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Tabela 10 - Fatores de Homogeneizacdo da amostra utilizada no Relatério de Avaliagao.

Amostra | Vista | Ano | Conservacdo | Localizacdo | Qualidade | Area | Margem FH
1 1,1 1 1 1 1 1 0,95 1,05
2 1,1 1 1,075 0,925 1,075 1 0,95 1,12
3 1 0,85 1,075 1 1 1 0,95 0,87
4 1,1 1 1 0,925 1 1 0,95 0,97
5 1 1 1 1 1 1 0,95 0,95
6 1,1 1 1 1 1 1 0,95 1,05
7 1,1 1 1,075 0,95 1 1,05 0,95 1,12
8 1,1 1 1 0,95 1 1 0,95 0,99

De referir, que das oito amostras apresentadas, duas referem-se a arrendamento e as outras seis a
imoveis em venda com caracteristicas semelhantes ao imoével em estudo, apds este beneficiar das
obras previstas, ou seja, em estado de conservacdo e qualidade superior ao estado atual e em
semelhante estado apos obras.

Inicialmente, também foram recolhidas mais cinco amostras que se entendem como comparaveis ao
imovel em avaliagdo no seu estado atual e que permitem corroborar os valores de avaliacdo
apresentados para o seu estado atual. Foi efetuada também, neste caso, uma homogeneizacéo.

A Figura 25, apresenta a titulo indicativo, as cinco amostras referidas, de apartamentos T2, que
comparam com o imovel no seu estado atual e que neste exemplo ndo foram utilizadas (as restantes
referem-se ao estado apds obras e estdo incluidas no Relatério de Avaliacdo), uma vez que para
determinar o valor atual do imével foi utilizado o método do custo sendo que o método comparativo e
do rendimento foram utilizados para estimar o valor do imével apés obras, com o respetivo fator de

homogeneizacéo.

=
.. . . Valor Total o 5
Caracteristicas Areas (m2) Valor Total (€) Expureado (€) L g
= 8 -
P BO ey
Descrigio an:e ;_ ’% b 2 = g 25 £E
Referéncia - g & E g H Unitari s s £
E 5 & £ |ABC|ABP|ABD| 2 F Total(§) | ABD () || Total(®) | 0 ||= £ T
2 3 : 5 & ©m2) || 2| E
& < (=] H 2 - Cl
0 = = >
Boa Hora, Usado, Sem | Century 21; Ligeiramente
vista. C0222-01309 | 1997 | Semelhante | superior | Semelhante| 63 | 635 0 0 | 137000 0 137 000 | 210769 || 0,87 | 183361
Ajuda, Apartamento, Casa Sapo; Ligeiramente
Usado, Sem vista. 122911104-2 | 1964 | Semelhante | Semelhante|  superior 62 | 62 0 0 | 144000 0 144 000 | 232258 || 0,97 | 224506
Ajuda, Apartamento, Casa Sapo; Ligeiramente | Ligeiramente
Usado, Com vistario. | 120991630-5 | 1974 | Semelhante| — superior superior 80 | &0 0 0 | 150000 0 150 000 | 187500 || 0.85 | 160029
Boa Hora, Usado, Sem Casa Sapo;
vista. 123361117-167 | 1964 | Semelhante | Semelhante | Semelhante| 70 | 70 0 0 | 135000 0 135000 | 192857 || 1.07 | 2055.66
Trav. Paulo Martins, | 120261244~ Ligeiramente | Ligeiramente
Usado, Sem vista. 11 1970 | Semelhante | superior superior 62 | 62 0 0 82500 0 82500 | 1330,65 || 0,89 | 1189,77

Figura 25 - Levantamento de mercado no estado atual.

Nesta amostra o valor médio unitario foi cerca de 1.800 euros por metro quadrado, o que resulta
sensivelmente num valor final de avaliacdo de 108.500 euros. Embora esta analise ndo seja incluida
no Relatorio de Avaliagdo, salienta-se que por l6gica e coeréncia este valor devera ser semelhante ao

obtido pelo método do custo.
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Por ultimo, foi preenchido e concebido o Relatério de Avaliagao, tendo por base a informacao obtida
através dos procedimentos anteriores e utilizando o modelo genérico proposto e respetivas instrucdes
de preenchimento, bem como a aplicacdo dos conhecimentos em avaliagao imobiliaria.

Apresenta-se na Figura 26 e Figura 27, a sintese da avaliacdo, campo seis do Relatério de Avaliacao,
com a demonstracdo dos resultados e conclusdes obtidas neste caso especifico, bem como alguns
comentérios e referéncias que deverdo ser tidos em consideracéo.

No primeiro subtdpico e conforme referido anteriormente, aplicou-se o método do custo para determinar
o valor atual do imével, enquanto que, o método comparativo e 0 método do rendimento foram utilizados
para estimar o valor do imével apés obras, conforme pressupostos assumidos na concecéao do relatorio
de avaliacdo. No entanto, menciona-se que, utilizando o método do custo, para determinar o valor final
do imével, se obteve um valor de 141.033 euros, que resulta de uma depreciacdo de 10%, face aos
40% considerados antes das obras. Estima-se portanto, que as obras a efetuar reduzam em 30% a
depreciacdo do imoével. Os 10% de depreciacdo apos obras referem-se ao estado exterior do prédio e
a depreciacao fisica e funcional do imével.

No subtépico dois, verificam-se as areas consideradas na avaliacdo, que foram medidas expeditamente
no local, sendo que a area das “zonas comuns” foi estimada, tendo em conta a permilagem da fragao.
Nos subtopicos seguintes, verifica-se também que o imdvel se encontra devoluto e possui condices
de habitabilidade, sendo que ira iniciar obras de beneficiacdo, de escassa relevancia urbanistica,
isentas de procedimento camarério, tendo sido presente um orgcamento no valor global de 30.000 euros.
Do sexto ao oitavo subtdpico, sdo assinaladas as quatro reservas identificadas e consequentes
condicionalismos da avaliacdo, sem existéncia de valor de reserva. O facto de as &reas estarem
incorretamente registadas face ao verificado no local, motivou que fossem assinaladas trés reservas
de andlise (entendimento adotado, pese embora a redundancia). A reserva “imoével em obras” é inerente
a intervencéo a realizar, sendo um condicionalismo que se mantera até a mesma estar concluida.
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(6) Sintese da avaliacio

1. Abordagem realizada / Métodos utilizados / Usos alternativos potenciais
Fo1 ntilizade o metodo do custo para determinar o valor actual do movel e o metodo comparativo e do rendimento para estimar o valor do
mmovel apds obras. Utihzando o método do custo para determanar o valer final do imével, obtevé-se um valor de 141033 euros, que resulta de
uma depreciacio de 10%. face aos 40% considerados antes de obras.

2. Areas consideradas na avaliacio (m2)

Terreno urbano Terreno rustico Implantacao

ABConstrucio 73,2 ABPrivativa 64,2 ABDependente 9
Habitacio 582 Zonas conmns 5] Area de logradouro

Varandas Terracos Alpendres

Arrecadacdes Estacionamento Outras o

3. Obras / Construcio, caso aplicavel

Tipo de mtervencio: | Obras |Gfau de execucdo das obras: (%2) 0

WValor de orcamento ¢/ TVA: 30.000 Procedimento camarario: Qual? | Isento |
4. Reg. de ocupacio | Devoluto | 5. Cond. de habitabilidade | Sim |

6. Reservas

Areas medidas vs Areas registadas X Areas flegais

Imével sem condigdes de habitabilidade Imovel em obras / construgdo X

Multiplicidade de arfigos Terreno com rendimento agricola

Documentacio desafualizada X Erros de registo X

Estrutura ndo tradicional Imével construgio cooperativa

Areas de uso ndo habitacional Avos indivisos

Imovel arrendado/ocupado por terceiros Onus

7. Avaliacio condicionada | Sim | 8. Valores de Reserva (€) | 0 |

Figura 26 - Sintese da avaliagdo do 1° exemplo de aplicagdo (1-8).

No nono subtépico, séo identificados os dois condicionalismos ao valor atual e final de avaliagdo, bem
como a designhacgéo do documento atualizado necessario, para resolugéo do segundo condicionalismo.
Sdo também indicadas, no décimo subtépico, recomendag¢bes direcionadas ao utilizador final, e
referéncia da documentacéo pela qual o imével em avaliacdo esta abrangido, em caso de transacéo.
No décimo primeiro subtdpico, encontram-se indicados para além dos valores de avaliagcdo obtidos
pelos diferentes métodos de avaliacdo e segundo pressupostos neles considerados, os valores de
avaliacdo considerados. Neste caso, foi obtido um valor de seguro de 62.169 euros, um valor atual de
112.875 euros e um valor final de avaliagdo para o imével concluido de 141.270 euros (menor valor
entre o obtido através do método do rendimento e o método comparativo).

O ultimo subtdpico do campo seis € destinado a certificacdo e declaracdo de conformidade do perito e

empresa avaliadora, pelo que neste exemplo de aplicacéo néo foi preenchido.
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9. Condicionalismos da avaliacio

L. Imével em Obras. 2. Areas medidas vs Areas registadas.

Documentos a apresentar: Caderneta Predial Urbana actualizada. no que se refere 3s dreas averbadas.

10. Recomendacoes a Entidade / Cliente

1. Recomenda-se apresentacio CRP actualizada. 2. Devera ser acionado o Seguro de Obras e Montagens durante a execucio

das obras.
Carece de Certificacio Energética Sim Carece de Licenca de Utilizacio | Sim |
11. Avaliacio

Valor obtido através do Método comparative (€) 141270

Valor obtido através do Método do rendimento (€) 143489

Valor obtido através do Método do custo (€) 112875

Valor de Seguro(€) 62169

Valor actual da avaliacio (€) 112875 Data da Avaliagio 10 - 04 - 2017
Valor final da avaliacio (€) 141270 Data do Relatério 10 - 04 - 2017

Declaracdo da conformidade da avaliaco, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliacio umobiliiria

12. Certificacio

Identificacio da empresa prestadora de servigos Assmatura/N° Identificacdo do pento avaliador
Indicagdo da apolice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestacdo de servigos
Identificacio do perito avaliador externo Assinatura/N® Identificaciio do perito avaliador interno
Indicagdo da apolice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestacdo de servigos

Declaracdo da conformidade da avaliacio, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliacio imobiliiria

Figura 27 - Sintese da avaliag&o do 1° exemplo de aplicagdo (9-12).

Em anexo, consta o Relatdrio de Avaliagdo produzido para o imével em estudo, com o resultado da
avaliacdo realizada e a evidéncia de todos os pressupostos assumidos ao longo do processo de

avaliacéo.

6.2. 2° Exemplo de aplicagéo

Neste segundo exemplo de aplicacdo do modelo de Relatério de Avaliagdo proposto, foi efetuada a
avaliacdo de um imdével, um terreno de 356 m2 de area, localizado na Rua da Suécia, Lote 17, freguesia
de Alcabideche, concelho de Cascais. O Sr José Rosado solicitou este pedido de avaliacdo, uma vez
gue pretende financiamento bancério para o adquirir e para a posterior constru¢do de uma moradia V4,
onde pretende residir. O cliente deseja construir a “moradia dos seus sonhos” na freguesia de
Alcabideche, dada a proximidade com o seu local de trabalho. Ap6s muita procura, com o auxilio de
vérias imobiliarias, est4 decidido em avancar com a aquisi¢éo do terreno em avaliagédo, contudo, ndo
pretende avangar com a negocia¢ao com o atual proprietario, sem o conhecimento do valor de mercado
atual do terreno e do valor de mercado futuro da moradia que pretende vir a construir e consequentes
valores de financiamento a obter.

O pedido de avaliagdo foi assim instruido como aquisicéo de terreno para futura construcéo, tendo sido
apresentado um orgcamento com um valor de duzentos mil euros, para a constru¢do de uma moradia
V4, com 255 m2, distribuidos por trés pisos: cave para estacionamento com 75m2 e os restantes dois
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pisos para habitagdo com 90m2 cada, composta por sala, cozinha, dois halls, trés instalacbes
sanitarias, quatro quartos e garagem. O orcamento apresentado ndo € descritivo e especifico em
relacdo aos materiais, acabamentos e equipamentos a utilizar, pelo que se optou por considerar um
nivel médio destes e algumas das informagfes transmitidas pelo cliente.

N&o foi apresentado qualquer projeto de arquitetura nem documentacao predial, tendo a avaliacéo, sido
realizada de acordo com as areas de construcdo indicadas no orcamento, pressupondo a sua
aprovacgdo, uma vez que serdo compativeis com a capacidade construtiva do terreno, de acordo com
o PDM (Plano Diretor Municipal). De referir, que tratando-se de um lote para construcdo, o
procedimento camarario pelo qual esta abrangido sera a comunicacao prévia.

A metodologia adotada para a realizacdo da avaliacdo foi a mesma da explicitada no exemplo de
aplicacao anterior, sendo que alguns dos passos foram suprimidos, dado ndo serem aplicaveis.

Apos a visita ao imovel, registo fotografico, rececdo da documentacao, foi também efetuada uma
consulta ao PDM em vigor. De seguida, analogamente ao exemplo anterior, procedeu-se a um
levantamento de mercado, com a recolha de amostras de terrenos e moradias em localizacBes
similares e com caracteristicas idénticas e procedeu-se a homogeneizacdo da amostra, tendo em conta
os fatores diferenciadores como o ano, o estado de conservacao, a qualidade, a localizacao, as areas
e margem de negociacao existente. No caso de existirem areas dependentes no imével da amostra o
seu valor foi expurgado, permitindo uma comparacdo mais direta.

Obteve-se assim um fator de homogeneizacdo para cada amostra, determinando-se o valor
homogeneizado de cada, conforme se verifica na Figura 28. Das oito amostras apresentadas, quatro

sdo respeitantes a terrenos e quadro a moradias semelhantes.

Valor Total

¥ ristica Ares 2 Valor Tota
B Caracreristicas Areas (m2) Valor Total (€) Expursado (€)
& / = Py
N = Descricio fun_te . g 2 3 ~ £
= : Referencia = iy = s 2 S
F 2 4 g = ABC | aBp | aBD | 2 2| Total ©) | 48D © || Tota g | Uhiti
= g E T [ABCABR|ABR) L E Tl ®)] i €im2)
2 & =] -3
O
Lote Moradia - Zambujeiro. | Remax -
1| Ter. |Alcabideche 120881216-11 - - Semelhante - 256 - 413 | 130000 - 130000 315 0,950 200
Lote Moradia - Casa Sapo -
2| Ter. |Alvide, Alcabideche PAR 318 - - Semelhante - 200 - 300 110000 - 110000 367 0.003 331
Lote Moradia - Adroana. |Casa Sapo - Ligeiramente
3| Ter |Alcabideche TER2084 - - melhor - 251 - - 340 125000 - 125000 368 0.903 332
Lote Moradia - Remax -
4| Ter |Murches. Alcabideche |[121331172-13 - - Semelhante - 170 - - 396 140000 - 140000 354 0.903 319
Moradia - Remax - Ligeiramente | Ligeiramente
5| V4 |Murches, Alcabideche |120451218-22 | 2000 | Semelhante piar melhor 158 | 158 0 276 | 280000 0 280000 1772 0.894] 1584
Moradia - Tdealista -
6| V35 |Murches Alcabideche [122911113-193 | 2015 | Semelhante | Semelhante | Semelhante | 228 | 152 76 | 284 | 342000 38000 304000 2000 0,950 1900
Moradia Renovada - Casa Sapo - Ligeiramente | Ligeiramente
7| V3 |Murches. Alcabideche  |200001-847 2000 | Semelhante [  melhor melhor 196 | 196 0 267 | 400000 0 400000 2041 0.880] 1795
Moradia Renovada - Casa Sapo - Ligeiramente Ligeiramente
8| w3 |Murches. Alcabideche |CAS_774 2000 pior Semelhante pior 230 | 200 | 30 | 278 | 380000 15000 365000 1825 1.104] 2015

Figura 28 - Levantamento de mercado para o 2° exemplo.

O valor médio unitario homogeneizado das amostras foi cerca de 1.800 euros por metro quadrado, o
gue com um valor unitério para as areas dependentes (garagem) de 500 euros por metro quadrado
resulta num valor de avaliacdo pelo método comparativo de 361.500 euros.

De salientar que a aplicagdo do método comparativo neste exemplo perde alguma objetividade em

relacdo ao primeiro exemplo, face a dificuldade crescente de encontrar iméveis semelhantes (a uma
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maior distancia ao centro urbano) e consequentemente muito menor nimero de transacoes realizadas
(existe um menor procura e oferta), que se traduzem numa maior dificuldade em determinar o valor de
mercado do imével. O método do rendimento nédo foi utilizado por o imével ndo possuir condi¢cdes de
utilizacdo. Assim sendo, neste exemplo de aplicacdo, e também por se tratar de uma construcao a
novo, de uma moradia, 0 método do custo ganha destaque.

Com base nas areas consideradas e sua futura utilizacao, foi atribuido um valor unitario, de acordo com
0s custos de construcdo associados a cada designacdo de area, pressupondo um nivel geral da
“qualidade” de construgao médio (neste caso, por exemplo o0s custos de constru¢cdo em outras, referem-
se a arranjos exteriores no logradouro). O valor unitario do custo terreno, € sustentado através da
prospecdo de mercado apresentada para terrenos. N&o foi considerada depreciagdo nem margem de
lucro, uma vez que se trata de um imdével a novo e de uma autoconstrugdo do cliente, ao contrario dos
encargos onde foram considerados como sendo 14% (valor comum para o género de construgdo).
Desta forma, é determinado pelo método do custo (Figura 29), o valor do imével a novo (soma do custo
do terreno, dos custos diretos de construcdo, encargos e margem de lucro), o valor de seguro (soma
dos custos diretos de construcdo e dos encargos), o valor do terreno (obras encontram-se a 0%) e o
valor final do imével (soma do custo do terreno, dos custos diretos de construcédo, encargos, margem
de lucro a que se subtrai a depreciacdo). O valor do terreno representa 31,7% do valor do imovel
concluido.

Com a obtencédo destes valores, conclui-se também que a valorizacao de obras de construcao a efetuar
sera de 245.545 euros (valor final do imével subtraindo o valor do terreno), o que resulta num orgcamento
sancionado entre os 225.000 euros a 250.000 euros, pelo que se considera o orcamento apresentado

de 200.000 euros baixo para a construcao a realizar.
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C, Método do custo

Consiste na determiunacio do valor do imovel, recorrendo ao valor do ferreno e de todos os custos necessarios paraa
construcio de um imovel com as mesmas caracteristicas fisicas e funcionais.
Custo do Terreno Area (m2) WValor (€'m2) Valor Total (€)
Terreno urbano 356 320 113920
Terreno ristico
Total CT 113920
Custos Diretos de Construcio Area (m2) Valor (€/'m?2) Valor Total (€)
Habitagio 180 050 171000
Zonas commns
Varandas
Terragos
Estacionamento 75 450 33750
Arrecadacdes
Alpendres
Outras 266 40 10640
Total CDC 215300
Encargos (%0) (Projecto. Constragio. Comercilizagie) 14 E=%xCDC(€) 30155
Margem de lucro (%) 0 ML =% x (CDC+E+CT) (€) 0
Depreciacio (%) (Fisica, Funcional, Econdmica) 0 D =% x (CDC=E+ML) (€) 0
Valor de Seguro (€) (CDC+E) 245545
Valor a Novo (€) (CT+CDC+E+ML) 330465 | Valor (€) (CT+CDC+E-ML-D) 350465

Figura 29 - Determinagéo do valor do imével pelo método do Custo.

Na Figura 30 e Figura 31, observa-se a sintese da avaliacdo, com os resultados, observactes e
conclusdes obtidas que deverao ser tidas em consideracao.

No primeiro subtépico é explicitada a abordagem realizada, na qual se utilizou o método do custo e o
método comparativo para estimar o valor do imével apos construgdo. O valor do terreno foi calculado
através de prospecdo de terrenos utilizando o método comparativo. Nao foi utilizado o método do
rendimento, como jé& referido, por o imovel ndo possuir condi¢des de utilizac&o.

Do segundo subtdpico ao quinto, observam-se as areas consideradas na avaliacdo, refere-se que o
imovel ird iniciar obras de construcao, sujeitas comunicacao prévia, tendo sido presente um orcamento
no valor global de 200.000 euros e que o imével se encontra devoluto atualmente e ndo possui
condic¢fes de habitabilidade.

Do sexto ao oitavo subtépico, sdo assinaladas trés reservas de andlise, condicionando o valor de
avaliacdo, sem existéncia de valores de reserva. Trata-se de um imovel a iniciar construgdo, sem
condic¢Bes de habitabilidade, para o qual ndo foi apresentado projeto de arquitetura aprovado, oficio de
admissdo de comunicacdo prévia e autoliquidacdo de taxas. Também ndo foi fornecida qualquer
documentacao predial do terreno. De referir que apds construcdo, a documentacéo predial devera ser

atualizada com o averbamento da construgéo e deverd ser emitida a licenga de utilizac&o.
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(6) Sintese da avaliacio

1. Abordagem realizada / Métodos utilizados / Usos alternativos potenciais
Foruiilizado o mefodo do cusio e 0 mefodo comparativo para esiumar o valor do imovel apos construgdo. U valor do ferreno I
calculado através de prospecio de terrenos utilizando o método comparative. Nio foi utilizado o método do rendimento por o
imovel ndo possiir condicdes de ntilizacio

2. Areas consideradas na avaliaciio (m2)

Terreno urbano 356 Terreno rustico Implantacio 20
ABConstrucio 255 ABPrivativa 180 ABDependente 75
Habitagio 180 Zonas Comuns Area de logradouro 266
WVarandas Terracos Alpendres

Arrecadacdes Estacionamento 75 Cutras

3. Obras / Construcio, caso aplicavel

Tipo de intervencio: | Construgio |Gfau de execucio das obras: (%) 0
WValor de orcamento ¢/ TVA: 200000€ Procedimento camarario: Qual? | Conmnicagio Prévia |

4. Reg. de ocupacio | Devoluto | 5. Cond. de habitabilidade | {30 |

6. Reservas

Areas medidas vs Areas registadas X Areas ilegais

Imével sem condigdes de habitabilidade X Imével em obras / construgio X
Multiplicidade de artigos Terreno com rendimento agricola

Documentacio desatualizada Erros de registo

Estrutura n3o tradicional Imével construgdo cooperativa
Areas de uso nio habitacional Avos indivisos

Imével arrendado/ocupado por tercetros Onus

7. Avaliacio condicionada Sim 8. Valores de Reserva (€) | - |

Figura 30 - Sintese da avaliagdo do 2° exemplo de aplicagao (1-8).

No subtdpico nove, séo identificados os condicionalismos ao valor atual e final de avaliagdo e indicacéo
dos documentos necessarios para 0 levantamento dos condicionalismos (projeto de arquitetura
aprovado, admissdo de comunicagédo prévia, autoliquidacdo de taxas, CPU, CRP e LU).

No décimo subtdpico, sugere-se apresentacdo de memoaria descritiva e orgcamento descriminado, que
sera determinante no acompanhamento das vistorias futuras.

No décimo primeiro subtdpico, apresentam-se os valores de avalia¢é@o obtidos pelos diferentes métodos
de avaliacdo e os valores de avaliac@o considerados. Foi obtido um valor para efeitos de seguro de
245.545 euros, um valor atual de 113.920 euros, referente ao terreno e um valor final de avaliacéo para
0 imovel concluido de 359.465 euros (menor valor calculado entre o método do custo e o método
comparativo).

O décimo segundo subtdpico é destinado & certificacédo e declaracéo de conformidade, pelo que neste

exemplo de aplica¢do néo teu lugar o seu preenchimento.
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9. Condicionalismos da avaliacio

1. Imével em Construgio. 2. Imével sem condicdes de habitabilidade. 3. Areas medidas vs Areas registadas. 4. Avaliacio
condicionada.

Documentos a apresentar: Projecto aprovado. Admissio de CP, Autoliquidacio de taxas, CPU, CEP e LU

10. Recomendacdes i Entidade / Cliente
Sugere-se apresentacio de memorna descritiva e orgamento descriminado.

Carece de certificacio energética Sim Carece de licenca de utilizacio | Sim |
11. Avaliacio
Valor obtido através do Método comparativo (€) 361500
Valor obtido através do Método do rendimento (€) Nio aplicavel nesta fase
Valor obtido através do Método do custo (€) 350465
Valor de Seguro(€) 245545
Valor actual da avaliacio (€) 113920 Data da Avaliagdo 24-05-2017
Valor final da avaliacio (€) 350465 Data do Relatorio 24-05-2017

Declaracio da conformidade da avaliagdo, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliacio imobilidria

12. Certificacio

Idennificacdo da empresa prestadora de servigos Assmatura/N® Identificacdo do perito avaliador
Indicacdo da apolice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestacio de servicos
Identificacio do perito avaliador externo Assinatura/N® Identificacdo do perito avaliador interno
Indicagdo da apolice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestacdo de servigos

Declaracdo da conformidade da avaliagio, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliacio imobilidria

Figura 31 - Sintese da avaliag&o do 2° exemplo de aplicagdo (9-12).

Em anexo, apresenta-se Relatério de Avaliacdo produzido para o imével em estudo.

6.3. 3° Exemplo de aplicagéo

No terceiro e ultimo exemplo de aplicagéo, foi realizada a avaliagdo de uma moradia com quatro
assoalhadas na localidade de Alfarim, freguesia do Castelo, concelho de Sesimbra. O Sr Paulo Duarte
requereu um pedido de avaliacdo ao Banco, de um imoével que j4 € seu, com o objetivo de obter
financiamento bancério para investir num negécio que pretende promover. De referir, que a moradia
em avaliacdo encontra-se arrendada pelo Sr. Paulo Duarte a terceiros, tendo sido transmitido
verbalmente o valor de renda mensal (1000€), sem apresentacao de qualquer comprovativo. A restante
documentacdo necessaria para a avaliacdo foi entregue: caderneta predial urbana, certiddo do registo
predial, licenca de utilizacéo e plantas do imével.

A metodologia e procedimentos adotados para a realizagdo da avaliagédo foram idénticos aos casos de
aplicacdo anteriores. As areas foram medidas no local e confirmadas na planta e na documentacao
predial apresentada. No levantamento de mercado efetuado (Figura 32), onde foi realizada uma
homogeneizacdo da amostra, procedeu-se a recolha de amostras de terrenos (para obtencao do valor
do terreno para o método do custo) e de moradias para venda e arrendamento, com localiza¢des
similares e com caracteristicas semelhantes (para obtencdo do valor do imével pelo método

comparativo e método do rendimento, no caso de renda potencial para o imével devoluto). No caso de
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existirem areas dependentes, expurgou-se o0 seu valor foi, permitindo uma comparacdo mais direta,
analogamente ao efetuado no exemplo anterior. Das oito amostras apresentadas, duas séo

respeitantes a terrenos, duas a moradias para arrendamento e as restantes quatro a moradias para

venda.
: . Valor Total
ars istica Ares 2 alor t
. Caracteristicas Areas (m2) Valor Total (€) Expurgade (€)
B n = =
Nl = Desericio Fonte . = = -~ E
= Referéncia N S = s 3 Unitario
&= 2 E = 2z v 2
2 7 = 5 ABC | ABP | ABD E z Total (€) | ABD (€) || Total (€) (€/m2)
: 3 & F 3
Terreno para construgio,  |Casa Sapo -
1| Ter. |Alfarim Ref T773 Semelhante 200 | 200 500 | 80000 0 80000 160 1.02 163
Terreno para construgio,  |Casa Sapo -
2| Ter |Alfarim Ref: T774 Semefhante 180 | 180 361 | 90000 0 90000 249 093 231
Moradia - Casa Sapo - Ligeiramente
3| V3 |Arrendamento. Caixas |122481210-12 | 2003 | Semelhante | Semelhante melhor 106 | 106 270 750 0 750 7.08 0.79 5.60
Moradia - Remax - 124021021 Ligeiramente Ligeiramente
4| V3 |Amendamento, Alfarim 104 2006 melhor Semelhante melhor 128 | 128 510 1500 0 1500 11.72 0.71 8.36
Moradia - Venda, Imovirtual - Ligeiramente
5| V3+1 |Alfarim 8019148 2009 melhor Semelhante | Semelhante | 240 | 170 | 70 | 300 | 250000 35000 215000 1265 0,79 1000
Moradia - Venda, Idealista - Ligeiramente
6] V3 |Alfarim. com piscina 28012337 2010 | Semelhante | Semelhante pior 161 | 161 0 230 | 250000 0 250000 1553 0.83 1289
Moradia - Venda, BPI Expresso -
7| v3 |Alfarim CAS_124 MN 2010 | Semelhante | Semelhante | Semelhante| 156 | 156 0 215000 0 215000 1378 0.79 1090
Moradia - Venda, Idealista -
8| V3 |Alfarim 28012337 2010 | Semelhante | Semelhante | Semelhante | 191.3{127.5] 64 120000 31884 158116 1240 0.79 081

Figura 32 - Levantamento de mercado para o 3° exemplo.

O valor unitario utilizado no método comparativo foi de 1.050 euros por metro quadrado, o0 que resulta
num valor de avaliagdo de 196.500 euros.

O método do custo seguiu a mesma metodologia e légica dos exemplos anteriores, tendo-se
considerado 14% para 0s encargos, 7% para a margem de lucro e 20% para a depreciacado, obtendo-
se um valor final de 194.457 euros.

O método do rendimento possui dois valores de avaliacdo (Figura 33). O primeiro é referente a uma
renda potencial, considerando o imével devoluto, tendo o seu valor unitario por metro quadrado sido
obtido através de uma ponderacéo da prospecéo efetuada para arrendamentos. O segundo, resulta do
valor de renda efetiva, transmitida pelo cliente no ato da visita. Foi considerado para efeitos de

avaliacdo o menor dos dois, 184.615 euros.

B. Método do rendimento

Tem como base as suas fontes de rendimento. decorrentes da posse do bem. Quociente entre renda anual efectiva ou potencial
com uma taxa de capitalizacdo bruta adequada as caracteristicas, encargos e nivel de risco do investimento.

Designacio do espago Area (m2) |Renda (E/P) |Renda (€/m2)JRenda Mensal (€/més) Taxa (%) Valor (€)
Habitacdo 180 Potencial 6 1080 6.5 199385
Habitagado 180 Efectiva 5,56 1000 6.5 184615

Valor (€) 184615

Figura 33 - Determinacédo do valor do imo6vel pelo método do rendimento.

Na Figura 34 e na Figura 35, pode observar-se a sintese da avaliagdo, com o0s respetivos resultados e

conclusoes.
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No primeiro subtdpico é explicitada a abordagem realizada e os métodos utilizados para estimar o valor
do imovel.

Do segundo subtdpico ao quinto, verificam-se as areas consideradas na avaliacdo, o regime de
ocupacdo do imovel e certificam-se as condi¢es de habitabilidade do imével.

Do sexto ao oitavo subtopico, sao indicadas as trés reservas de analise, assinala-se que o valor de
avaliacao esta condicionado e que existe um valor de reserva (foi verificada a existéncia de uma piscina
com 10m2 que ndo se encontra registada, nem descrita na documentacdo predial e que caso se
comprove a sua legalidade acresce ao valor do imével 6.000 €). Trata-se de um imdével de estrutura
ndo tradicional (estrutura metalica) que se encontra arrendado, ndo tendo sido apresentado qualquer
comprovativo do arrendamento. A avaliacao esta assim condicionada a apresentacdo do contrato de

arrendamento ou os ultimos trés recibos de renda.

| (6) Sintese da avaliacio

1. Abordagem realizada / Métodos utilizados / Usos alternativos potenciais

Foi utilizado o método do custo, o método comparativo e o método do rendimento para estimar o valor do imavel

2. Areas consideradas na avaliacio (m2)

Terreno urbano 251 Terreno rastico Implantacio 134.6
ABConstrucio 210 ABPrivativa 180 ABDependente 30
Habitacio 180 Zonas Comuns Area de logradouro 116.4
Varandas Terracos Alpendres 30
Arrecadacdes Estacionamento Onmitras
3. Obras / Construgio, caso aplicavel
Tipo de infervencio: | |Gmu de execucio das obras: (%)
Valor de orgamento o/ TVA: Procedimento camaranio: Qual? | |
4. Reg. de ocupacio | Arrendado | 5. Cond. de habitabilidade | Sim |
6. Reservas

Areas medidas vs Areas registadas Areas flegais X
Imével sem condicdes de habitabilidade Imével em obras / constugdo

Multiplicidade de artigos Terreno com rendimento agricola

Documentacio desatualizada Erros de registo

Estruitura ndo tradicional X Imével construgdo cooperativa
Areas de uso nio habitacional Avos indivisos

Imavel arrendado/ocupado por tercewros X Onus

7. Avaliaciio condicionada Sim 8. Valores de Reserva (€) IWI

Figura 34 - Sintese da avaliagdo do 3° exemplo de aplicacdo (1-8).

No subtépico nove, sdo apresentados os condicionalismos ao valor da avaliacdo e indicados os
documentos necessarios para o levantamento desses condicionalismos (contrato de arrendamento ou
0s ultimos trés recibos de renda).

O décimo subtdpico, neste exemplo, aparece em branco, uma vez que ndo existem recomendacdes

relevantes a referir.
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No décimo primeiro subtdpico, apresentam-se os valores de avaliagao obtidos pelos diferentes métodos
de avaliacdo e os valores de avaliacdo considerados. Foi obtido um valor para efeitos de seguro de
168.337 euros, um valor de avaliacdo através do método comparativo de 196.500 euros, um valor de
avaliacdo através do método do custo de 194.457euros e por fim um valor de avaliacdo através do
método do rendimento de 184.615 euros, valor este, que por ser 0 mais condicionante é o valor final
da avaliagéo.

O ultimo subtépico refere-se a certificacdo e declaragdo de conformidade, pelo que, como ja referido

anteriormente, nao tera lugar ao seu preenchimento.

9. Condicionalismos da avaliacio

1. Estrutura nio tradicional. 2. Imével arrendado. 3. Areas ilegais. 4. Avaliaciio condicionada.

Documentos a apresentar: Contrato de arrendamento ou ltimos trés recibos de renda.

10. Recomendacdes a Entidade / Cliente

Carece de certificacio energética Sim Carece de licenca de utilizacio | Sim |
11. Avaliacio

Valor obtido através do Método comparativo (€) 196500

Valor obtido através do Método do rendimento (€) 184615

Valor obtido através do Método do custo (€) 104457

Valor de Seguro(€) 168337

Valor actual da avaliacao (€) 184615 Data da Avaliagio 16-06-2017
Valor final da avaliacio (€) 184615 Data do Relatorio 16-06-2017

Declaragio da conformidade da avaliacio, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliagio imobiliaria

12. Certificacio

Idenfificacio da empresa prestadora de servigos Assimatra/N® Identificacdo do pento avaliador
Indicagdo da apdlice, validade e seguro de responsabilidade Data do confrato de prestacdo de servigos
Idenfificacio do perito avaliador externo Assinatra/N® Identificacdo do perito avaliador interno
Indicagdo da apdlice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestacdo de servigos

Declarac3o da conformidade da avaliacio, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliacdo imobiliaria

Figura 35 - Sintese da avaliagdo do 3° exemplo de aplicagéo (9-12).

Em anexo, apresenta-se Relatério de Avaliacdo produzido para o imével em estudo.
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6.4. Consulta e validacdo do modelo
Um inquérito € uma ferramenta de investigacdo que visa recolher informagdes e opinides, sobre um
determinado assunto, ao inquirir um grupo representativo, com a intengéo de confirmar ou verificar uma
determinada hipétese. O inquérito realizado teve como objetivo a recolha de opiniées sobre o modelo
de Relatério de Avaliacdo proposto, junto dos profissionais ligados a area de avaliagdo imobiliaria, a
fim de percecionar a necessidade da sua existéncia e medir o seu nivel de satisfagdo.
Num inquérito devera ser atingido um ndmero minimo e representativo de inquiridos, possuidores de
uma determinada caracteristica em comum, que viabilize a andlise. Neste caso, alcangou-se trinta e
quatro inquiridos com respostas, criticas e comentarios, relativos a varios aspetos, nomeadamente,
funcionalidade e utilidade do Relatdrio de Avaliagéo proposto. Na construcdo do inquérito é essencial
garantir que as questfes formuladas sejam de facto aplicaveis e que correspondam aos objetivos do
inquérito. As perguntas devem ser bem apresentadas, organizadas e encadeadas de uma forma légica.
Foram formuladas dez questBes, com perguntas com uma sequéncia gradual de avaliacdo (escala de
avaliagdo) e perguntas abertas, que permitem avaliar o nivel de satisfagcdo e de concordancia dos
inquiridos em relagdo ao modelo de Relatério de Avaliacdo proposto, tentando perceber se existe um
aspeto diferenciador no mesmo, evidenciando as suas vantagens, mais-valias e desvantagens, em
relacdo aos modelos atuais, bem como extrair a sua opinido em relagdo ao tema da normalizacdo e
universalizagao dos Relatdrios de Avaliagdo.
O inquérito foi realizado na plataforma Survio, e foi divulgado e distribuido através da hiperligacédo de
acesso, anexando a proposta de modelo de Relatério de Avaliagdo (em formato pdf). As respostas
foram recolhidas ao longo de uma semana, tendo-se disponibilizado o inquérito no dia 23 de Maio. A
sua difusdo foi efetuada através do contacto com empresas de avaliagdo inscritas na ASAVAL
(Associacdo Profissional das Sociedades de Avaliacdo) e peritos avaliadores pertencentes a APAE
(Associacao Portuguesa dos Peritos Avaliadores de Engenharia). Os inquiridos foram maioritariamente
peritos avaliadores, pelo que as suas respostas, criticas e comentarios, estdo obviamente direcionadas
e incidem, sobre questdes do seu campo de acéo, defendendo os seus interesses e preocupacoes.
Ao longo deste capitulo serdo apresentadas, um a uma, as dez perguntas formuladas e pela mesma
ordem que constam do inquérito, assim como serao retiradas algumas conclusdes face aos resultados
obtidos, comentarios e observacgfes. Os resultados obtidos e representados de forma gréafica, podem
ser observados na figura que acompanha cada questédo do inquérito.
1- Qual a sua atividade profissional? A primeira pergunta, ou “pergunta zero”, pretende caracterizar
a amostra e “provar” a sua ligagao e conhecimentos em relacéo a avaliagdo imobiliaria e aos Relatorios
de Avaliagdo. Neste contexto, conforme se verifica na Figura 36, a atividade profissional dos inquiridos
divide-se entre: Perito Avaliador (23), Engenheiro Civil (7), Arquiteto (2), Investidor Imobiliario (1) e

Outro (1). Este seria o universo preferencialmente a atingir e com maior sentido critico na matéria.
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- 676%

® Perito Avaliador ® Outro ® Investidor Imobiliario ® Engenheiro Civil ® Arquitecto @ Actividade Bancaria

Figura 36 - Resultados obtidos na 12 pergunta do inquérito.

2 - Os modelos de minutas genéricas de Relatorio de Avaliacdo destinadas a habitagao utilizados
hoje em dia, satisfazem todas as expectativas, exigéncias e necessidades decorrentes da
atividade? Cerca de 59% dos inquiridos é da opinido que as minutas genéricas de Relatorio de
Avaliacdo destinadas a habitacdo utilizadas hoje em dia, satisfazem as expectativas, exigéncias e
necessidades, sendo que, é uma satisfacdo de nivel “médio”, j& que apenas 8,8% esta bastante ou
completamente satisfeito, 0 que contrasta com 32,3% que ndo esta satisfeito. Analisando estes
resultados, é evidente a recetividade e necessidade de novos modelos de Relatério de Avaliagdo que
superem os niveis de satisfacdo atuais (Figura 37).

— 29,4%

® Nio satisfazem ® Satisfazem pouco © Satisfazem @ Satisfazem bastante ® Satisfazem completamente

Figura 37 - Resultados obtidos na 22 pergunta do inquérito.

3 - Dada a diversidade de modelos de Relatérios de Avaliacdo existentes e a divergéncia de
metodologias e pressupostos, existe a necessidade da criacdo e instauracdo de um modelo
Unico, genérico, padronizado, uniformizado que conduza a homogeneizacdo? Nesta questao, ndo
existe muita margem para dlvida, sendo que os resultados obtidos sdo bastante esclarecedores:
Discordo totalmente (5,9 %), Discordo (14,7 %), Nao sei (2,9 %), Concordo (41,2 %) e Concordo
totalmente (35,3 %). Existe uma clara concordancia (76,5%) na necessidade da criagéo e instauracao
de um modelo Unico, genérico, padronizado, uniformizado que conduza a homogeneizagéo (Figura 38).
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- 59%

- 147%
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353% ~

— 2,9%

‘\
L oa12%

® Discordo totalmente @ Discordo @ Nio sei ® Concordo @ Concordo totalmente

Figura 38 - Resultados obtidos na 32 pergunta do inquérito.

4 - De uma forma geral, como classifica 0 modelo proposto em relacdo aos ja existentes nos
seguintes aspetos? (Apresentagdo grafica em coluna e por ordem de 1 a 8: 1 - Apresentagao; 2 -
Estrutura; 3 - Conteldo; 4 - Qualidade de informagéo; 5 - Quantidade de informagéo; 6 - Facilidade de
preenchimento; 7 - Facilidade de leitura e compreens&o; 8 - Homogeneizagdo e universalidade de
critérios). Pelos resultados obtidos, que podem ser observados na Figura 39, pode concluir-se que a
apresentacéo (1), a facilidade de preenchimento (6) e a facilidade de leitura e compreenséo (7) foram
0s aspetos com maior numero de respostas negativas (20-40%). Importante salientar, que apenas foi
fornecido o Relatério de Avaliacdo em formato pdf, ndo permitindo aos inquiridos ter acesso a
visualizagdo na integra, dos campos de preenchimento simplificado, o que influenciou negativamente
a questdo quanto a facilidade de preenchimento. Todos os outros aspetos obtiveram bons indices de
respostas positivas, sendo que a estrutura (2), o contetdo (3), a qualidade de informagdo (4) e a
guantidade de informacéo (5), apresentam resultados em que 50% dos inquiridos os consideram como

melhores em relacdo aos modelos atuais.

A B B |
|

® Muito melhor ® Melhor @ Igual

80%

60%

40% I
I .

Ratio

20%

0%

® Muito pior

Figura 39 - Resultados obtidos na 42 pergunta do inquérito.

5 - Como classifica cada campo da constituicdo do modelo proposto, relativamente ao

cumprimento das necessidades, exigéncias e requisitos existentes? (Apresentacao grafica em
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coluna e por ordem de 1 a 10: 1 - Ficha do pedido; 2 - Processo de avaliacdo; 3 - Caracterizacédo do
imovel; 4 — Pressupostos; 5 — Avaliacdo; 6 - Sintese da avaliacdo; 7 - Reportagem fotografica; 8 -
Estrutura de Custos; 9 - Método comparativo - Tabela anexa - Prospec¢éo de mercado; 10 — Glossario).
Na Figura 40, observa-se que o Método comparativo - Tabela anexa - Prospec¢édo de mercado (9) foi o
campo com maior nimero de respostas negativas e o Unico com respostas negativas superiores a 20%,
pelo que devera ser melhorado e otimizado. A caracterizacdo do imovel (3), os pressupostos (4), a
reportagem fotografica (7), a estrutura de Custos (8) e o glossario (10) foram os campos que mais se

destacaram com classifica¢des de “muito bom” e “excelente” atribuidas por mais de 20% dos inquiridos.

. H B --l.-.

80%

60%

Ratio

40%
20%

0% | |

® Excelente Muito Bom Bom Mau ® péssimo

Figura 40 - Resultados obtidos na 52 pergunta do inquérito.

6 - Como classifica arelevancia dainclusdo de cada um destes elementos no modelo proposto,
face & existéncia ou inexisténcia dos mesmos nos Relatérios de Avaliacdo utilizados
atualmente? (Apresentacao grafica em coluna e por ordem de 1 a 9: 1 - Indicacdo da documentacéo
entregue; 2 - Indicacdo das incidéncias e constrangimentos que ocorreram durante o processo de
avaliacdo e realizacéo da visita; 3 - Existéncia de uma caracterizagao distinta e independente do estado
atual e estado futuro do imével (caso aplicavel); 4 - Existéncia de dois quadros de &reas, permitindo
distinguir e evidenciar situacdes de divergéncias de areas ou diferenciacdo de areas entre o estado
atual e futuro; 5 - Inclusdo de espaco destinado a identificacdo de reservas, condicionalismos e 6nus
verificados; 6 - Introducdo de um campo sintese, que resume a avalia¢éo, direcionado para o utilizador
final; 7 - Indicacdo de recomendacbes e de situagbes que carecem de retificacdo destinados ao
utilizador final; 8 - Indicacdo de documentacdo necessaria para efeitos de escritura; 9 — Glossario).
Observando a Figura 41, ressalta o elevado niUmero de respostas “concordo” e “concordo totalmente”,
0 que demonstra a aceitacao de cada um dos elementos, por parte dos inquiridos, com destague para
a indicacdo da documentacdo entregue (1), a introducdo de um campo sintese (6) e a inclusdo de
espaco destinado a identificacdo de reservas, condicionalismos e o6nus verificados (5). Estes
elementos, revelam-se como essenciais na producdo de um Relatério de Avaliacdo. A indicacédo de
documentacao necessaria para efeitos de escritura (8) aparenta ser um elemento de pouca relevancia

ao apresentar uma classificacao negativa e ao dividir de uma forma quase que equitativa os inquiridos
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pelas cinco hipéteses de classificagcao colocadas. De salientar que o glossario, embora seja aceite,
gera alguma indiferenga quanto a sua significancia.

100%

80%

60%

40%

20%

Ratio

0% ]
® concordo totalmente ® concordo @ Indiferente
@ Discordo ® Discordo totalmente

Figura 41 - Resultados obtidos na 62 pergunta do inquérito.

7 - Podera este modelo de Relatorio de Avaliagdo contribuir para a criagdo de um modelo
transversalmente aceite? Com 32,4% das respostas a recairem no “nao sei”, parece clara a incerteza
dos inquiridos acerca desta questdo. Fica a duvida se esta resposta sera em relagdo ao modelo
proposto, se por simplesmente ndo terem opinido formada sobre esta tematica ou por outras razdes.
Das restantes respostas, 14,7% séo entre o discordo totalmente e o discordo, que contrastam com
52,9% de respostas obtidas entre o concordo e o concordo totalmente. Tal facto, é bastante positivo na
validacdo deste modelo e demonstrativo da sua possivel contribuigdo futura A maioria dos inquiridos
estd de acordo que este é o caminho a seguir, e que as bases para a criagdo de um modelo

transversalmente aceite, estdo presentes neste Relatério de Avaliagéo (Figura 42).

2,0%

14,7% -
\

/*ILB%

T 324%

382 % -

® Discordo totalmente ® Discordo ® Nio sei ® Concordo ® Concordo totalmente

Figura 42 - Resultados obtidos na 72 pergunta do inquérito.

8 - Aponta alguma limitagdo ao modelo proposto? Sim ou Nao? Qual ou Quais? Provavelmente
por ser uma pergunta de resposta aberta, houve muitas das respostas em branco e outras limitaram-

se ao “sim” e ao “ndo” sem apontarem qualquer limitagdo. Das respostas consideradas, obteve-se uma
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divisdo de opinido entre o “sim” e o “ndo”. Apresentam-se e citam-se algumas das respostas e

comentdrios dos inquiridos, que se entendem como as mais relevantes, criticas e frequentes e que vao

para além da simples resposta entre o “sim” € o “nao”:

o “Este relatério podera ser demasiado descritivo, 0 que podera demorar mais tempo a preencher
e aumentar os honorarios do Peritos.”

o “N&o é possivel um modelo abrangente dadas as notdrias diferencas de espacgo urbano e a
diversidade regional de solucdes de construgcdes destinadas a habitagao.”

e “Sim. Otempo necessario para o preenchimento. Um modelo tipo poderia ser pensado de modo
a facilitar o preenchimento aos técnicos, e a leitura de leigos, evitando informacgé&o desnecessaria.”
e “Cada avaliacdo é distinta e Unica; estes modelos funcionam apenas para entidades
institucionais e ndo para o cliente final, porque existem dados que deverdo ser descritos e 0s
formularios ndo possuem estrutura para isso.”

e “Na maioria das células devera ser por miltipla escolha. Elimina subjetividade.”

e “N&do. Embora cada entidade tenha os seus critérios especificos.”

e “O relatério apresentado é bastante bom ao nivel tedrico, no entanto, penso que néo sera facil
de convencer os colegas de profissdo a despenderem de mais num relatério de avaliacdo. A classe
dos avaliadores apesar de ser necessaria e essencial para o sistema bancario, tornou-se no
parente pobre que recebe uma esmola quando comparada com as restantes intervenientes. (30€
antes de impostos ndo paga o tempo despendido nem a deslocacédo, pelo que os relatérios tem de

ser diretos e faceis de preencher).”

Regra geral, as limitacbes apontadas dizem respeito ao tempo de preenchimento do Relatério de

Avaliacdo (problema transversal em todos os existentes), fator que ndo € comportavel com os baixos

valores de honorarios praticados atualmente. Algumas opinides apontam o caminho dificil até a

normalizagdo, sobretudo pela singularidade de cada avaliacéo.

9 -

Existem aspetos a melhorar no Relatério de Avaliagcdo proposto? Sim ou N&o? Qual ou

Quais? A nona pergunta € novamente de resposta aberta. Esta pergunta tinha uma intencéo diferente

da anterior, e embora, de algum modo, se pudessem complementar, houve uma grande sobreposi¢ao

nas respostas. Mencionam-se algumas das respostas, comentarios e criticas dos inquiridos, que se

entendem como as mais relevantes e que vao para além da simples resposta entre o “sim” e o “n&ao”:
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e “Sim, itens que facilitem a introducdo de dados, para que seja preenchido mais rapidamente.”

e “Deveriam existir macros para selecionar a escolha, por exemplo nos materiais.”

e “Sim. Podera ser melhorado o campo 8 / Estrutura de Custos, identificando cada tipo de obra
e sua estrutura de custos, conforme parametros ja desenvolvidos pelo LNEC.”

o “Maior espacamento entre campos. Sei que é dificil, mas proponho, se conseguires, que tentes
eliminar alguns itens. O RA esta muito extenso.”

e “Sim. Devia existir campos de descric¢éo livre onde se pudesse fazer uma descri¢do sobre as
caracteristicas especificas da fracdo, enquadramento do mercado imobiliario e econémico.”

e “Sim. Acho que a informagdo esta muito junta, o que dificulta a leitura e o preenchimento do
relatorio.”

o “Melhor leitura e facilidade de preenchimento.”



“Como em tudo na vida ndo existe nada que ndo possa ser melhorado, mas da analise ao
modelo proposto, e tal como menciono no ponto 8, ndo vislumbro a partida pontos que caregcam
quer de correcao quer de introdugdo de novos dados de informacéo.”

“Fatores de homogeneizacéo.”

“No geral aparenta ser uma boa base para uniformizar os relatérios. Devera ser permitido
importar prospecéo de relatérios anteriores. Mais abreviado um pouco para que se torne mais
rapido o seu preenchimento.”

“Esta tua tese pode ser usada na portabilidade do crédito & habitac&o. E ai que podes ter éxito!
A portabilidade ja é um facto e uma diretiva aprovada! Ainda se discute como e qguem assumira
essas regras. Nao havera jamais portabilidade automatica, de reports, que nao sejam de
fracbes e moradias. Tudo o que sejam avaliagBes de ativos com negocio baseado em
imobiliario, desde agricolas, agroflorestais, hotelaria e similares, pedreiras, etc., e ainda
investimentos e créditos a construcdo, terdo cada vez mais, de se realizarem em reports, nao
formatados, dada a sua complexidade e exigéncia, face a um mercado Cliente, que exige (e
muito bem) as melhores praticas internacionais.”

“O relatério proposto, para uma eventual hipotese de uniformizacdo, é uma ideia positiva e
deve ser seguida. No caso da Banca, um relatério tipo ja foi ventilado e é possivel que dentro
de algum tempo ele surja, via Banco Europeu.”

“O relatério deve ser user friendly e ndo exaustivo se ndo o avaliador demorara 2 a 3 horas
para o preencher. Num processo avaliatorio em termos gerais temos 3 tipos de documentos
produzidos: a) Proposta e pedido de avaliacdo que cada banco envia ao avaliador e este
informaticamente preenche; b) Relatério produzido pelo avaliador; ¢) Relatério enviado ao
cliente (em formato imprimivel para papel). A estrutura visivel ndo pode ser a mesma, apesar
do seu conteudo ser em termos gerais ser o mesmo. No que se refere ao relatério que aparece
ao avaliador no portal devera ficar normalizado os campos que a entidade adjudicante do
servico de avaliacdo devera previamente preencher, evitando que o avaliador os preencha
(menor tempo consumido e mais user friendly). Deverdo ser evitados os campos descritivos
porque eles ndo contribuem para a normalizacdo (alguns no entanto poderdo ser permitidos
porque absolutamente necessarios).”

Os inquiridos foram maioritariamente peritos avaliadores e as suas respostas foram o reflexo das suas

necessidades, interesses e preocupagtes. A facilidade de preenchimento € um aspetos essencial na

otimizac&o do seu trabalho (user friendly), sendo que o maior nimero de comentarios sobre aspetos a

melhorar vdo nesse sentido. No entanto, repete-se que apenas foi fornecido o Relatério de Avaliagdo

em formato pdf, o que ndo permitiu a visualizacdo dos campos de preenchimento simplificado,

influenciando negativamente a questdo da facilidade de preenchimento e levou a que fossem

apontadas algumas limitacdes e aspetos a melhorar nesse sentido. Assinalam-se 0s comentarios que

afirmam haver no modelo proposto, boas bases para a uniformizacdo, assim como condi¢des para

poder ser usado na portabilidade ao crédito & habitacdo. Os restantes comentérios efetuados e

apresentados, foram pontuais e opinides pessoais, pelo que ndo se entendem como representativos.
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10 - Utilizaria este modelo de Relatério de Avaliagao? Por fim, na dltima pergunta, observamos na
Figura 43 que dos trinta e quatro inquiridos, 67,6% utilizaria o modelo de Relatério de Avaliacéo
proposto, considerando-se um resultado extremamente positivo, face ao contexto atual, muito
competitivo pela existéncia de diversos e diferentes modelos de Relatérios de Avaliagdo. Dois tercos
dos inquiridos responderam que utilizariam o modelo de Relatério de Avaliagéo proposto, uma parcela
bem significativa, o que valida a minuta genérica proposta. De salientar que a mesma foi apresentada
em formato pdf e sem qualquer explicacdo da sua utilizacdo, o que n&o permitiu a todos os inquiridos
perceber totalmente a sua utilizacdo, aplicacdo e funcionalidades.

32,4%

T 67.6%

® sim ® Nio

Figura 43 - Resultados obtidos na 102 pergunta do inquérito.

Este inquérito serviu como uma sondagem de opinido, sob o ponto de vista te6rico ao modelo proposto,
uma vez que e s6, com a sua aplicagdo pratica e de forma sistematica a casos reais e diversificados
se podera aferir a sua funcionalidade e concluir da sua verdadeira eficacia. De uma forma sucinta, pode
dizer-se, que apesar do grau de satisfagao dos inquiridos com os Relatérios de Avaliagdo em uso, ha
uma maioria, de cerca de 77% que manifestou a sua concordancia com aimplementacao de um modelo
padronizado e Unico, sendo que o modelo proposto neste documento teve a aceitacdo de mais de 50%
dos inquiridos no que respeita a poder contribuir para a criagdo de um modelo transversalmente aceite,
e mais de dois tergos (67,6%) afirmaram que o utilizariam na sua atividade profissional. A perfeicao é
inatingivel, mas a melhoria € um processo constante e inacabado pelo que todos 0s comentarios,

observacoes e criticas sdo uma mais-valia para se atingir um produto de elevada qualidade.
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7. Conclusdes

Pretendeu-se na presente dissertacdo, desenvolver uma minuta de Relatdrio de Avaliacdo que, pelo
seu conteldo, objetividade e isencao, possa ser assumida como modelo Unico na Avaliagéo Imobiliaria.
Numa primeira fase deste documento foram estudados os métodos de avaliacéo aplicados a Avaliacédo
Imobiliaria. Foi revista toda a regulamentacdo existente na pratica desta atividade e feito um
levantamento de todos os exemplos e procedimentos praticados atualmente. Com toda esta
informacéo, passou-se a uma segunda fase, em que se compararam procedimentos e se avaliaram 0s
conteudos utilizados pelas diferentes entidades com papel relevante na atividade Imobiliaria.

A elaboragéo do presente documento foi realizada tendo em conta, toda a informacé&o recolhida e tida
como relevante para a sua concecédo, desenvolvimento e estruturacdo. Contudo, foi necessaria a
introducdo de nova informacao, complementar e organizada, que procura por um lado, eliminar lacunas
e tornar o Relatério de Avaliacdo mais abrangente e por outro torna-lo mais esclarecedor e
independente.

Um Relatério de Avaliacéo é o produto final que deve ilustrar todo o processo de avaliacdo. Na pratica
ele devera “contar a histéria” da avaliagdo realizada, desde a fase do pedido, ao contacto de
agendamento, a visita ao imovel, a documentacdo entregue do mesmo, a todas as determinacdes do
valor do imével com recurso aos métodos de avaliacdo, até a execucao e preenchimento da minuta do
Relatério de Avaliacdo. Sendo assim, todas as incidéncias, diligéncias, constrangimentos ocorridos,
observacfes, premissas e pressupostos devem ser indicados e assinalados. Fazem parte da “histéria”
da avaliacéo.

O Relatério de Avaliagdo proposto difere dos existentes na sua organizacao, estrutura e contetidos e
apresenta algumas inovacdes consideradas pertinentes. Engloba todos os conteudos considerados
como obrigatérios, relevantes e recomendaveis numa avaliacdo imobiliaria, alinhados de uma forma
coerente, tornando toda a informacéo recolhida consistente, objetiva e esclarecedora, ndo permitindo
omissdes, lacunas ou qualquer outro tipo de subterflgio.

No campo referente ao processo de avaliagdo, surge a primeira inovacao, ao inserir a informacéo da
documentacdo entregue ao perito avaliador e todas as incidéncias e constrangimentos ocorridas na
realizacdo da visita ao imével. Estes dados séo fundamentais para justificar pressupostos, premissas
e condicionalismos (decorrentes da documentacéo ou falta dela), tidas em consideracéo na avaliagéo,
e explica as dificuldades verificadas aquando da visita, que possam ter condicionado o trabalho
realizado.

Outro aspeto inovador refere-se a caracterizacdo do imével. Neste campo é possivel fazer a
caracterizacéo e descri¢ao individualizada, do estado atual e futuro do imével, caso haja ampliacéo de
areas ou divisdes. Informagédo extremamente Gtil na validagéo de pressupostos, distinguindo as areas
legalizadas das que necessitam de ser licenciadas, registadas e legalizadas.

No campo referente aos pressupostos de avaliagcdo, houve a introducéo de dois quadros de areas (o
gue nao se verifica em nenhum dos Relatérios de Avaliagdo analisados) e esta particularidade prende-

se novamente, com a distingdo entre as areas do estado atual e futuro do imédvel, caso se aplique, ou
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em caso da existéncia de divergéncia, entre areas medidas e registadas. A comparacdo dos dois
quadros identifica e evidéncia de uma forma clara e objetiva as discrepancias.

Neste mesmo campo, foi introduzido um subtdpico para que sejam assinaladas, indicadas e
explicitadas as reservas, condicionalismos e 6énus verificados. Um valor de avaliacdo de um imével
pressupfe a sua ndo existéncia, ao existirem podem pér em causa o valor do bem. A indicacdo de
condicionalismos, reservas e 0nus, nao € comum em outros Relatérios de Avaliacdo, no entanto, por
estar inerente as premissas e pressupostos assumidos no valor de avaliacdo, assume destaque neste
modelo proposto.

Inovou-se ao integrar um campo de sintese da avaliacdo, que resume a avaliagao realizada, e que se
traduz numa pégina, que por si s6, pode funcionar como independente, ao condensar a avaliagao
realizada. Compreende também indicacdes direcionadas para o cliente ou entidade e recomendacéo e
avisos para eventual necessidade de documentacgéo

Por fim, refere-se a introducédo de um glossario. Ferramenta Util no auxilio ao utilizador final, que nao
se encontra familiarizado com os termos técnicos utilizados.

De mencionar que a estrutura adotada para o modelo proposto utiliza espacos de preenchimento
simples e rapido, com selecdo de opg¢Ges, conferindo uma facil compreensao, visualizacao, leitura e
interpretacdo do resultado da avaliacdo realizada, por todas as partes envolvidas.

Considera-se ter sido cumprido o objetivo proposto, ao criar-se um modelo de minuta genérica padréo,
gue se julga abrangente e aplicavel a diferentes cenarios na Avaliacdo Imobilidria e que na sua
aplicacdo préatica a trés exemplos reais, cumpriu, apresentando os resultados esperados, no que
respeita a eficacia, objetividade e simplicidade do processo. As apreciacdes dos inquiridos ao modelo
proposto, expressas em resultados percentuais e comentarios, embora e apenas assentes na analise
tedrica do modelo, conferem-lhe qualidades a nivel de apresentacdo, estrutura e conteldos, que
justificam a sua existéncia e sdo uma base vélida de partida para a uniformizacéo dos Relatérios de
Avaliacdo. De tudo o que foi exposto, pode-se concluir que este modelo é diferente de todos os
existentes, acrescentando valor ao trazer algo de novo.

No entanto, ndo basta conceber um modelo, € necesséario implementa-lo e testa-lo. S6 trés exemplos
praticos ndo sao suficientes nem demonstrativos. Sem testar todos os casos possiveis e
particularidades que possam surgir na atividade imobilidria, ndo existem limitacdes. S6 a repetida
aplicacéo prética, podera pdr em evidéncia qualquer limitacdo e ai ha que rever o processo. Entrar no
ciclo de melhoria continua de forma a aperfeicoar o seu desempenho, garantido sempre a qualidade.
Ao pretender-se que a minuta genérica proposta para Relatério de Avaliagdo seja adotada como
modelo padrdo, Unico, em toda a atividade da Avaliacdo Imobilidria, ha que ter presente o que é
padronizar. Padronizar € a forma de assegurar que todos os procedimentos ocorrem da mesma forma,
com o objetivo de se conseguirem otimizar processos que depois de testados e validados passem a
ser tidos como compromissos a serem utilizados. Para atingir este objetivo muito trabalho tera de ser
desenvolvido. Divulgar o modelo junto das entidades do sector imobilidrio e conseguir a aceita¢éo por
parte destas, de o utilizarem a titulo experimental, serdo provavelmente os primeiros passos. Os
seguintes dependerdo da comprovacdo de que o modelo correspondeu e cumpriu na totalidade o

pretendido.
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Outra questdo, que se prende com a necessidade da existéncia de um modelo de minuta genérica,
padrdo e Unico, é o conceito de portabilidade. No sector da atividade imobilidria tem vindo a ser cada
vez mais crescente a discussdo em torno da portabilidade nas avaliacbes. Atualmente, um cliente ndo
pode utilizar um Relatério de Avaliagdo executado numa determinada entidade, noutra. O Relatério de
Avaliacdo € um documento pessoal e intransmissivel tanto entre Clientes como entre Entidades. Esta
situacdo acontece porque as diferentes entidades utilizam modelos, pressupostos e premissas
distintas, ndo fazendo sentido uma, utilizar o Relatdrio de Avaliagdo de outra. Com a portabilidade da
avaliacao, o cliente podera requer uma avaliagdo a uma empresa avaliadora e utilizar o Relatério de
Avaliacdo para diversos fins, junto de qualquer entidade. A solucéo deste problema parece passar por
um modelo Unico, uniformizado e padronizado em que serdo assegurados 0s principios da
imparcialidade e da iseng&o

Seria extremamente Util e interessante como possivel desenvolvimento futuro, a criagdo de uma base
de dados, tendo por base este modelo de minuta genérica. Este passo seria possivel com uma interface
informatica, que assumisse os valores preenchidos nos campos do Relatério de Avaliacdo. Desta
forma, obter-se-ia um repositério de dados, permitindo a sua consulta, gestdo e atualizacdo de
informacao e analise histérica e comparativa da mesma. Uma base de dados deste tipo fomentaria o
desenvolvimento de modelos automatizados de reavaliacdo de iméveis, tendo por base indices
estatisticos, que seria vantajoso na gestao e monotorizacao de portfélios de imoéveis (Commercial Bank
Examination Manual, 2011). A existéncia de uma base de dados, facilitaria o trabalho das entidades
reguladoras em situacdes de auditorias e de controlo de qualidade das avaliagBes realizadas e

respetivos dados cadastrais dos iméveis.
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Anexos

e Exemplos de utilizacdo do modelo de minuta genérica de Relatério de Avaliacéo:
o 1° Exemplo de aplicagao (cinco paginas iniciais do relatério de um total de nove).
o 2°Exemplo de aplicagao (cinco paginas iniciais do relatério de um total de nove).

o 3° Exemplo de aplicacéo (cinco paginas iniciais do relatério de um total de nove).

¢ Modelo de minuta genérica de Relatério de Avaliacédo (da sexta & nona pagina do relatério).
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LOGO ENTIDADE Relatorio de Avaliagio LOGO EMPRESA

Referéncia: XXX-XXXXXX

| (1) Ficha do pedido |
1. Dados do pedido

Cliente: Isabel da Conceicdo Referéncia:  XXXXXXX

Identificagdo do detentor do imével: Isabel da Conceigdo

Identificagdo da entidade solicitante: | Particular |Finalidade do pedido: | Obras

Valor Patrimonial do Imével (CPU) (€) 35280 (CIMI) Valor de escritura (€) Nao aplicavel

2. Datas da avaliacio

Data do pedido de avaliagdo: 04-04-2017 Data da avaliag@o: 10-04-2017
Data da visita: 08-04-2017 Data do relatério: 10-04-2017
Data da avaliagdo anterior: Nao aplicavel Historico de avaliagao (€) Nao aplicavel

3. Identificaciio do imével

Morada: Rua do Guarda-Jdias N° 38 Andar: 4° Dto

Extensdo: Localidade: Lisboa CPostal: 1300-294

Freguesia:  Ajuda Concelho:  Lisboa Distrito: Lisboa

Tipo de bem | Propriedade Horizontal |Tip0 de utilizacdo: | Apartamento Tipologia: | T2 I
4. Caracterizacao predial do imével

Certiddo de Registo Urbana |N°338 Fracgdo: Q Afectagdo: Habitagdo

Caderneta Predial Urbana |N° 1888 Fracgdo: Q Afectagdo: Habitacdo

Liceng¢a de Construg¢do Nao Ne Validade: - -

Licenca de Utilizacao Sim N° 238 Emitida: 17-04-1971

5. Localizacao do imdvel

| Coordenadas: Planta de localizacgio:
- - R s Pl | NS LKL .
Longitude:  107.717,00 Latitude: 193.692,00 Lot o (! l‘_ﬂé (T
| Confrontacdes: 5 ;
Norte: ; \ 2 A
Sul: Y AN
W \ T o A . NS
NaSCCnteI 5 i ualGuarda Jéla.s 384
Poente: :
Pontos de referéncia: Pal4cio da Ajuda; Boa-Hora
Observacdes: Proximo do Polo Univ. da Ajuda
(2) Processo de avaliacao
1. Documentac¢iao
Plantas do Imdvel Nao Projecto Aprovado Nao Licenc¢a de Construcdo Nao
Certiddo de Registo Sim Caderneta Predial Sim Licenga de Utiliza¢ao Sim
Orgamento Sim Ficha Técnica Nao Certificado Energético Nao
Recibos de Renda Nio Contrato de Arrendamento Nao Constitui¢do da PH Sim
Outros? Qual? Nao Data de entrega: 10-04-2017
2. Dados da visita
Pessoa designada para o contacto: Isabel da Conceicdo Contacto: IXXXXXXXX

Pessoa a mostrar o imovel: Isabel da Conceigdo

Constragimentos da visita: Indisponibilidade de documentag@o na visita e do contacto no agendamento.

Acesso 4 totalidade do imdvel: Sim Documentagio entregue na visita: Néo
Diligéncias efectuadas: Reforgou-se pedido de documentagdo 4 Cliente.
Extensdo da investigagdo / Fontes de informagéo: Foram visitadas todas as divisdes do imdvel.

Foi considerada a documentacao entregue pela Cliente e o levantamento de mercado realizado na internet.




(3) Caracterizaciao do imoével

1. Descricio do imével

Composicao
Composicdo actual: Sala, Cozinha, Hall, 1 L.S., 2 Quartos, 1 Marquise Tipologia: T2
Composicdo futura (caso aplicavel): Sala, Cozinha, Hall, 1 I.S., 2 Quartos, 1 Marquise Tipologia: T2
Estacionamento auténomo (S/N; N°): | Nao | 0 |Arrecada<;50 auténoma : | Nao 0
Cércea
Divisdes suscetiveis de independéncia: | Nao 0 N° de pisos: | 6 |Sotﬁo: Nao
N° pisos abaixo da cota de soleira: 0 N° pisos acima da cota de soleira:
2. Caracteristicas da localiza¢ao
Zona: |Urbana |Classiﬁca@50: |Central |Distf1ncia ao centro do concelho: (Km) 6
Infraestruturas
Acessos: Bom Servigos: Bom Transportes: Bom Comércio: Bom
Facilidade de estacionamento: Razoavel |Possui infraestruturas urbanisticas: Razoavel
Enquadramento
Tendéncia de desenvolvimento da localizagdo: Razoavel |Enquadramento com a envolvente: Razodvel
Tempo de escoamento no mercado: Médio  |Facilidade de comercializagdo: Meédio
Mercado
Procura: Médio  |Oferta: | Meédio |Valor comercial: | Meédio I
Perspectivas futuras: Médio  |Observagdes: Zona envolvente em reabilitacdo
3. Caracteristicas construtivas
Nivel de construgéo: Razoavel |Nivel de acabamentos: Razoavel |Segmento de mercado: Meédio
Exposig¢do solar: Muito Bom |Vista: Muito Bom |Elevador: Sim
Estrutural
Fundagdes: Betdo Armado |Estrutura: Betdo Armado Cobertura: Betdo |
Paredes interiores: Alvenaria Paredes exteriores: Alvenaria
Materiais construtivos - Acabamentos
Paredes: Exteriores: Estuque |Interi0res: Zonas secas: Estuque |Zonas humidas: Ceramico |
Pavimentos: Zonas secas: Soalho |Z0nas htmidas: Ceramico
Equipamentos:
4. Estado Actual
Condigdes de habitabilidade: | Sim Porque?
Regime de ocupacgdo: Devoluto Estado de utilizagdo: | Razoavel |Idade: 46
Estado de conservacio
Geral: Razoavel |Interior: | Razoavel |Exteri0r: | Razoavel |
Intervencgdes realizadas
Ano de obras de beneficiagdo: Nao aplicavel Grau de intervengao: | |
5. Estado Futuro (se aplicavel)
Condigdes de habitabilidade: | Sim |Regime de ocupagdo: | Devoluto |
Estado de conservacao
Geral: Bom |Interior: | Muito Bom |Exteri0r: | Razoavel |
Obras / Construcio
Tipo de interveng@o: | Obras |Grau de intervengdo: | Médio
Valor de orgamento ¢/IVA: 30.000 € Orgamento comtempla todos os trabalhos: Sim |
Orgamento sancionado: 25.000 - 30.000 Valorizagdo de obras de construgdo a efectuar: (€) 28395
Grau de execucdo das obras: (%) 0 Valorizagdo de obras de construgdo efectuadas: (€) 0

Procedimento camarario: Qual? | Isento Justificagdo: Obras interiores de escassa relevancia




(4) Pressupostos

1. Areas

Areas consideradas na avaliacido (m2)

Areas medidas no local X Areas medidas em planta Areas registadas
Terreno urbano Terreno rustico Implantacéo
ABConstrucio 73,2 ABPrivativa 64,2 ABDependente
Habitacdo 58.2 Zonas comuns 6 Area de logradouro
Varandas Terragos Alpendres
Arrecadagdes Estacionamento Outras
Observacdes: Areas aferidas no local expeditamente.

A varanda foi fechada e transformada em marquise esta inserida em outras.

Se Areas registadas

| |E1n que documento?

Areas futuras ou divergéncia de areas (aplicavel caso, Amedidas # Aregistadas) (m2)

Areas medidas no local Areas medidas em planta Areas registadas
Terreno urbano Terreno rustico Implantacéao
ABConstrucio 51 ABPrivativa 51 ABDependente
Habitacao 45 Zonas comuns 6 Area de logradouro
Varandas Terragos Alpendres
Arrecadagdes Estacionamento Outras
Observacdes: Areas de acordo com a Caderneta Predial Urbana.

Se Areas registadas

| X |Em que documento? |

Caderneta Predial

2. Reservas e Condicionalismos

A. Tipos de reservas

Areas medidas vs Areas registadas

Imoével sem condigdes de habitabilidade

Multiplicidade de artigos
Documentagdo desatualizada
Estrutura ndo tradicional

Areas de uso ndo habitacional

Imovel arrendado/ocupado por terceiros

Onus

Outros

Avaliacio condicionada

Qual?
Qual?

X Areas ilegais

Imovel em obras / construgdo X

Terreno com rendimento agricola

X Erros de registo X

Imdvel construgdo cooperativa

Avos indivisos

Quem?

| Sim |

B. Condicionalismos e Pressupostos a confirmar

Sempre que os pressupostos da avaliagdo dependam de dados e informagdes ndo disponiveis e verificaveis

1. Imével em Obras - Imével ira sofrer obras de beneficiagio interiores, que ndo carecem de procedimento camarario. 2. Areas
medidas vs Areas registadas - Areas medidas no local sdo superiores s registadas na CPU. Os valores de avaliagio estdo
condicionados 4 sua rectificagdo. 3. Documentaciio desatualizada - Recomenda-se apresentagdo de CRP actualizada. 4. Erros
de registo - Areas registadas na CPU estdo incorrectas, considerando-se as dreas medidas, dado que o imovel esta no seu estado

original e conforme descricdo da PH e LU.

C. Valores de reserva

Valor que acresce ao valor da avaliagdo em circunstancias em que seja verificado um determinado pressuposto

Nao existem valores de reserva, uma vez que todas as areas aferidas no local foram consideradas na avalia¢do.

D. Observacdes

Recomenda-se apresentacdo de plantas do imével e de CRP actualizada.




(5) Avaliacao

O “valor de mercado” ¢ aquele pelo qual um im6vel pode ser transacionado a data da avaliagdo, exposto a um mercado livre e
concorrencial durante um periodo temporal considerado razoavel, em que todos os intervenientes agem de forma livre e
ponderada, tendo acesso a toda a informacgao relevante, para a tomada de decis@o sobre a sua eventual transagao.

1. Métodos de avaliacao

A. Método comparativo

Consiste em comparar o ativo que se quer estimar, com outros com caracteristicas semelhantes permitindo entdo determinar, de
uma forma aproximada, o seu valor.

Designacéo Area (m2) Valor (€/m2) Valor Total (€)

Habitagdo 58,2 2350 136770

Varandas

Arrecadagdes

Terracos

Estacionamento

Logradouro

Alpendres

Outras 9 500 4500

Valor (€) 141270

B. Método do rendimento

Tem como base as suas fontes de rendimento, decorrentes da posse do bem. Quociente entre renda anual efectiva ou potencial
com uma taxa de capitalizacdo bruta adequada 4s caracteristicas, encargos e nivel de risco do investimento.

Designacéo do espaco Area(m2) |Renda (E/P) |Renda (€/m2)Renda Mensal (€/més) Taxa (%) Valor (€)
Habitacao 58,2 Potencial 11,30 658 5,50% 143489
Valor (€) 143489

C. Método do custo

Consiste na determina¢do do valor do imdvel, recorrendo ao valor do terreno e de todos os custos necessarios para a
constru¢do de um imével com as mesmas caracteristicas fisicas e funcionais.

Custo do Terreno Area (m2) Valor (€/m2) Valor Total (€)
Terreno urbano 64,2 1000 64200
Terreno rustico
Total CT 64200
Custos Diretos de Construcio Area (m2) Valor (€/m2) Valor Total (€)
Habitagédo 64,2 800 51360
Zonas comuns
Varandas
Terracos
Estacionamento
Arrecadagdes
Alpendres
Outras 9 300 2700
Total CDC 54060
Encargos (%) (Projecto, Construgio, Comercializagio) 15,0% |E=% x CDC (€) 8109
Margem de lucro (%) 15,0% |ML =% x (CDC+E+CT) (€) 18955
Depreciacio (%) (Fisica, Funcional, Economica) 40,0% |D =% x (CDC+E+ML) (€) 32450
Valor de Seguro (€) (CDC+E) 62169
Valor a Novo (€) (CT+CDC+E+ML) 145324 | Valor Actual (€) (CT+CDC+E+ML-D) 112875




(6) Sintese da avaliacio

1. Abordagem realizada / Métodos utilizados / Usos alternativos potenciais

Foi utilizado o método do custo para determinar o valor actual do imovel e o método comparativo e do rendimento para estimar o valor do
imovel apos obras. Utilizando o método do custo para determinar o valor final do imével, obtevé-se um valor de 141033 euros, que resulta de
uma depreciacdo de 10%. face aos 40% considerados antes de obras.

2. Areas consideradas na avaliagio (m2)

Terreno urbano Terreno rustico Implantacéo

ABConstrucio 73,2 ABPrivativa 64,2 ABDependente 9
Habitagdo 58,2 Zonas comuns 6 Area de logradouro

Varandas Terragos Alpendres

Arrecadagoes Estacionamento Outras 9

3. Obras / Construcio, caso aplicavel

Tipo de intervengao: | Obras |Grau de execucdo das obras: (%) 0
Valor de or¢gamento ¢/IVA: 30.000 Procedimento camarario: Qual? | Isento |
4. Reg. de ocupacio | Devoluto | 5. Cond. de habitabilidade | Sim |
6. Reservas
Areas medidas vs Areas registadas X Areas ilegais
Imoével sem condigdes de habitabilidade Imével em obras / construgdo X
Multiplicidade de artigos Terreno com rendimento agricola
Documentagdo desatualizada X Erros de registo X
Estrutura ndo tradicional Imdvel construgdo cooperativa
Areas de uso ndo habitacional Avos indivisos
Imével arrendado/ocupado por terceiros Onus
7. Avaliacio condicionada Sim 8. Valores de Reserva (€) | 0 I

9. Condicionalismos da avaliacao

1. Imével em Obras. 2. Areas medidas vs Areas registadas.

Documentos a apresentar: Caderneta Predial Urbana actualizada, no que se refere 4s areas averbadas.

10. Recomendacdes a Entidade / Cliente

1. Recomenda-se apresentagdo CRP actualizada. 2. Deverd ser acionado o Seguro de Obras e Montagens durante a execucao
das obras.
Carece de Certificacdo Energética Sim Carece de Licenca de Utilizacio Sim
11. Avaliacao

Valor obtido através do Método comparativo (€) 141270

Valor obtido através do Método do rendimento (€) 143489

Valor obtido através do Método do custo (€) 112875

Valor de Seguro(€) 62169

Valor actual da avaliacio (€) 112875 Data da Avaliagio 10 - 04 - 2017
Valor final da avaliacdo (€) 141270 Data do Relatorio 10 - 04 - 2017

Declaraga@o da conformidade da avaliagdo, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliagdo imobiliaria

12. Certificacao

Identificagdo da empresa prestadora de servicos Assinatura/N° Identificagdo do perito avaliador
Indicagdo da apolice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestagdo de servigos
Identificagdo do perito avaliador externo Assinatura/N° Identificagdo do perito avaliador interno
Indicagdo da apolice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestagdo de servigos

Declarag@o da conformidade da avaliagdo, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliacdo imobiliaria




LOGO ENTIDADE Relatorio de Avaliagho LOGO EMPRESA

Referéncia: XXX-XXXXXX

| (1) Ficha do pedido |
1. Dados do pedido

Cliente: José Rosado Referéncia: XXXXXXX

Identificagdo do detentor do imovel: N.D

Identificagdo da entidade solicitante: | Banco |Finalidade do pedido: | Aquisigdo + Obras

Valor Patrimonial do Imovel (CPU) (€) N.D Valor de escritura (€) 125.000

2. Datas da avaliacio

Data do pedido de avaliagdo: 19-05-2017 Data da avaliag@o: 24-05-2017
Data da visita: 22-05-2017 Data do relatdrio: 24-05-2017
Data da avaliagdo anterior: Nao aplicavel Historico de avaliagdo (€) Nao aplicavel

3. Identificacio do imovel

Morada: Rua da Suécia Lote 17 Andar:

Extensdo: Murches Localidade: Alcabideche CPostal: 2755-211

Freguesia:  Alcabideche Concelho:  Cascais Distrito: Lisboa

Tipo de bem Propriedade Vertical |Tip0 de utilizagdo: | Moradia Tipologia: |T4 |
4. Caracterizacao predial do imé6vel

Certiddo de Registo Urbana |N°n.d. Fragdo: - Afetacdo: Terreno

Caderneta Predial N°n.d. Fragao: - Afetagao: Terreno

Liceng¢a de Construcdo Nio Ne Validade: Naio aplicavel

Licenca de Utilizacdo Nao Ne Emitida: Nao aplicavel

5. Localizacao do imdvel

| Coordenadas:
Longitude:  38.732580  Latitude: -9.442041
| Confrontacdes:
Norte: n.d
Sul: n.d
Nascente: n.d
Poente: n.d
Pontos de referéncia: Urb. nova no centro de Murches
Observacdes: ey
(2) Processo de avaliacio
1. Documentacio
Plantas do Imovel Nao Projecto Aprovado Nao Licenga de Construcdo Nao
Certiddo de Registo Nio Caderneta Predial Nao Licenga de Utilizagdo Nao
Orgamento Sim Ficha Técnica Nao Certificado Energético Nao
Recibos de Renda Néo Contrato de Arrendamento Nao Constitui¢do da PH Nao
Outros? Qual? Sim Planta de implantagao Data de entrega: - -
2. Dados da visita
Pessoa designada para o contacto: José Rosado Contacto: IXXXXXXXX

Pessoa a mostrar o imével: José Rosado

Constragimentos da visita: Nao existiram.

Acesso 4 totalidade do imdvel: Sim Documentagio entregue na visita: Sim
Diligéncias efectuadas: Contacto e agendamento da visita.

Extensdo da investigagdo / Fontes de informacéo: Verificagdo da capacidade construtiva do terreno recorrendo ao
PDM em vigor.




(3) Caracterizacio do imovel

1. Descricio do imo6vel

Composic¢io
Composicao actual: Terreno Tipologia:
Composicdo futura (caso aplicavel): Sala, Cozinha, 2 Halls, 3 1.S., 4 Quartos, Garagem. Tipologia: T4
Estacionamento auténomo (S/N; N°): | Nao 3 |Arrecada950 auténoma : | Nao
Cércea
Divisdes suscetiveis de independéncia: | Niao N° de pisos: | 3 |Sotﬁo: Nao
N° pisos abaixo da cota de soleira: 1 N° pisos acima da cota de soleira:

2. Caracteristicas da localiza¢ao

Zona: |Urbana |Classiﬁca¢ﬁo: |Periférica |Disténcia ao centro do concelho: (Km) 6

Infraestruturas
Acessos: Bom Servicos: Razoavel |Transportes: | Mediocre |Comérci0: Razodvel
Facilidade de estacionamento: Bom Possui infraestruturas urbanisticas: Razoavel
Enquadramento
Tendéncia de desenvolvimento da localiza¢do: Bom Enquadramento com a envolvente: Bom
Tempo de escoamento no mercado: Médio  |Facilidade de comercializagao: Meédio
Mercado
Procura: Médio  |Oferta: | Meédio |Valor comercial: | Meédio |
Perspectivas futuras: Médio  |Observagdes:

3. Caracteristicas construtivas

Nivel de construcéo: Bom Nivel de acabamentos: Bom Segmento de mercado: Médio
Exposi¢ao solar: Bom Vista: Razoavel |Elevador: Nao
Estrutural

Fundagoes: Betdo Armado |Estrutura: Betdo Armado Cobertura: Telha cerdmica |

Paredes interiores: Alvenaria Paredes exteriores: Alvenaria
Materiais construtivos - Acabamentos
Paredes: Exteriores: Estuque |Interiores: Zonas secas: Estuque |Zonas htimidas: Ceramico |
Pavimentos: Zonas secas: Pavimento flutuante |Zonas htumidas: Ceramico

Equipamentos: Alarme, Aq. Central, Ar Condicionado, Estores Elétricos, Porta Blindada, Sist. de incéndio, Vidros Duplos,
Video-Porteiro, Portdo Automatico.

4. Estado Actual
Condicdes de habitabilidade: |Nﬁo Porque? Terreno para construgao.
Regime de ocupacao: Devoluto Estado de utilizagdo: | |Idade:

Estado de conservacio

Geral: |Interior: | |Exteri0r: | |

Intervencdes realizadas

Ano de obras de beneficiagdo: Grau de intervengao: | |

5. Estado Futuro (se aplicavel)

Condicoes de habitabilidade: | Sim |Regime de ocupagdo: | Ocupado pelo Cliente |

Estado de conservagao

Geral: Muito Bom |Interior: | Muito Bom |Exteri0r: | Muito Bom |

Obras / Construgio

Tipo de intervengao: | Construgao |Grau de intervengdo: | Alto

Valor de orcamento ¢/IVA: 200 000 € Orcamento comtempla todos os trabalhos: Sim
Orgamento sancionado: 225000 € - 250000 €  Valorizagao de obras de construgdo a efectuar: (€) 245545
Grau de execugo das obras: (%) 0 Valorizagdo de obras de construgdo efectuadas: (€) 0
Procedimento camarario: Qual? | Comunicagdo Prévia  |Justificagdo: Projecto de loteamento.




(4) Pressupostos

1. Areas

Areas consideradas na avaliaciio (m2)
Areas medidas no local Areas medidas em planta X Areas registadas
Terreno urbano 356 Terreno rustico Implantacio 920
ABConstrugao 255 ABPrivativa 180 ABDependente 75
Habitacao 180 Zonas Comuns Area de logradouro 266
Varandas Terragos Alpendres
Arrecadagoes Estacionamento 75 Outras
Observacoes: Areas retiradas do orcamento apresentado.
Se Areas registadas | |Em que documento? |

Areas futuras ou divergéncia de areas (aplicavel caso, Amedidas # Aregistadas) (m2)

Areas medidas no local Areas medidas em planta Areas registadas
Terreno urbano Terreno ristico Implantacio
ABConstrucio ABPrivativa ABDependente
Habitacao Zonas comuns Area de logradouro
Varandas Terragos Alpendres
Arrecadagoes Estacionamento Outras
Observacoes:
Se Areas registadas | |Em que documento? |

2. Reservas e Condicionalismos

A. Tipos de reservas

Areas medidas vs Areas registadas X Areas ilegais
Imovel sem condig¢des de habitabilidade X Imével em obras / construcdo X

Multiplicidade de artigos Terreno com rendimento agricola

Documentagdo desatualizada Erros de registo

Estrutura ndo tradicional Imdvel construgdo cooperativa

Areas de uso ndo habitacional

Avos indivisos

Imével arrendado/ocupado por terceiros Quem?
Onus Nao Qual?
Outros Sim Qual? Nao foi fornecida documentacéo predial, projecto aprovado e licenga.

Avaliacio condicionada | Sim |

B. Condicionalismos e Pressupostos a confirmar

Sempre que os pressupostos da avaliagdo dependam de dados e informagdes ndo disponiveis e verificaveis

1. Imével em Construcio - Devera ser apresentado projecto aprovado, Oficio de admissdo de comunicacdo prévia e
autoliquidagdo de taxas. 2. Imével sem condicdes de habitabilidade - Ira adquirir as mesmas ap6s conclusdo da construgdo. 3.
Areas medidas vs Areas registadas - Apos conclusdo da construgdo devera ser apresentada documentagao atualizada com o
averbamento da constru¢do (CRP, CPU e LU). 4. Avalia¢ao condicionada - Avaliacdo condicionada a apresentagdo de CPU e
CRP do terreno.

C. Valores de reserva

Valor que acresce ao valor da avaliacdo em circunstincias em que seja verificado um determinado pressuposto

D. Observagdes

CPU e CRP actuais nao foram apresentadas. Nado foram apresentadas plantas de arquitectura, tendo sido apenas fornecido
orcamento para as obras de construgdo e transmitido verbalmente pelo Cliente as suas intengdes.




(5) Avaliacao

O “valor de mercado” ¢ aquele pelo qual um imoével pode ser transacionado a data da avaliagdo, exposto a um mercado livre e
concorrencial durante um periodo temporal considerado razoavel, em que todos os intervenientes agem de forma livre e
ponderada, tendo acesso a toda a informagao relevante, para a tomada de decisdo sobre a sua eventual transagao.

1. Métodos de avaliacao

A. Método comparativo

uma forma aproximada, o seu valor.

Consiste em comparar o ativo que se quer estimar, com outros com caracteristicas semelhantes permitindo entdo determinar, de

Designacéo

Are

a (m2)

Valor (€/m2)

Valor Total (€)

Habitacao

180

1800

324000

Varandas

Arrecadagoes

Terragos

Estacionamento

75

500

37500

Logradouro

Alpendres

Outras

Valor (€)

361500

B. Método do rendimento

Tem como base as suas fontes de rendimento, decorrentes da posse do bem. Quociente entre renda anual efectiva ou potencial
com uma taxa de capitaliza¢do bruta adequada 4s caracteristicas, encargos ¢ nivel de risco do investimento.

Designacdo do espaco Area (m2)

Renda (E/P)

Renda (€/m2

Renda Mensal (€/més)

Taxa (%)

Valor (€)

Valor (€)

C. Método do custo

Consiste na determinagdo do valor do imdvel, recorrendo ao valor do terreno e de todos os custos necessarios para a
constru¢do de um imével com as mesmas caracteristicas fisicas e funcionais.

Custo do Terreno Area (m2) Valor (€/m2) Valor Total (€)
Terreno urbano 356 320 113920
Terreno rustico
Total CT 113920
Custos Diretos de Construcio Area (m2) Valor (€/m2) Valor Total (€)
Habitacdo 180 950 171000
Zonas comuns
Varandas
Terragos
Estacionamento 75 450 33750
Arrecadagoes
Alpendres
Outras 266 40 10640
Total CDC 215390
Encargos (%) (Projecto, Construgao, Comercializagio) 14 E=%x CDC (€) 30155
Margem de lucro (%) ML =% x (CDC+E+CT) (€) 0
Depreciacio (%) (Fisica, Funcional, Economica) D =% x (CDC+E+ML) (€) 0
Valor de Seguro (€) (CDC+E) 245545
Valor a Novo (€) (CT+CDC+E+ML) 359465 |Valor (€) (CT+CDC+E+ML-D) 359465




(6) Sintese da avaliacio

1. Abordagem realizada / Métodos utilizados / Usos alternativos potenciais

For utilizado 0 metodo do custo € 0 metodo comparativo para estimar o valor do 1movel apos construc¢ao. O valor do terreno 101
calculado através de prospegio de terrenos utilizando o método comparativo. Nao foi utilizado o método do rendimento por o
imovel ndo nossuir condicdes de utilizacdo

2. Areas consideradas na avaliacio (m2)

Terreno urbano 356 Terreno rustico Implantacio 90
ABConstrucio 255 ABPrivativa 180 ABDependente 75
Habitacdo 180 Zonas Comuns Area de logradouro 266
Varandas Terragos Alpendres
Arrecadagdes Estacionamento 75 Outras

3. Obras / Construcio, caso aplicavel
Tipo de intervengao: | Construgao |Grau de execucgdo das obras: (%) 0
Valor de or¢gamento ¢/IVA: 200 000 € Procedimento camarario: Qual? | Comunicagao Prévia |
4. Reg. de ocupacio | Devoluto | S. Cond. de habitabilidade | Nao |

6. Reservas

Areas medidas vs Areas registadas X Areas ilegais
Imovel sem condig¢des de habitabilidade X Imdvel em obras / construcdo X

Multiplicidade de artigos Terreno com rendimento agricola

Documentagio desatualizada Erros de registo

Estrutura nio tradicional Imével construgdo cooperativa

Areas de uso nio habitacional Avos indivisos

Onus

8. Valores de Reserva (€)

Imovel arrendado/ocupado por terceiros

7. Avaliacio condicionada Sim | - |

9. Condicionalismos da avaliacio

1. Imével em Construgdo. 2. Imével sem condicdes de habitabilidade. 3. Areas medidas vs Areas registadas. 4. Avaliacio
condicionada.

Documentos a apresentar: Projecto aprovado, Admissdo de CP, Autoliquidagéo de taxas, CPU, CRP e LU.

10. Recomendacdes a Entidade / Cliente

Sugere-se apresentacdo de memoria descritiva e orgamento descriminado.

Carece de certificacdo energética Sim Carece de licenca de utilizacao Sim
11. Avaliacao

Valor obtido através do Método comparativo (€) 361500
Valor obtido através do Método do rendimento (€) Naio aplicavel nesta fase
Valor obtido através do Método do custo (€) 359465
Valor de Seguro(€) 245545
Valor actual da avaliaciio (€) 113920 Data da Avaliagio 24-05-2017
Valor final da avaliacio (€) 359465 Data do Relatorio 24-05-2017

Declarag@o da conformidade da avaliagdo, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliagdo imobiliaria |

12. Certificacéo

Identificagdo da empresa prestadora de servicos Assinatura/N° Identificagdo do perito avaliador

Indicagdo da apélice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestagdo de servigos

Identificagdo do perito avaliador externo Assinatura/N° Identificagdo do perito avaliador interno

Indicagdo da apélice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestagdo de servigos

Declarag@o da conformidade da avaliagdo, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliagdo imobiliaria




Referéncia: XXX-XXXXXX

LOGO ENTIDADE Relatario de Avaliacdo | ) 530 EMPRESA

| (1) Ficha do pedido |
1. Dados do pedido
Cliente: Paulo Duarte Referéncia: XXXXXXX
Identificagdo do detentor do imovel: Paulo Duarte
Identificagdo da entidade solicitante: | Banco |Fina1idade do pedido: | Hipoteca
Valor Patrimonial do Imével (CPU) (€) 168.610 Valor de escritura (€) -
2. Datas da avaliacio
Data do pedido de avaliag@o: 01-06-2017 Data da avaliagdo: 16-06-2017
Data da visita: 15-06-2017 Data do relatdrio: 16-06-2017
Data da avaliagdo anterior: Nao aplicavel Historico de avaliagdo (€) Nao aplicavel

3. Identificacao do imével

Morada: Rua José Alves Marques N° 10 Andar:

Extensdo: Localidade: Alfarim CPostal: 2970-002
Freguesia:  Castelo Concelho:  Sesimbra Distrito: Setubal

Tipo de bem Propriedade Vertical |Tip0 de utilizacdo: | Moradia Tipologia: | T3 |

4. Caracterizacio predial do imével
Certidao de Registo Urbana |N°9768 Fracgdo: - Afetagdo: Habitacao
Caderneta Predial Urbana |N° 15938 Fragdo: - Afetagdo: Habitacdo
Licenca de Construcédo Nao Ne Validade: Nao aplicavel
Licenga de Utilizacdo Sim N°211/02 Emitida: 03-07-2002
5. Localiza¢ao do imével

| Coordenadas: Planta de localizacio:

Longitude: 110596,00 Latitude: 168593,00 (7048 J
| Confrontacdes: F

Norte: : ;? ;

Sul: 3

Nascente: ’ : ]
Poente: = g ’ g
Pontos de referéncia: Lagoa de Albufeira, Alfarim, Meco. . 3 J
Observacdes: - -

(2) Processo de avaliacao
1. Documentacao
Plantas do Imdvel Sim Projecto Aprovado Nao Licenga de Construcdo Nao
Certiddo de Registo Sim Caderneta Predial Sim Licenga de Utilizacdo Sim
Orgamento Nao Ficha Técnica Nao Certificado Energético Nao
Recibos de Renda Nao Contrato de Arrendamento Nio Constituicdo da PH Nio
Outros? Qual? Nao Data de entrega: 15-06-2017
2. Dados da visita

Pessoa designada para o contacto: Paulo Duarte Contacto:  9XXXXXXXX

Pessoa a mostrar o imovel: Paulo Duarte

Constragimentos da visita: Cliente de férias até dia 15-06-2017.

Acesso 4 totalidade do imével: Sim Documentagdo entregue na visita: Sim
Diligéncias efectuadas: Contacto e agendamento da visita.

Extensdo da investigagdo / Fontes de informagao: Documentagdo apresentada pelo Cliente.




(3) Caracterizacao do imovel

1. Descricio do imével

Composicio
Composi¢ao actual: Sala, 3 Quartos, 3 I.S., cozinha, 2 despensas, 2 alpendres, Jardim.  Tipologia: T3
Composicdo futura (caso aplicavel): Tipologia:
Estacionamento auténomo (S/N; N°): | Nao Arrecadagdo autonoma : | Nao
Cércea
Divisdes suscetiveis de independéncia: | Nao N° de pisos: | 2 |Sot50: Nao
N° pisos abaixo da cota de soleira: 0 N° pisos acima da cota de soleira:
2. Caracteristicas da localiza¢ao
Zona: |Rural |Classiﬁca950: |Periférica |Disténcia ao centro do concelho: (Km) 10
Infraestruturas
Acessos: | Mediocre |Servigos: Razoavel |Transportes: | Mediocre |C0mércio: Razoavel
Facilidade de estacionamento: Bom Possui infraestruturas urbanisticas: Razoavel
Enquadramento
Tendéncia de desenvolvimento da localizagéo: Razoavel |Enquadramento com a envolvente: Bom
Tempo de escoamento no mercado: Médio |Facilidade de comercializag@o: Médio
Mercado
Procura: Médio  [Oferta: | Médio |Valor comercial: | Médio |
Perspectivas futuras: Meédio  |Observagdes:
3. Caracteristicas construtivas
Nivel de construgéo: Bom Nivel de acabamentos: Bom Segmento de mercado: Médio
Exposigdo solar: Bom Vista: Razoavel |Elevador: Nio
Estrutural
Fundagdes: Betdo Armado |Estrutura: Metalica Cobertura: Telha ceramica |
Paredes interiores: Gesso cartonado Paredes exteriores: Alvenaria

Materiais construtivos - Acabamentos

Paredes: Exteriores: Estuque |Interiores: Zonas secas:| Estuque |Zonas humidas: Ceramico |

Pavimentos: Zonas secas: Soalho |Zonas humidas: Ceramico

Equipamentos: Alarme, Aq. Central, Porta Blindada, Vidros Duplos, Video-Porteiro, Portdo Automético.

4. Estado Actual

Condicdes de habitabilidade: | Sim Porque?

Regime de ocupagdo: Arrendado Estado de utilizagdo: | Bom |Idade: 14
Estado de conservacio

Geral: Bom |Interior: | Bom |Exterior: | Bom |
Intervencdes realizadas

Ano de obras de beneficiag@o: 2017 Grau de intervengao: | Baixo |

5. Estado Futuro (se aplicavel)

Condicdes de habitabilidade: |

|Regime de ocupacdo: |

Estado de conservacio

Geral: |Interior: |

| Exterior: |

Obras / Construcio

Tipo de intervengéo: | |

Valor de or¢amento ¢/IVA:

Orgamento sancionado:

Grau de execucdo das obras: (%)

Grau de intervencao: |

Orgamento comtempla todos os trabalhos:
Valorizagdo de obras de construgdo a efectuar: (€)

Valorizagdo de obras de construgdo efectuadas: (€)

Procedimento camarario: Qual? |

Justificagdo:

L




(4) Pressupostos

1. Areas
Areas consideradas na avaliaciio (m2)
Areas medidas no local X Areas medidas em planta X Areas registadas X
Terreno urbano 251 Terreno rustico Implantacio 134,6
ABConstrucio 210 ABPrivativa 180 ABDependente 30
Habitacao 180 Zonas Comuns Area de logradouro 116,4
Varandas Terragos Alpendres 30
Arrecadacoes Estacionamento Outras
Observacdes:
Se Areas registadas | |Em que documento? |
Areas futuras ou divergéncia de 4reas (aplicavel caso, Amedidas # Aregistadas) (m2)
Areas medidas no local Areas medidas em planta Areas registadas
Terreno urbano Terreno rustico Implantacio
ABConstrucio ABPrivativa ABDependente
Habitacao Zonas comuns Area de logradouro
Varandas Terragos Alpendres
Arrecadacoes Estacionamento Outras
Observacdes:
Se Areas registadas | |Em que documento? |
2. Reservas e Condicionalismos
A. Tipos de reservas
Areas medidas vs Areas registadas Areas ilegais X

Imovel sem condig¢des de habitabilidade

Multiplicidade de artigos
Documentagédo desatualizada

Estrutura néo tradicional

Areas de uso ndo habitacional

Imovel arrendado/ocupado por terceiros

Nao
Nao

Avaliacio condicionada

Onus

Outros

Qual?
Qual?

Imovel em obras / construgéo

Terreno com rendimento agricola

Erros de registo

Imovel construcdo cooperativa

Avos indivisos

Quem? -

Sim

B. Condicionalismos e Pressupostos a confirmar

Sempre que os pressupostos da avaliacdo dependam de dados e informagdes ndo disponiveis e verificaveis

1. Estrutura nio tradicional - Estrutura metalica. 2. Imével arrendado - O imdvel encontra-se arrendado. O valor de

renda foi transmitido durante a visita, ndo tendo sido apresentado qualquer comprovativo. 3. Areas ilegais - Foi verificada a

existéncia de uma piscina com 10m2 que ndo se encontra regista nem descrita na documentacédo predial. 4. Avaliagio
condicionada - Avalia¢do condicionada a apresentagdo do contrato de arrendamento ou ultimos trés recibos de renda.

C. Valores de reserva

Valor que acresce ao valor da avaliagdo em circunstancias em que seja verificado um determinado pressuposto

1. Areas ilegais - Foi verificada a existéncia de uma piscina com 10m2 que ndo se encontra regista nem descrita na
documentagdo predial. Caso se comprove a sua legalidade acresce ao valor do imdvel 6.000 €

D. Observacaes




(5) Avaliacio

O “valor de mercado” ¢ aquele pelo qual um imdvel pode ser transacionado a data da avaliagdo, exposto a um mercado livre
e concorrencial durante um periodo temporal considerado razoavel, em que todos os intervenientes agem de forma livre e
ponderada, tendo acesso a toda a informacéo relevante, para a tomada de decisdo sobre a sua eventual transagao.

1. Métodos de avaliaciao

A. Método comparativo

de uma forma aproximada, o seu valor.

Consiste em comparar o ativo que se quer estimar, com outros com caracteristicas semelhantes permitindo entdo determinar,

Designacio

Area (m2)

Valor (€/m2)

Valor Total (€)

Habitacdo

180

1050

189000

Varandas

Arrecadagoes

Terracos

Estacionamento

Logradouro

Alpendres

30

250

7500

Outras

Valor (€)

196500

B. Método do rendimento

Tem como base as suas fontes de rendimento, decorrentes da posse do bem. Quociente entre renda anual efectiva ou
potencial com uma taxa de capitalizagdo bruta adequada as caracteristicas, encargos e nivel de risco do investimento.

Designacio do espaco Area (m2) |Renda (E/P) |Renda (€/m2|Renda Mensal (€/més) Taxa (%) Valor (€)
Habitacao 180 Potencial 6 1080 6,5 199385
Habitac¢do 180 Efectiva 5.56 1000 6.5 184615

Valor (€) 184615

C. Método do custo

Consiste na determinagdo do valor do imdvel, recorrendo ao valor do terreno e de todos os custos necessarios para a
construgdo de um imovel com as mesmas caracteristicas fisicas e funcionais.

Custo do Terreno Area (m2) Valor (€/m2) Valor Total (€)
Terreno urbano 251 190 47690
Terreno rustico
Total CT 47690
Custos Diretos de Construgio Area (m2) Valor (€/m2) Valor Total (€)
Habitacao 180 750 135000
Zonas comuns
Varandas
Terragos
Estacionamento
Arrecadagoes
Alpendres 30 200 6000
Outras 166,6 40 6664
Total CDC 147664
Encargos (%) (Projecto, Construgao, Comercializagio) 14 E=%xCDC (€) 20673
Margem de lucro (%) 7 ML =% x (CDC+E+CT) (€) 15122
Depreciacio (%) (Fisica, Funcional, Economica) 20 D =% x (CDC+E+ML) (€) 36692
Valor de Seguro (€) (CDC+E) 168337
Valor a Novo (€) (CT+CDC+E+ML) 231149 [Valor (€) (CT+CDC+E+ML-D) 194457




(6) Sintese da avaliacio

1. Abordagem realizada / Métodos utilizados / Usos alternativos potenciais

Foi utilizado o método do custo, o0 método comparativo e o método do rendimento para estimar o valor do imdvel.

2. Areas consideradas na avaliaciio (m2)

Terreno urbano 251 Terreno ristico Implantacio 134,6
ABConstrucio 210 ABPrivativa 180 ABDependente 30
Habitacao 180 Zonas Comuns Area de logradouro 116,4
Varandas Terragos Alpendres 30
Arrecadacoes Estacionamento Outras

3. Obras / Construcio, caso aplicavel
Tipo de intervengao: | |Grau de execucdo das obras: (%)

Valor de or¢amento ¢/IVA: Procedimento camarario: Qual? | |
4. Reg. de ocupacio | Arrendado | 5. Cond. de habitabilidade | Sim |
6. Reservas

Areas medidas vs Areas registadas Areas ilegais X

Imovel sem condig¢des de habitabilidade Imovel em obras / construgéo

Multiplicidade de artigos Terreno com rendimento agricola

Documentagdo desatualizada Erros de registo

Estrutura no tradicional X Imdvel construgdo cooperativa

Areas de uso ndo habitacional Avos indivisos

Onus

8. Valores de Reserva (€)

Imovel arrendado/ocupado por terceiros X

7. Avaliacao condicionada Sim | 6.000 |

9. Condicionalismos da avalia¢ao

1. Estrutura néo tradicional. 2. Imével arrendado. 3. Areas ilegais. 4. Avaliacio condicionada.

Documentos a apresentar: Contrato de arrendamento ou tltimos trés recibos de renda.

10. Recomendacdes a Entidade / Cliente

Carece de certificacio energética Sim Carece de licenca de utilizacéo Sim
11. Avaliacao

Valor obtido através do Método comparativo (€) 196500

Valor obtido através do Método do rendimento (€) 184615

Valor obtido através do Método do custo (€) 194457

Valor de Seguro(€) 168337

Valor actual da avaliacdo (€) 184615 Data da Avaliagio 16-06-2017
Valor final da avaliacido (€) 184615 Data do Relatério 16-06-2017

Declarac@o da conformidade da avaliagdo, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliagdo imobiliaria

12. Certificacao

Identificagdo da empresa prestadora de servicos Assinatura/N° Identificagdo do perito avaliador

Indicagdo da apolice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestagdo de servigos

Identificagdo do perito avaliador externo Assinatura/N° Identificac@o do perito avaliador interno

Indicagdo da apolice, validade e seguro de responsabilidade Data do contrato de prestagdo de servigos

Declarag@o da conformidade da avaliag@o, de acordo com os requisitos legais e principios de avaliagdo imobilidria




(7) Reportagem fotografica

Descrigdo / Legenda:

2.

Foto 1

Descrigdo / Legenda:

Descrigdo / Legenda:

Foto 2

Foto 3

Descrigdo / Legenda:

Descrigdo / Legenda:

Foto 4

Foto 5

Descrigdo / Legenda:

Descrigdo / Legenda:

Foto 6

Foto 7

Descri¢do / Legenda:

Descrigdo / Legenda:

Foto &

10.

Foto 9

Descrigdo / Legenda:

Foto 10




(8) Estrutura de Custos

A Estrutura de Custos da construgdo de um imével, ¢ uma matriz constituida por atividades a realizar, em que aloca os custos de
elementos e procedimentos construtivos a uma actividade. Na forma apresentada, baseia-se na decomposi¢ao dos seus elementos

constituintes em actividades a realizar e seu respetivo peso percentual sobre o valor total de construcéo.

Data da visita: - -

Tipo de estrutura de custos utilizada:

Actividade a executar % ja realizada Peso actual Peso

Movimento de Terras

Elementos de fundagdo
2 |Fundacoes Contengao
Pavimento Térreo
Pilares
Vigas
3 |Estrutura -
Lajes
Paredes
Alvenarias interiores
4 |Alvenarias - -
Alvenarias exteriores
Estrutura
5 |Cobertura -
Revestimento
6 |Vaos exteriores
7 |Vaos interiores
8 |Rede de aguas
9 |Rede de esgotos
10 [Instalacdes de ventilacio
11 |Instalacdes eléctricas
12 |Elevadores
Inicial interior
Inicial exterior
Paredes —
Final interior
Final exterior
Inicial interior
13 |Revestimentos — -
i Inicial exterior
Pavimentos f————
Final interior
Final exterior
Inicial
Tectos -
Final
14 |Equipamentos de casa de banho
15 |Equipamentos de cozinha
16 |Equipamentos especiais
17 |Piscina
18 [Outros trabalhos
19 |Diversos
20 |Arranjos exteriores

Total 100

Observacoes:
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(10) Glossario

Acronimo

Designagio

Definicao

ABC

Area Bruta de Construgio

Total da area de construgdo do imével que corresponde ao somatorio da drea bruta privativa e

area bruta dependente. (Fonte: Finangas)

ABP

Area Bruta Privativa

do edificio ou da fracdo, incluindo varandas fechadas, caves e sotdos privativos com utilizagdo

Superficie total medida pelo perimetro exterior e eixos das paredes ou elementos separadores

idéntica a do edificio ou da fragdo. (Fonte: Finangas)

Area Bruta Dependente

Sao as areas cobertas e fechadas de uso exclusivo, mesmo que situadas no exterior, cujas
utilizagdes sdo acessorias relativamente ao uso a que se destina o edificio ou fragdo. (Fonte:
Finangas)

Al

Area de Implantagio

quando aplicavel, da area de solo delimitada pelo perimetro exterior das paredes exteriores dos

Area de solo delimitada pelo perimetro exterior do contacto do edificio com o solo, acrescida,

pisos em cave. (Fonte: INE)

CE

Certificado Energético

Certificagdo Energética dos Edificios (SCE) destinado a informar do desempenho energético,
apresentar medidas de melhoria,
e a identificar as componentes e sistemas técnicos dos edificios. (Fonte: ADENE)

CPU

Caderneta Predial Urbana

Documento que funciona como uma espécie de “BI” do imdvel. E emitido pelas Finangas e
comprova a sua inscri¢do na matriz, identifica a sua localizag¢o, a composigao, a area, o
proprietario e o valor patrimonial. (Fonte: Imoescolha)

CRR

Caderneta Predial Rustica

Registo efetuado nas Finangas onde consta, designadamente, a composicao ¢ a area do prédio,
o seu valor patrimonial tributério e a identidade dos proprietarios e usufrutudrios, se os houver.
Aplicado a terrenos rusticos. (Fonte: Imoescolha)

CRP

Certidao de Registo Predial

Documento emitido pela Conservatoéria do Registo Predial que certifica todos os registos
efetuados em relagdo ao imodvel: localizagdo, composigdo, proprietarios, 6nus, transmissoes,
etc. (Fonte: Imoescolha)

PH

Propriedade Horizontal

Quando um prédio esta dividido em fragdes autonomas, desde que registadas separadamente,
devendo ter saida propria para uma parte comum do prédio ou para a via publica. (Fonte:
Portaldahabitacao)

PV

Propriedade Vertical

Trata-se de um regime de propriedade vertical ou total, que consta no descritivo do prédio no
seu registo. Imovel indiviso, podendo ter varios coproprietarios.

LU

Licenga de Utilizagao

Documento emitido pela CM autorizando que uma casa seja habitada, apos verificagdo que
retine as condigdes exigidas (seguranca, salubridade, dimensdes, etc.) e esta em conformidade
com o PA. (Fonte: Imoescolha)

ACP

Comunicagdo Prévia

A comunicagio prévia, conforme previsto no DL n.° 136/2014 de 9 de Setembro, ¢ o
procedimento urbanistico que, dirigido a zonas onde as regras urbanisticas estdo bem claras e
enquadradas nos instrumentos de ordenamento do territorio.

LC

Licenga de Obras de
Construgdo

O alvara de licenca de obras de construgio ¢ o documento que permite a execucdo das obras
nos pedidos de licenciamento. Apos o seu deferimento pela CM e respetivo pagamento das
taxas, poder-se-a requerer a emissdo do alvara.

PA

Projecto de Aprovado

Pega processual composta por memoria descritiva e pegas desenhadas que deu entrada na
Camara Municipal e que traduz o projeto desenvolvido ou a desenvolver, evidenciando a
aprovagdo camararia do seu diferimento.

PL

Planta de Localizagao

Representa a localizagdo do imével na malha urbana ou territorial.

Encargos

Os encargos englobam uma variedade de despesas, desde a aquisi¢do e registos do terreno, a
custos com os projetos, consultoria, promogao, licengas camararias, taxas camararias,
fiscalizagdo e encargos financeiros.

ML

Margem de Lucro

A margem de lucro ird remunerar o promotor de todos os custos e riscos assumidos.

Depreciagdo

A depreciagao reflete uma perda de valor do imo6vel. Existem varios tipos de depreciagao:
Fisica, funcional e econdémica.

CT

Custo do Terreno

Valor atribuido ao terreno em avalia¢do, ndo considerando o valor das constru¢des nele
edificadas.

CDC

Custos Directos de
Construgao

Determinag@o dos custos unitarios para o tipo de construgdo a realizar, tendo em conta os
trabalhos envolvidos, o nivel dos acabamentos, qualidade da constru¢@o e dos equipamentos.

RA

Relatorio de Avaliagdo

Documento que espelha o processo de avaliagdo de um imodvel e o seu consequente resultado.




