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Resumo

Ao longo da ultima década tem-se verificado um decréscimo significativo na atividade da
industria da construgdo pois, ndo obstante a crise econdmica que atualmente atravessamos, as
empresas continuam a dedicar-se essencialmente a novas constru¢cdes caminhando para uma
progressiva estagnacao do sector.

A esta conjuntura acrescem a falta de financiamento, a inseguranca no mercado europeu e as
politicas desajustadas do pais, contribuindo ativamente para a paralisacao do setor imobiliario.
Por outro lado, o levantamento do estado de conservacao dos edificios a nivel nacional tem
vindo a demonstrar que existe um mercado potencial para reabilitacdo, podendo esta vir a
constituir-se como meio de requalificagdo das empresas de construcdo e de

descongestionamento do sector imobiliario.

A atividade de avaliagdo imobilidria, em Portugal, padece de normalizagdo, ao contrario do que
se verifica noutros paises. Esta é cada vez mais considerada uma “arte”, dada a subjetividade
atribuida as metodologias utilizadas, dependentes das competéncias do técnico avaliador. As
técnicas empregues na caracterizacdo dos diversos aspetos dos edificados sdo de dificil

compreensdo para alguns dos intervenientes no processo.

O Método de Avaliacdo do Estado de Conservacdo de Imdveis (MAEC), desenvolvido no
Laboratério Nacional de Engenharia Civil (LNEC), permite determinar, de forma expedita, o
estado de conservagdo dos edificios e a presenca de infraestruturas bésicas através de
inspecdes visuais ao local, realizadas por técnicos qualificados. Considerando que do atual
parque habitacional portugués 30% necessita de reabilitagcdo, a determinacdo do estado de
conservacgao é essencial, pois implica custos de utilizacdo e reparagéo posteriores a compra.

Neste sentido, e no que diz respeito a avaliacdo imobiliaria e importancia do estado de
conservacdo no sector, o MAEC podera ser uma forma de objetivar e credibilizar estas

avaliagOes.

Assim, considerou-se oportuno avaliar a importancia do estado de conservacdo na avaliagéo
imobiliaria, bem como a possibilidade de introdugdo do MAEC na atividade. Para isso
analisaram-se as diferentes metodologias de avaliacdo e averiguou-se a opiniao de técnicos
avaliadores imobiliarios por meio de um inquérito. Com base na informagcdo obtida
desenvolveram-se propostas de alteracdo ao MAEC, por forma a aplicd-lo as diferentes

metodologias de avaliacao e assim integra-lo na atividade de avaliagcao imobiliaria.

Palavras-Chave: Portugal, edificado, avaliagdo imobilidria, métodos de avaliagdo, MAEC,
estado de conservacao.






Abstract

Over the past decade there has been a significant decrease in activity in the construction
industry because, despite the economic crisis currently experiencing, companies keep investing
primarily on new buildings leading to a gradual stagnation of the sector.

To this juncture joins the lack of funding, the uncertainty in the european market and the
inappropriate policies of the country, actively contributing to the paralysis of the real estate
industry.

On the other hand, the survey of the conservation status of the buildings nationwide has come
to show that there is a potential market for rehabilitation, which may be a means of

requalification for the construction companies and the decongestion of the real estate industry.

The real estate appraisal activity in Portugal, suffers from standardization, unlike what happens
in other countries. This is increasingly considered as an "art”, given the subjectivity attributed to
the methodologies used, dependent on the skills of the real estate appraiser. The techniques
employed in the characterization of the various aspects of the buildings, lacks explicitness and

are difficult to understand for some of the actors.

The Portuguese method for buildings condition assessment (MAEC), developed at the National
Laboratory for Civil Engineering (LNEC), allows the determination, in an expeditious manner, of
the condition of buildings and the presence of basic infrastructures through visual inspections
on the site performed by qualified technicians. Considering that 30 per cent of the portuguese
building stock needs rehabilitations, the determination of the conservation status is essential,
because it implies usage and repair costs after the purchase.

In this sense, and in respect to the real estate appraisal activity and the relevance of the
conservation status, MAEC may be a means to objectify and give credibility to these

evaluations.

Thus, it was considered appropriate to assess the importance of the conservation status of the
real estate appraisal, as well as the possibility of introducing MAEC in the activity. For this we
analyzed the different appraisal methodologies and surveyed the technical opinion of appraisers
through an inquiry. Based on the obtained information we developed draft amendments to the
MAEC in order to apply it to the different appraisal methodologies and thus integrate it in the

activity of real estate appraisal.

Key-words: Portugal, buildings, real estate, evaluation methods, MAEC, conservation status.
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Capitulo 1 - Introducdo

1.1 Enquadramento geral

O mercado imobiliario, acompanhando a tendéncia da restante indUstria da construgao tem
sofrido uma significativa recesséo. Esta recessdo tem tido origem, entre outros aspetos, na
crise economica que afeta o pais, que apesar dos bens imobiliarios registarem uma diminuigédo
de precos, apresentam acentuadas quedas nas vendas, fruto da falta de financiamento e

desconfianca na Europa do sul.

Os mais recentes dados, obtidos através da consultadora Cushman & Wakefield", relativos ao
ano de 2012, indicam que o mercado imobiliario portugués registou o valor mais baixo dos
Ultimos dez anos, ao transacionar pouco mais de 200 milhdes de euros. O mercado de
investimentos imobiliario esteve praticamente estagnado, mantendo a tendéncia negativa que
vem seguindo desde 2008. Os dados revelam ainda que o volume de investimentos em ativos
imobiliarios, até ao inicio do més de dezembro de 2012, devia rondar os 231 milh&es de euros,
menos 20% do que em 2011 (Figura 1.1), que ja apresentava uma quebra relativamente aos
700 milhdes de euros transacionados em 20107,

Investimento Imobilidrio em Portugal
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Fonte: Cushman & Wakefeld
* Estimativa de fecho de ano

Figura 1.1. Evolucao do investimento imobiliario em Portugal®

! Jornal de Noticias. (26 de Dezembro de 2012). Mercado imobiliario portugués no valor mais baixo dos
Ultimos 10 anos. http://www.jn.pt/Paginalnicial/Economia/Interior.aspx?content id=2964884&page=-1.
Consultado em 7/01/13.

% Hotffice, Property Advisors (27 de Dezembro de 2012). Mercado de investimento imobiliario portugués
em 2012. http://hoffice.wordpress.com/2012/12/27/mercado-de-investimento-imobiliario-portugues-em-
2012/. Consultado em 7/01/13.

3 Sapo Noticias. (27 de Dezembro de 2011). Cushman & Wakefield apresenta o balanco do investimento
imobiliario em Portugal em 2011. http://brasil.casa.sapo.pt/Noticias/?ID=18466. Consultado em 7/01/13.
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Uma das justificacbes para esta quebra prende-se com o afastamento dos investidores
estrangeiros de Portugal devido, tanto aos efeitos das medidas de austeridade e a evolugéo da
economia, como ao “desencontro entre pregos de venda e valores de compra” (Cushman &

Wakefield) no mercado de investimento imobiliario em Portugal.

O investimento estrangeiro representou apenas 22% do total investido, ja os fundos nacionais
foram responsaveis por 64%, seguidos das empresas do mercado imobiliario, com um peso de
cerca de 21%, e dos pequenos investidores privados, que representam 15% do investimento
total. Segundo a consultora Worx, o mercado de escritérios foi um dos setores de maior
significancia no volume total de investimentos (Figura 1.2), tal como ja se registava em anos
anteriores”.

Investimento por Sector (2011%)

Industrial Usoll;lsto Outros

0,
Hotéis 5%

6%

Fonte: Cushman & Wakefeld
* Estimativa de fecho de ano

Figura 1.2. Investimento por sector relativo a 2011 (Cushman & Wakefield)5

Os resultados do Instituto Nacional de Estatistica (INE), relativos a 2011° indicam gue o
namero de alojamentos superou em 45% o ndmero de familias (+1,8 milhdes de alojamentos
do que familias). Estas diferencas ocorrem devido ao grande desenvolvimento imobiliario que
se registou durante os anos 80 e 90, especialmente devido & evolugdo do poder de compra,
gue atingiu o seu ponto alto no principio do ano 2000 (Figura 1.3).

4 Blog Imobiliario em Portugal. (fevereiro de 2013). Worx: Volume de investimento em 2012 com queda de
quase 40%. http://blog.imobiliario.com.pt/2013/02/worx-volume-de-investimento-em-2012-com.html.
Consultado em 10/08/13.

> Sapo Noticias. (27 de dezembro de 2011). Cushman & Wakefield apresenta o balango do investimento
imobiliario em Portugal em 2011. http://brasil.casa.sapo.pt/Noticias/?ID=18466. Consultado em 7/01/13.

® Instituto Nacional de Estatistica. (dezembro de 2012). Informacdo & comunicagdo social - Parque
Habitacional em Portugal: Evolug&o na dltima década 2001 - 2011. INE — Destaque. Lisboa.
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Numero de alojamentos familiares classicos e de familias classicas

Figura 2.6
9 1970-2011
5859 540
Unidade: N.? 5019425
4 154 975 4043 726
3650757
3382884
3147403
2702 215 2924 443
2302 980
1970 1981 1991 2001 2011

mFamilias classicas Alojamentos familiares classicos

Figura 1.3. Evolucédo do numero de alojamentos familiares face as familias classicas nos ultimos
40 anos (INE)’
Entre 0 ano 2001 e 2011 nota-se uma diminuicdo nas diferencas percentuais registadas entre
as décadas anteriores, de facto Portugal registou um crescimento controlado, algo que néo se
verificou em outros paises da Europa. Este aspeto fez com que a variagdo nominal de precos
registada fosse da ordem dos 18%, abaixo da inflagdo média verificada (25%), que reflete uma

baixa variagdo quando comparada com 0s restantes paises europeus (Figura 1.4).
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Figura 1.4. Comparagéo do valor médio dos imoveis nas principais cidades europeias (imoveis

com cerca de 120m?)®

Portugal ocupa a posi¢do 26, com um preco de 2.213€/m?, revelando que os precos praticados

estdo abaixo dos restantes praticados na Europa Ocidental.

7 Sapo Noticias. (27 de dezembro de 2011). Cushman & Wakefield apresenta o balango do investimento
imobiliario em Portugal em 2011. http://brasil.casa.sapo.pt/Noticias/?ID=18466. Consultado em 7/01/13.

5 Living in Portugal. Setor Imobiliario Competitivo. http://www.livinginportugal.com/pt/porque-
portugal/setor-imobiliario-competitivo/. Consultado em 10/08/13.
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Os elementos construtivos dos edificios estdo sujeitos as intempéries que contribuem para o
seu envelhecimento e degradacédo, o que se traduz na ocorréncia de anomalias e/ou perda de
caracteristicas. O desempenho de um edificio esta diretamente relacionado com estas
caracteristicas que o afetam em termos de qualidade, funcionalidade, seguranca e aspeto

visual.

O estado de conservacdo é uma condigdo fundamental para a boa caracterizacdo de um
edificado, capaz de refletir as caracteristicas enunciadas. E expectavel que os edificios antigos
denotem caréncias ao nivel do seu estado de conservacao, no entanto, comega a verificar-se o
mesmo em edificios novos. Para isto contribuem, além dos fatores relacionados com as
condicdes naturais do proprio pais, a desocupacdo dos edificados e a falta de estratégias

eficientes de manutencéo e reabilitacdo urbana.

Os censos de 2011° revelam que, dos 3.544 mil edificios classicos existentes, cerca de 71%
ndo necessitavam de reparagfes, 24% precisavam de pequenas ou medias reparacfes e
aproximadamente 5% careciam de grandes repara¢des ou encontram-se muito degradados
(Figura 1.5).

Nuamero de edificios classicos sequndo o estado de conservaciao

Figura 3.43 2011

mSem Necessidade de Reparaciao

244 303
6.9%

Com Necessidade de Pequenas Reparacdes

Com Necessidade de Reparacdes Médias

624322

e mCom Necessidade de Grandes Reparagdes

2519452
71,1%

EMuito Degradado

Figura 1.5. Distribuic&o dos edificios classicos por estado de conservacéo, 2011"°

Considerando a época de construcdo, os mesmos resultados revelam que cerca de 8% do total
dos edificios construidos até 1945 estdo num estado muito degradado. Para a construgcéo apos
1945 mais de metade dos edificios classicos ndo apresenta necessidade de reparacdes, em
cada escaldao de época, atingindo os 96% para os edificios construidos entre 2006 e 2011
(Figura 1.6).

Instituto Nacional de Estatistica, Laboratério Nacional de Engenharia Civil. (2013). O Parque
Habitacional e a sua Reabilitagdo, Andlise e Evolugdo 2001 — 2011. Edig&o 2013. Lisboa.

10 Living in Portugal. Setor Imobilidrio Competitivo. http://www.livinginportugal.com/pt/porgue-
portugal/setor-imobiliario-competitivo/. Consultado em 10/08/13.
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Distribuicao de edificios classicos segundo o estado de conservacao,
Figura 3.47 por época de construcdo do edificio
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Figura 1.6. Proporcéo de edificios classicos por época de construgao e estado de conservaf;a”lo11

Sendo um aspeto decisivo para o planeamento de intervencdes a determinagéo do estado de
conservagdo, de forma objetiva e independente é essencial. Em 2006 foi desenvolvido o
Método de Avaliagdo do Estado de Conservagdo de Imoéveis (MAEC), pelo Laboratério
Nacional de Engenharia Civil (LNEC), com o objetivo de determinar de forma rigorosa, objetiva
e transparente o estado de conservagdo de um imoével, bem como avaliar a existéncia de
infraestruturas basicas. Esta determinacdo é efetuada através da comparagdo das suas
condi¢cbes atuais com as que apresentava a data da sua construgdo ou Ultima intervencgédo
profunda, sendo o estado de conservacdo tanto melhor quanto mais proximas das iniciais

forem as condigdes.

Avaliar um imével consiste em associar uma quantidade de dinheiro a um bem ou direito,
em funcdo das suas qualidades, e como consequéncia de determinadas condi¢cdes de
mercado. No entanto, apenas depois do imoével avaliado ser transacionado, se pode testar
o rigor com que foi feita a estimativa do seu valor, sendo que, na maioria das vezes, o valor

de avaliacdo se revela diferente do preco pelo qual o mesmo foi transacionado™.

O objetivo da atividade de avaliagdo imobiliaria €, portanto, estimar um valor para um
determinado ativo imobiliario. Para efeitos de avaliagdo imobiliaria, considera-se valor como a
quantia que se esta disposto a dar pelo ativo e preco como a quantia pela qual se realiza a
transacdo™.

" Instituto Nacional de Estatistica, Laboratério Nacional de Engenharia Civil. (2013). op., cit.

12 Tavares, F., Moreira, A. e Pereira, E. (2011a). Avaliagdo imobilidria pelo método comparativo na otica
do avaliador. Economia Global e Gestédo — ISCTE-IUL. Lisboa.

B Pinto, I. (2007). Avaliacao Imobiliaria e Analise de Investimentos, Financas Imobilidrias. ISEG. Lisboa.
p. 24
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A atividade de avaliagdo imobiliaria em Portugal é uma arte em evolucdo que conta com
diferentes geracBes de avaliadores, de mentalidades distintas, e que se depara ainda com
algumas dificuldades. A auséncia de normalizagdo, a inexisténcia de uma base de dados
credivel e bem estruturada e de um plano global de certificacdo dos seus profissionais, bem
como o nédo reconhecimento como atividade econdémica especifica (ndo mencionada pela CAE)

(...)* sdo algumas das contrariedades com que os avaliadores tém ainda de lidar.

Um dos maiores problemas relacionados com a atividade continua a ser a subjetividade pois,
apesar de se exigir ao avaliador uma postura cada vez mais objetiva na realizacdo de
avaliacOes, a realidade é que existe uma parcela significativa de subjetividade, associada as

competéncias do avaliador, que necessita ser aperfeicoada.

Existem diferentes tipos de metodologias de avaliacdo utilizadas consoante a finalidade, as
entidades solicitadoras, o tipo de edificado a avaliar e a informagéo disponivel. A nivel nacional,
sdo utilizados o Método Comparativo, 0 Método do Rendimento e o Método do Custo, todos
eles com o objetivo de estimar o valor de mercado dos edificados, ou seja, o valor pelo qual se
espera venha a ser realizada a transacdo. Outro método utilizado é o descrito no Cédigo do
Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), concretamente no artigo n°.38, que determina o valor

patrimonial do imovel para efeitos fiscais.

1.2 Interesse, importancia e oportunidade de estudo

Portugal é um pais em que nas grandes cidades se denota uma elevada percentagem de
parque habitacional antigo, do qual muitos edificios se encontram devolutos ou degradados™.
Por outro lado, é também um pais que nos Ultimos 20 anos aumentou em muito o nimero de
construcdes, sendo que, quase metade dos alojamentos vagos para venda foram construidos
na década de 2001 a 2011°. As variacOes entre localiza¢6es privilegiadas e boas condi¢6es de
conservacdo podem fazer com que edificados no centro da cidade, em mau estado de
conservacdo, tenham valores de mercado equivalentes a outros, em boas condigbes,

localizados na periferia.

O estado de conservacdo € um aspeto tido em considera¢do na avaliacdo imobiliaria que, no
entanto, aparece muitas vezes associado a idade do préprio edificado e ndo ao real estado de
conservagdo. Ainda que o avancgar da idade de um edificado resulte no desgaste natural dos
elementos construtivos e, por sua vez, no agravamento do estado de conservacéo, a realidade
€ que muitas vezes existem situagdes em que tal ndo se verifica. O fator desocupacao é um

dos aspetos que afeta negativamente o estado de conservacéo de um edificado. A manutencéo

1 Figueiredo, R. (2010). Manual de avaliagdo imobiliaria. 5% Edicdo. Associa¢do Nacional de Avaliadores
Imobiliarios (ANAI). Lisboa. Sinopse.

" Instituto Nacional de Estatistica, Laboratério Nacional de Engenharia Civil. (2013), op., cit.
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controlada deste, mesmo ndo sendo uma obra de reabilitacdo de grande magnitude, pode
ajudar a manter as caracteristicas dos seus elementos construtivos, resultando numa idade

aparente muito diferente da real.

Em termos de avaliacdo imobiliaria, o estado de conservacdo é determinado por mera
observagéo visual, e sem critérios perfeitamente definidos, fator que se torna bastante subjetivo
acrescido ainda se for tomado em consideracdo que alguns avaliadores podem néo ter as

competéncias necessarias para efetuar esta avaliacao.

O objetivo deste estudo consiste em avaliar a viabilidade da integracéo e aplicacdo do MAEC
na avaliacao imobiliaria de forma a, por um lado, facilitar a determinacéo desta caracteristica e,
por outro, torna-la mais objetiva, coerente e de facil compreensao para todos os intervenientes.
Reunidas as condi¢des necessarias para introdugdo do MAEC, foi realizado o estudo individual
para cada um dos trés diferentes métodos de avaliacéo imobiliaria e efetuadas as modifica¢des

necessérias ao mesmo, por forma a adequa-lo a cada um destes.

1.3 Objetivos do estudo

O objetivo que se propde atingir nesta dissertacéo, realizada no ambito do Mestrado Integrado

em Engenharia Civil, & analisar a adequabilidade do MAEC na avaliagdo do estado de

conservagao dos imoveis no ambito das avaliagbes imobiliérias.

Este objetivo concretiza-se em 4 objetivos especificos:

— Averiguacdo da relevancia do estado de conservacdo para efeitos de avaliacdo
imobiliaria;

— Caracterizacdo da forma de integracdo do estado de conservagcdo em cada um dos
diferentes métodos de avaliagdo imobiliaria;

— Avaliar a adequabilidade do MAEC aos diferentes métodos de avaliacao;

— Identificar as alteracdes necesséarias ao MAEC, por forma a integra-lo nos diversos
métodos;

Na sequéncia da definicdo dos objetivos referidos, foram estabelecidas as seguintes questfes

de investigagao:

1. E o estado de conservacdo uma caracteristica importante para a definicdo do valor de
um edificio ou fracdo?

2. De que forma é considerado e calculado o estado de conservacdo nos métodos de
avaliacdo imobiliaria?

3. E possivel integrar e aplicar o MAEC no processo de avaliagdo imobiliaria? Em que
fase e de que forma?

4. Quais as alteracBes necessarias para adequar o MAEC aos diferentes métodos de

avaliagédo?
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1.4 Metodologia

Para responder as questfes colocadas e atingir os objetivos definidos, estabeleceu-se um

plano de trabalhos composto pelas seguintes etapas:

1) Estudo do Método de Avaliacao do Estado de Conservacao de Iméveis.

2) Estudo dos métodos de avaliacdo imobiliaria: método comparativo, método do
rendimento e método do custo.

3) Desenvolvimento e execugdo de um inquérito destinado a técnicos avaliadores.

4) Analise e discusséo dos resultados obtidos através do inquérito.

5) Integragédo e aplicacdo do MAEC nos processos de avaliagao imobiliaria.

6) Conclusées do estudo.

1.5 Organizacao do documento

A presente dissertacdo encontra-se organizada em 6 capitulos. O primeiro corresponde a
introducdo, os segundo e terceiro dizem respeito & analise dos métodos de avaliacdo do estado
de conservacgdo e avaliacdo imobiliaria, respetivamente. O quarto apresenta um inquérito que
fundamenta o estudo, enquanto o quinto avalia a aplicabilidade do MAEC aos métodos de
avaliacdo imobiliaria. Para finalizar, o sexto conclui o presente estudo deixando em aberto a

possibilidade de novas oportunidades de investigacao.

Apresentam-se a seguir de forma sucinta, os contetidos de cada capitulo:

O Capitulo 1 respeita a introdugéo, que enquadra o presente estudo, justificando o interesse e

define o objetivo e metodologia do mesmo.

O Capitulo 2 analisa o MAEC, explicando detalhadamente os processos de introdugéo,

desenvolvimento e aplicacdo do método.

No Capitulo 3 séo estudados os métodos de avaliacdo imobiliaria, comegando por uma
observagdo das linhas gerais em que se realizam as avaliagbes e quais 0s seus principios
base subjacentes. A analise individual de cada método é efetuada pela ordem seguinte:
método comparativo, método do rendimento e método do custo. O capitulo é finalizado com
uma sintese comparativa entre os métodos no qual é diferenciado o aspeto estado de

conservagao.

Os resultados do inquérito sdo apresentados no Capitulo 4, onde, posteriormente, sdo

analisados e discutidos os pontos considerados de maior relevancia.

O Capitulo 5 descreve a aplicagdo do MAEC aos diferentes métodos de avalia¢do imobiliaria. E
primeiramente feita a analise da adequabilidade do MAEC aos diferentes métodos, seguida das
metodologias que permitem a sua aplicacdo, e concluida com as alteragbes a efetuar ao

método de avaliagdo do estado de conservagéo.
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No Capitulo 6 faz-se a conclusao do estudo, respondendo as questdes de investigacao

inicialmente definidas, analisando depois as possibilidades para futuros desenvolvimentos.
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Capitulo 2 - Método de avaliacdo do estado de
conservacdo de imoveis

2.1 Génese

As alteracdes aprovadas ao Regime de Arrendamento Urbano de 1990, no novo Regime de
Arrendamento Urbano (RAU) (Lei n.° 6/2006, 27 de Fevereiro) foram o principal impulso para a
criacdo e desenvolvimento de um novo método de determinacdo do estado de conservacgao
dos edificios em Portugal.

O valor maximo das atualiza¢des de renda passou a depender do valor patrimonial tributario e
de um coeficiente de conservacdo. Para responder ha necessidade de determinagcdo do
coeficiente de conservagdo o Gabinete do Secretario de Estado Adjunto e da Administragao
Local solicitou, ao Laboratério Nacional de Engenharia Civil, o desenvolvimento de um método
que avaliasse o estado de conservagdo dos locados. Dai surgiu o Método de Avaliacdo do

Estado de Conservacéo dos Iméveis™®.

Numa primeira fase de desenvolvimento do método, realizada entre Setembro de 2005 e Junho

de 2006, visou-se a concecdo, discussao e aplicagdo experimental do MAEC.

O método foi publicado pela Portaria n°. 1192-B/2006, de 3 de Novembro, que aprovou o
modelo de ficha de avaliacdo, definiu os critérios de avaliagdo e estabeleceu as regras para a

determinacéo do coeficiente de conservagéo”.

Apoés esta primeira fase, na qual foram testados e discutidos os instrumentos desenvolvidos, foi
solicitado, pelo Instituto Nacional da Habitacdo (INH) (atual Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana — IHRU), a revisdo dos instrumentos de aplicacdo e a ilustracdo das
instruges de aplicacdo. A segunda fase, realizada entre Fevereiro e Julho de 2007, com base
na experiéncia adquirida até entdo, trouxe melhorias aos instrumentos de aplicacdo e as
ilustracBes, dos diferentes estados de conservacdo dos elementos que constituem o imovel,
foram efetivamente colocadas nas instru¢ées de aplicaqéom.

Com a revisdo de regime juridico de arrendamento urbano, promovida em 2012 pelo XIX
Governo Constitucional, publicado pela Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto, a atualizacdo das

rendas antigas deixa de estar sujeita a avaliagédo do locado com o MAEC.

16 pedro. J., Vilhena, A., Paiva, J. e Pinho, A. (2011). Métodos de avaliagdo do estado de conservagdo
dos edificios: A atividade recente do LNEC. LNEC. Lisboa.

' pedro, J., Vilhena, A. e Paiva, J. (2009). Método de Avaliagcdo do estado de Conservacao de Imdveis,
Desenvolvimento e aplicagdo. Numero 35. LNEC. Lisboa. p. 57.

18 pedro. J., Vilhena, A., Paiva, J. e Pinho, A. (2011). op., cit.
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Nestes termos, 0 MAEC passa a ser utilizado para a determinacéo do nivel e do estado de
conservacao, para efeitos de determinacdo da necessidade de realizacdo de obras coercivas
ou de demolicdo, entre outras. A aplicacdo do MAEC passa a ser responsabilidade das

camaras municipais ou das entidades gestoras das areas de reabilitacéo urbana®.

2.2 Objetivo

O MAEC nao foi o primeiro método concebido em Portugal para, de forma oficial, avaliar o
estado de conservacédo de iméveis. Na verdade, antes de se partir para o seu desenvolvimento,
foram investigados trés anteriores métodos de avaliacao do estado de conservacao: (i) Método
integrado no Decreto-Lei n.° 329-A/2000, de 22 de Dezembro; (ii) Método adotado na questao
namero dezassete dos Censos de 2001; (iii) Metodologia de certificagdo das condicdes
minimas de habitabilidade® (MCH). No entanto, estes métodos apresentavam falhas a nivel
dos processos e/ou resultados, nomeadamente a elevada subjetividade, alguma falta de rigor e
um reduzido nimero de elementos construtivos avaliados. Por esta razdo, achou-se pertinente
desenvolver um novo método que avaliasse a generalidade dos tipos de iméveis e que

integrasse toda a experiéncia nacional, e internacional, sobre o tema.

O MAEC foi concebido com o objetivo de determinar com rigor, transparéncia e objetividade o
estado de conservacdo, bem como avaliar a existéncia de infraestruturas basicas. Para
finalidades do método, sdo consideradas como infraestruturas bésicas as instalacdes de
distribuicdo de agua, de drenagem de &aguas residuais e de eletricidade, enquanto os

equipamentos s30 0s sanitarios e de cozinha®.

De facto, os trés conceitos referidos — rigor, objetividade e transparéncia — sdo como uma base
para o método, sendo cada um evidenciado numa diferente fase da aplicacdo do mesmo. O
pormenor avaliado pelos procedimentos do método visa realcar o rigor de execucao, as regras
simples e bem definidas visam tornar o método téo independente quanto possivel do técnico
gue as aplica, e a utilizacdo de uma formula de calculo, cujo processo de aplicacdo €

facilmente entendido por todos os intervenientes, demonstra a sua transparéncia.

O MAEC foi desenvolvido tendo em consideracdo a situagdo econémica do pais, pelo que os

encargos do mesmo foram pensados de forma a serem socialmente sustentaveis.

19 Vilhena, A., Pedro, J. e Brito, J. (2012). O MAEC no contexto europeu. Andlise comparativa e
contributos para o seu aperfeicoamento. LNEC. Coimbra. p. 2.

%% pedro, J., Vilnena, A. e Paiva, J. (2009). op., cit. p. 60.

21 | aboratério Nacional de Engenharia Civil. (fevereiro de 2007). NRAU, Método de avaliagdo do estado
de conservacao de iméveis, Instrugbes de aplicacdo. LNEC, Ministério das Obras Publicas, Transportes e
Comunicagdes. Lisboa. p. 1.
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2.3 Ambito de Aplicacio

Os elementos funcionais que constituem um imovel estédo sujeitos a varios niveis de anomalias.
O estado de conservacdo de um locado € obtido comparando as condicées atuais do imovel

com as que proporcionava aquando da sua constru¢éo ou da sua ultima intervencao profunda.

(...) o MAEC destina-se a avaliar o estado de conservagdo de um locado
funcionalmente distinto, isto é, um ou mais espacos delimitados por paredes
separadoras que contém todos 0s equipamentos e instalacdes necessarios ao

exercicio de uma determinada funco®.

Como a afirmacéo indica, obtida das instru¢cdes de aplicacdo, o MAEC pode ser utilizado para
locados de diferentes utilidades, ou seja, ndo necessariamente de funcdo residencial (ex.,
habitagdo) mas também de fung¢éo néo residencial (ex., servicos, comércio). Em qualquer um
dos casos anteriores, o locado pode ainda abranger todo o edificio ou ser apenas parte

integrante do mesmo.

Na aplicagcdo do MAEC a um locado que seja parte constituinte de um edificio devem ser
analisados todos os elementos a que o locado tenha acesso direto, ou seja, todos 0s espacgos

comuns de que o respetivo locado possa beneficiar.

De uma forma conclusiva pode dizer-se que o MAEC é aplicdvel as seguintes diferentes

situacdes:

1. Locado habitacional que ocupa a totalidade de um prédio (ex., moradia);
Locado ndo habitacional que ocupa a totalidade de um prédio (ex., armazém);
Locado habitacional que é parte integrante de um prédio e beneficia da utilizacdo de
partes comuns (ex., apartamento num edificio multifamiliar);

4. Locado ndo habitacional que é parte integrante de um prédio, beneficiando ou ndo da

utilizagcdo de partes comuns (ex., um escritério ou uma loja comercial)23;

Tal como referido anteriormente o método foi desenvolvido para avaliagdo de unidades

arrendadas tendo, em 2012, o seu ambito sido alterado.

2.4 Entidades

Originalmente, da organizacdo a aplicacdo do MAEC eram varios os intervenientes no
processo, dentre os quais estdo trés “entidades” principais: Instituto de Habilitacdo e

Reabilitagdo Urbana (IHRU), Comissdes Arbitrariais Municipais (CAM) e os técnicos.

Em primeiro plano temos o IHRU, cujo papel, enquanto entidade relacionada com o MAEC, é o

mais importante, uma vez que € a responsavel pela gestédo e organizagdo a nivel nacional. O

2 1d., ibid.

% | aboratério Nacional de Engenharia Civil. (fevereiro de 2007). op., cit. p. 2.
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IHRU esta também encarregue da organizacdo e funcionamento do Portal de Habitacao

(www.portaldahabitacao.pt/nrau), criado como uma ferramenta para auxiliar o MAEC.

Em segundo plano, ao nivel de cada municipio, estdo as CAM, formadas pelos representantes
de cada uma das areas intervenientes no sector de arrendamento: camara municipal, servico
de finangas, senhorios, arrendatarios, Ordem dos Engenheiros, Ordem dos Arquitetos e Ordem
dos Advogados. As competéncias das CAM séo de ordem administrativa, de acompanhamento
e decisdo de todo o processo. Nestas competéncias incluem-se a aceitagdo do requerimento
gue inicia todo o processo de avaliagdo, a nomeacdo do técnico responsavel pela vistoria, a
marcacdo da respetiva vistoria, a determinacdo do coeficiente de conservacdo e a

comunicacao ao senhorio do coeficiente atribuido.

Por dltimo temos os técnicos, 0s quais podem ser arquitetos, engenheiros ou engenheiros-
técnicos. Os dois primeiros devem estar inscritos na respetiva ordem, enquanto 0s terceiros

devem estar inscritos na Associa¢éo Nacional dos Engenheiros Técnicos (ANET).

Os engenheiros-técnicos estdo dependentes da decisdo da CAM, uma vez que, somente se
esta entender que os arquitetos e engenheiros inscritos ndo séo suficientes, pode permitir que
0 MAEC seja aplicado pelos engenheiros-técnicos no respetivo municipi024.

Todos os técnicos que apliquem o MAEC devem estar habilitados com formacgéo acreditada na

aplicacdo do mesmo.

Uma vez que o sucesso da aplicacdo do MAEC tem por base vistorias realizadas por técnicos,
é fundamental que estes tenham uma conduta exemplar, de forma a assegurar o bom
funcionamento do método e a transparéncia dos resultados. Os técnicos, devem entdo, no
exercicio das funcdes do MAEC, observar e respeitar o Cddigo Deontologico da respetiva

Ordem ou Associacéo Profissional®.

2.5 Instrumentos de Aplicacao

O MAEC é constituido por 3 instrumentos, os quais sdo fundamentais para a sua correta
aplicagdo, organizagcdo e futuro desenvolvimento: 1) ficha de avaliac@o; 2) instru¢bes de

aplicacédo; 3) Portal da habitacéo.

2.5.1 Ficha de Avaliacao

A ficha de avaliagdo deve ser preenchida durante a vistoria ao edificio ou locado. E aqui que é

registada a informacéo que caracteriza o edificio e o locado, a gravidade das anomalias que

24 Pedro, J., Vilhena, A. e Paiva, J. (2009). Método de Avaliacdo do estado de Conservacédo de Imoveis,
Desenvolvimento e aplicagdo. Numero 35. LNEC. Lisboa. p. 68.

%5 | aboratério Nacional de Engenharia Civil. (fevereiro de 2007). op., cit. p. 4.
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afetam os diferentes elementos funcionais e a descricdo dos sintomas que motivam a

»26

atribuicdo de niveis de anomalia “graves” ou “muito graves””.

A ficha é dividida em 9 seccdes, representadas com as letras de A a I

A.

B.

Identificagdo: Identificacdo e localizagéo do edificio e locado.
Caracterizacao: Caracterizacéo do edificio e locado.

Anomalias de Elementos funcionais: E a sec¢do mais importante da ficha, é aqui
que se encontram listados os 37 diferentes elementos funcionais, divididos em 3

grupos, “Edificio”, “Espagos Comuns” e “Locado”.

Deve atribuir-se a cada um dos elementos um nivel de anomalia, com base na
observagéo visual dos mesmos. Este nivel varia entre 1 e 5, onde 1 corresponde a uma

anomalia “muito grave” e 5 a uma “muito ligeira”.

A cada elemento corresponde uma determinada ponderacdo, que varia consoante a
importancia do elemento, a qual deve ser multiplicada pelo nivel da anomalia,

fornecendo assim a pontuacao final do respetivo elemento.

Determinacdo do indice de anomalias: Depois de calculadas as pontuagdes relativas
a cada um dos elementos é feito 0 somatério das mesmas. De igual forma efetua-se o
somatério de todas as ponderacdes. Por fim, o indice de anomalias é determinado

dividindo o total das pontuacdes pelo total das ponderacgdes.

Descri¢ao de sintomas que motivam a atribui¢cado de niveis de anomalias “graves”
elou “muito graves”: E importante que todos os intervenientes no processo
compreendam os resultados, dai que seja fundamental justificar o porqué da atribuicdo
dos dois niveis mais graves de anomalia. Deve indicar-se 0 numero relativo ao

elemento funcional e um resumo sintetizado da anomalia.
Avaliacdo: Registo do estado de conservac¢éo do locado.
Observacg8es: Espacgo para comentarios por parte do técnico.
Técnico: ldentificacdo do técnico.

Coeficiente de conservacgao: Preenchido pelas Comissdes Arbitrariais de Municipio”.

26 Pedro. J., Vilhena, A., Paiva, J. e Pinho, A. (2011). Métodos de avaliagdo do estado de conservacgdo
dos edificios: A atividade recente do LNEC. LNEC. Lisboa. 4.4 — Instrumentos.

*” Laboratério Nacional de Engenharia Civil. (fevereiro de 2007). op., cit. p. 6 — 12.
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2.5.2 Instrugdes de Aplicacdo

As instrucdes de aplicacdo constituem um documento que visa enquadrar o MAEC, descrever

todo o procedimento de aplicacdo e explicar como preencher a ficha de avaliacdo. O principal

objetivo das instru¢ées de aplicacédo é a minoracao da subjetividade do método.

Existindo um documento que descreve todo o0 processo e explica como proceder em cada

passo do mesmo, é expectavel que diferentes técnicos obtenham resultados semelhantes ao

aplicarem o MAEC. Assim sendo as instrugdes apresentam um conjunto de critérios e

procedimentos que devem ser cumpridos, a rigor, pelos técnicos durante as vistorias.

As instrucdes estdo organizadas em seis capitulos:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Introducdo — resumo do enquadramento legal do método, objetivos e ambito de

aplicacéo.

Exercicio da atividade de avaliagdo - codigo de ética e limitacdo da
responsabilidade, indicagcbes sobre como proceder durante o processo de

determinagéo do estado de conservacgéo.

Preenchimento da ficha de avaliacdo — explicacdo da estrutura da ficha de avaliagédo

e de como preencher cada sec¢do da mesma.

Critérios de Avaliacdo — definem-se critérios gerais que permitem selecionar os
elementos funcionais aplicaveis e atribuir um nivel de anomalia a cada um destes
elementos. Para cada elemento funcional sdo apresentadas fichas com os elementos
de construgcdo a avaliar, os sintomas das anomalias mais frequentemente encontradas

e ainda imagens ilustrativas dessas anomalias.

Ponderagbes — apresentacdo das ponderacdes de referéncia para cada elemento

funcional.

Férmula de célculo — regras para a determinacdo do estado de conservacdo,

ilustrados com 4 exemplos de aplicacdo pratica da formula de célculo®.

2.5.3 Portal da Habitacao (www.portaldahabitacao.pt)

O Portal da Habitagdo consistia num sitio na internet, criado pelo IHRU, com o objetivo de

servir de suporte a implementacgéo e aplicacdo do MAEC.

Apesar de o MAEC ter sido bastantes vezes discutido e objeto de uma aplicacdo experimental,

considerava-se que as mais importantes contribuicbes para o seu melhoramento seriam

obtidas com o tempo, nomeadamente com a experiéncia adquirida pelos técnicos através da

2 pedro. J., Vilhena, A., Paiva, J. e Pinho, A. (2011). op., cit.

*® L aboratério Nacional de Engenharia Civil. (fevereiro de 2007). op., cit.
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sua aplicacdo pratica. Neste sentido, foi pedido a todos os envolvidos que enviassem
comentarios, criticas, sugestdes ou qualquer outro tipo de contribuicbes através do Portal de

Habitacéo.

Além das contribuicGes, neste sitio, era disponibilizada para consulta toda a legislacao
relacionada com arrendamento urbano e toda a documentagéo relativa ao MAEC. Era ainda
possivel utilizar um simulador de avaliagao do estado de conservagéo, solicitar a determinagéo
do coeficiente de conservacdo e em qualquer momento acompanhar o andamento do

processo.

Atualmente o Portal de Habitacdo esta desativado, servindo apenas de base de dados para

todas as avaliacdes efetuadas. A base conta com o resultado de mais de 40.000 avaliacdes *°.

2.6.1 Metodologia

No &mbito do NRAU, o processo de avaliagdo iniciava-se por iniciativa prépria do senhorio ou
do arrendatario, o primeiro com o intuito de proceder a um aumento extraordinario do valor da
renda, o segundo com a intengéo de motivar os senhorios a realizarem obras de conservagéo
el/ou reparacéo. Aconselhava-se que, antes da solicitagdo de avaliagéo, o individuo procede-se
a uma autoavaliacdo de forma a verificar se é pertinente o pedido. O individuo devia entéo

preencher um requerimento e entrega-lo & CAM.

A CAM ficaria encarregue de nomear o técnico responsavel pela realiza¢do da vistoria, o qual
era escolhido por meio de um sorteio entre todos os técnicos inscritos na respetiva bolsa
municipal. Apés a nomeagéo, o técnico comunicava & CAM se poderia realizar a vistoria, em
caso afirmativo indicava uma data e hora para a marcacdo da mesma, caso ndo |lhe fosse
possivel deveria justificar o porqué da nédo realizacdo da mesma. A CAM informava o senhorio

e o arrendatario da identificagdo do técnico, bem como da data e hora da vistoria.

A partir deste momento iniciava-se a aplicagcdo do MAEC propriamente dita, a qual consistia na
vistoria ao edificio e locado, preenchendo a respetiva ficha de avaliagcdo de acordo com as

instruc6es de aplicacdo do método.

Durante a vistoria o técnico procede a uma inspec¢do visual, na qual preenche a ficha de
avaliacdo, iniciando nas seccdes “A” e “B” que correspondem a identificacdo e caracterizagédo

do edificio e locado, respetivamente.

Segue-se a secgdo “C”, que diz respeito a andlise das anomalias nos elementos funcionais e
gue deve ser encarado como a parte mais importante de todo o método. Deve comecar-se por
identificar qual a situacdo do locado (situagdes no ponto 2.3), para desta forma compreender

se a secgao “Outras Partes Comuns” é ou ndo aplicavel. Utilizando, depois, as instrucbes de

30 Pedro, J., Vilhena, A. e Paiva, J. (2009). op., cit. p. 69
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aplicacdo como referéncia, observa-se individualmente cada elemento funcional nestas
registado, verifica-se se é efetivamente aplicavel ao edificio/ locado em questédo e analisa-se

quanto ao nivel de anomalia que apresenta®".

2.6.2 Gravidade da anomalia

Existem 5 niveis de anomalia®, (anomalia — alteracéo das caracteristicas construtivas originais
do edificado) consoante a gravidade da mesma, as quais esta associada uma pontuacao: Muito
Ligeira (5 pontos), Ligeira (4 pontos), Média (3 pontos), Grave (2 pontos) e Muito Grave (1
ponto).

Para determinar o nivel de gravidade de cada elemento devem ser tidos em conta 4 critérios:

a) Consequéncia da anomalia na satisfagcdo das exigéncias funcionais;
b) Tipo e extensao do trabalho necessério para a corre¢do da anomalia;
¢) Relevéancia dos locais afetados pela anomalia;

d) Existéncia de alternativa para o espaco ou equipamento afetado®;

Para avaliagdo dos critérios das alineas a) e b), as instru¢cdes de aplicagdo fornecem um
quadro que permite facilmente compreender qual o nivel de anomalia presente (vd. Figura 2.1),

através da respetiva alteracao funcional e dificuldade exigida nos trabalhos de corre¢do desta.

e Muito Ligeira: N&do apresenta alteracdo significativa e ndo necessita de reparacéo;

e Ligeira: Alteracéo do aspeto que requer trabalhos de facil execucgéo;

e Média: Alteragdo do aspeto que requer trabalhos de dificil execucdo; Afetacdo do uso
e conforto que requer trabalhos de facil execucao;

e Graves: Afetacdo do uso e conforto que requerem trabalhos de dificil execucgéo;
Modificagdo das condi¢cbes de seguranca, podendo motivar acidentes sem gravidade,
gue requerem trabalhos de facil execucgéo;

e Muito Graves: Modificacdo das condi¢bes de seguranc¢a, podendo motivar acidentes
graves ou muito graves, que requerem trabalhos de dificil execucdo; Auséncia de
infraestruturas basicas;

3 Pedro, J., Vilhena, A. e Paiva, J. (2009). op., cit. p. 68

32 . . .. ~ s s
Considere-se anomalia como o problema originado por qualquer altera¢do das caracteristicas
construtivas do edificado

% Laboratério Nacional de Engenharia Civil. (fevereiro de 2007). op., cit. p. 14 - 15
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Muito ligeiras

Auséncia de anomalias
ou anomalias sem
significado

Ligeiras

Anomalias que

prejudicam o aspecto,

e gue requerem
trabalhos de facil
execucdo

Anomalias

Médias

Anomalias que
prejudicam o aspecto,
e que requerem
trabalhos de dificil
execugio

Anomalias que
prejudicam o uso &
conforto e que
requerem trabalhos de
limpeza, substituigao
ou reparagdo de facll
execucdo

Graves

Anomalias que
prejudicam o uso e
conforto e que
requerem trabalhos de
dificil execugdo

Anomalias que
colocam em risco a
sande e/ou a
segurancga, podendo
motivar acidentes sem
gravidade, e que
requerem trabalhos de
facil execugdo

Muito graves

Anomalias que
colocam em risco a
saude efou a
seguranga, podendo
motivar acidentes sem
gravidade, e que
requerem trabalhos de
dificll execugao

Anomalias que
colocam em risco a
satde efou a
seguranca, podendo
maotivar acldentes
graves ou multo
graves

Auséncia ou
inoperacionalidade de
infra-estrutura basica

Figura 2.1. Classificacdo das anomalias quanto a sua gravidade34

Apos a definicdo do nivel de anomalia, seguindo as indica¢des acima, devem ser tidos em

consideracgdo os critérios definidos nas alineas c¢) e d), para os quais sao aplicadas algumas

regras que refletem a importancia dos locais afetados e a existéncia de alternativas aos

mesmos. Estas regras fazem um ajustamento do nivel obtido através dos critérios anteriores e

seguem 0s baseiam nos seguintes conceitos:

e Se a parte principal do locado é a zona afetada pela anomalia, entdo deve manter-se o

nivel da anomalia;

e Se as anomalias mais graves afetam a parte secundaria do locado, entdo deve ser

calculada a média entre o nivel de anomalia da parte principal e da parte secundaria,

atribuindo menor importéancia a parte secundaria;

e Se as anomalias estiverem situadas nas partes comuns devem ser avaliadas na

medida em que afetem o locado em apreciacéo;

e Se a anomalia afetar um equipamento ou instalacdo para o qual exista uma alternativa

com condi¢cbes semelhantes, entdo deve ser calculada a média dos niveis de anomalia

que afetam ambos 0s equipamentos ou instalacdes*;

*id., p. 15

*id., p. 16
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“Para efeito de aplicacdo destes critérios considera-se como parte principal do locado o
conjunto de espacos onde se desenvolvem as fungdes dominantes e como parte secundaria o

conjunto de espacos onde se desenvolvem as funcdes acessorias™®.”

2.6.3 Ponderacoes

Ainda respeitando a seccdo “C” é necessario determinar a pontuacdo para cada elemento

funcional. Esta pontuacdo é calculada multiplicando o valor correspondente ao nivel da

anomalia por um valor de ponderacéo especifico de cada elemento funcional.

As ponderacdes variam entre 1 e 6, consoante a importancia do elemento funcional, e foram
atribuidas da seguinte forma: 1 ou 2 para elementos funcionais pouco importantes; 3 ou 4 para

elementos funcionais importantes; 5 ou 6 para elementos funcionais muito importantes.

Na definicdo dos valores das ponderacfes valorizaram-se mais os elementos funcionais
constituintes da envolvente interior que os exteriores, na medida em que estes podem colocar

em maior risco a seguranga dos utilizadores.

O somatdrio de todas as ponderacgdes totaliza 100 pontos, tal como demonstra a figura 2.2.

Edificio Ponderagao Locado Ponderacdo
1. Estrutura 6 18. Paredes exteriores 5
2. Cobertura 5 19. Paredes interiores 3
3. Elementos salientes 3 20. Revestimentos de pavimentos exteriores 2
21. Revestimentos de pavimentos interiores 4
22. Tectos 4
Qutras partes comuns 23. Escadas 4
4. Paredes 3 24. Caixilharia e portas exteriores 5
5. Revestimentos de pavimentos 2 25. Caixilharia e portas interiores 3
6. Tectos 2 26. Dispositivos de protecgao de vaos 2
7. Escadas 3 27. Dispositivos de proteccdo contra queda 4
8. Caixilharia e portas 2 28. Equipamento sanitario 3
9. Dispasitivos de proteccdo contra queda 3 25. Equipamento de cozinha 3
10. Instalacdo de distribuicdo de dgua 1 30. Instalacdo de distribuicao de agua 3
11. Instalagao de drenagem de aguas residuais 1 31. Instalagao de drenagem de aguas residuals 3
12. Instalagao de gas 1 32. Instalagdo de gas 3
13. Instalacao eléctrica e de iluminagdo 1 33. Instalagao eléctrica 3
14. Instalagbes de telecomunicagtes e contra a 34. Instalagoes de telecomunicagtes e contra
intrusso 1 a intrusao 1
15. Instalagao de ascensores 3 35. Instalagdo de ventilagao 2
16. Instalacdo de seguranca contra incéndio 1 36. Instalagdo de climatizacdo 2
7. Instalagdo de evacuagso de lixo 1 37. Instalacao de seguranga contra incéndio 2

Figura 2.2. Valores de ponderacé&o para os diferentes elementos funcionais®

*id., p. 17
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2.6.4 Foérmula de Calculo

Concluido o preenchimento da coluna relativa as pontuacdes, para cada elemento funcional

aplicavel, procede-se a determinacéo do indice de anomalias, na secgao “D”.

Nesta seccdo comecam por efetuar-se os somatérios dos valores das pontuacoes,
determinadas anteriormente, e das respetivas ponderacdes, para todos os elementos
efetivamente aplicaveis ao edificio ou locado em avaliagdo. Seguidamente determina-se o
indice de anomalias, que varia entre 1 e 5, e é obtido através do quociente entre o total das

pontuacdes e o total das ponderacdes.

Posteriormente, sdo aplicadas trés regras para a determinacdo do estado de conservacéo do
locado, as quais envolvem diretamente o indice de anomalias. A primeira regra permite, a partir
do indice de anomalias, determinar o estado de conservacéo do locado, enquanto as restantes
duas permitem corrigir este valor, para atenuar o efeito da utilizacdo de uma média ponderada
no calculo do indice de anomalias. Para determinar o estado de conservagéo a primeira regra
utiliza a escala seguinte, que permite comparar o nivel de anomalia, o indice de anomalias, o

estado de conservagao e o nivel de conservagéo (Figura 2.3):

Nivel de anomalia Muito ligeiras Ligeiras Médias Graves Muito graves
Indice de anomalias 500=1A=450 | 450> [A=350 | 350> 1A=250 | 250 = A= 150 | 1,50 = 1A =1,00
Estado de conservacao Excelente Bom Médio Mau Péssimo
Nivel de conservacdo 5 4 3 2 1

Figura 2.3. Determinacdo do estado de conservacao através do indice de anomalias®®

“A segunda regra indica que caso existam elementos funcionais de ponderacao trés, quatro,
cinco ou seis cujo estado de conservacao seja inferior em mais de uma unidade ao estado de
conservacdo do locado, entdo o estado de conservagdo do locado deve ser reduzido para o

nivel imediatamente superior ao do elemento em pior estado®®”.

- EXEMPLO: Um locado com um estado de conservacdo bom (nivel 4), cujos
dispositivos de protecdo contra quedas apresentem um nivel de anomalia grave (nivel
2). Neste caso, dado que a ponderagdo para este elemento € 4, e sendo este o
elemento em pior estado, deve reduzir-se o estado de conservacdo do imével para

médio (nivel 3).

“A terceira regra indica que caso existam elementos funcionais de pondera¢cdo um ou dois cujo

estado de conservacao seja inferior em mais de duas unidades ao estado de conservacédo do

*id., p. 73
*id., p. 75
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locado, entdo o estado de conservacéo do locado deve ser reduzido para o nivel superior em

duas unidades ao estado de conservacéo do elemento em pior estado®®”.

—  EXEMPLO: Um locado com um estado de conservacdo bom (nivel 4) cuja instalacédo
de seguranga contra incéndio esteja inoperacional, nivel de anomalia muito grave (nivel
1). Neste caso, sendo a ponderacéo para o elemento de 2, e sendo este o elemento
em pior estado, deve reduzir-se o estado de conservagdo do imével para médio (nivel
3).

Determinado o estado de conservacdo procede-se para o preenchimento da seccédo “F”, da
ficha de avaliagdo, com a respetiva informacdo. No caso em que seja requisitada a avaliacdo
da totalidade do edificio, a determinagdo do estado de conservagdo das partes comuns,
elementos de 1 a 17 (vd. Anexo I), deve ser realizada aplicando as regras anteriormente

descritas apenas a estes elementos funcionais™.

No caso de um ou mais elementos apresentarem niveis de anomalia “grave” ou “muito grave” o
técnico deve elaborar um registo dos sintomas observados que o motivaram a atribuir tais
niveis. Para isto esta destinada a secgéo “E” da ficha de avaliagédo, onde o técnico deve colocar
0 numero do elemento, um relato sintético da anomalia e a identificacdo das fotografias que

demonstram o problema.

Na seccado “G” o técnico deve colocar eventuais observagbes que ache importantes,
nomeadamente eventuais alegacfes sobre obras realizadas no locado ou eventuais atuacdes
ilicitas. O trabalhado deste termina com o preenchimento da secg¢ao “H” da ficha de avaliagéo

que diz respeito a sua identificacao.

Para a finalizacdo da ficha de avaliacdo, competia a CAM determinar o coeficiente de
conservacgao e regista-lo na secgédo “H”. A CAM deveria, posteriormente, informar o senhorio e
o arrendatario sobre o coeficiente atribuido, podendo estes reclamar caso ndo concordassem

com a decisao.

*id., p. 79.
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3.1 Consideracgoes iniciais

A avaliacdo imobiliaria € uma ciéncia que tem como objetivo determinar uma estimativa do
valor de um bem imobiliario. Avaliar um imovel baseia-se em associar-lhe um valor financeiro,
em funcéo das suas caracteristicas, e como consequéncia das condicdes de mercado em que
se insere. O rigor de execuc¢do da avaliagcdo s6 poderd ser comprovado apés a transagéo do
mesmo, através da comparacdo entre o valor da estimativa obtida e o valor efetivo da
transacdo. Na grande maioria das vezes, revela-se que o preco pelo qual o bem é
transacionado é diferente do valor da estimativa resultante dos métodos de avaliagdo
imobiliaria®® utilizados para obtencdo desta. A diferenca de valores € justificada pelo proprio
mercado imobiliario, o qual ndo é de concorréncia perfeita e, como tal, carece de varias

propriedades tipicas destes mercados, como a transparéncia e a homogeneidade.

No mercado imobiliario as caracteristicas de cada bem séo Unicas, a oferta é limitada e os
precos ndo sao transparentes. A heterogeneidade dos imdveis, a descontinuidade das
transacbes e a subjetividade das motivacbes de compra e venda levantam, igualmente,

problemas na elaboracéo de estatisticas de pre¢os e na sistematizacéo de bases de dados*".

De uma forma geral, pode considerar-se que a avaliacdo de um bem imobiliario é afetada por
fatores associados ao préprio avaliador, ao mercado no qual esta inserido e até mesmo ao
vendedor ou comprador. Assim, embora a avaliagdo imobilidria possa considerar-se uma
ciéncia esta longe de ser uma ciéncia exata, e dai que um avaliador realize uma estimativa e

ndo uma determinacao do valor absoluto do imdvel.

Para finalidades de avaliacéo imobilidria existem diversos tipos de valor atribuiveis ao imével,
no entanto, para efeitos do presente estudo serdo considerados apenas os dois valores mais
importantes no panorama nacional: (i) valor patrimonial tributario, utilizado para efeitos
fiscais;(ii) valor de mercado, que reflete o valor pelo qual o imoével deve ser transacionado

num mercado imobiliario livre e ativo.

40 Tavares, F., Moreira, A. e Pereira, E. (2011a). Avaliacdo imobiliaria pelo método comparativo na Gtica
do avaliador. Economia Global e Gestéo — ISCTE-IUL. Lisboa.

*I Couto, P., Manso, A. e Soeiro, A. (2006). Analise comparativa de valores de mercado de imoveis para
habitacdo. LNEC. Lisboa. p. 2.
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Sendo que o presente estudo incide principalmente sobre metodologias de avaliacdo

imobiliaria, o valor de mercado sera o foco principal.

Existem diferentes métodos para determinacdo deste valor. que utilizam critérios e
metodologias de célculo bem distintas entre si, podendo no entanto, em determinadas
situacdes, ser utilizados em conjunto (por vezes apenas como validacdo da estimativa

encontrada por outro).

Este capitulo tem como objetivo principal analisar as diferentes metodologias de avaliacéo,
tentando compreender de que forma o estado de conservagdo é considerado. Assim pretende-
se analisar, qual a importancia atribuida a este fator, de que forma é determinado e como é tido
em conta no momento do célculo da estimativa. Para este efeito os métodos sao primeiramente
analisados de uma forma global e seguidamente analisado o ponto correspondente ao estado

de conservagéo.

3.2 Principios base subjacente aos métodos

Como referido, a avaliacdo imobilidria depende de varios fatores subjetivos, relacionados quer
com os intervenientes no processo de avaliacdo e transac¢do do imével quer também com o
préprio mercado no qual este estd inserido. Podem considerar-se quatro tipos de fatores
subjetivos® principais:

o Fatores subjetivos relativos ao avaliador, relacionados com a mentalidade e
competéncia do mesmo;

o Fatores subijetivos relativos ao vendedor, dependentes dos motivos que levam a venda
do imovel;
Ex: O vendedor pode ser obrigado a vender o imével por valores inferiores ao estimado
por razes de urgéncia econémica. Por outro lado, é também possivel que o vendedor
seja tentado a vender o imdvel por um pre¢o superior ao estimado, devido ao valor
sentimental do mesmo.

o Fatores subjetivos relativos ao comprador, dependentes das razbes que o levam a
comprar o imével.
Ex: O comprador pode estar disposto a pagar mais caso o imdvel se situe junto a
habitacdo de familiares.

e Fatores subjetivos relativos ao mercado, o mercado imobiliario é considerado o mais
imperfeito e ineficiente dos mercados existentes. A heterogeneidade e rigidez do

mercado, associados ao reduzido nimero e pouca experiéncia dos intervenientes

2 Figueiredo, R. (2010). Manual de avalia¢&o imobilidria. 52 Edi¢cdo. Associa¢éo Nacional de Avaliadores
Imobiliarios (ANAI). Lisboa.
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(vendedor e comprador), fazem com que muitas vezes 0S imoveis sejam

transacionados a valores muito diferentes dos ditos perfeitos.

Estes fatores subjetivos sé@o alheios a avaliacéo imobiliaria e afetam o valor pelo qual o imével
é efetivamente transacionado. Desta forma, o valor obtido através da avaliacdo e o valor de

transacédo serdo, como referido, diferentes.

Por outro lado, existem variaveis que podem ajudar a explicar o valor de um imoével, as quais
sdo consideradas no momento da avaliacdo. O autor Ruy Figueiredo, no MANUAL DE
AVALIACAO IMOBILIARIA (Figueiredo, 2010), considera varias variaveis explicativas de valor,

as quais foram desenvolvidas através de um trabalho de investigacao realizado pelo préprio.

As variaveis estudadas foram agregadas em 6 grupos, chamados de complexos explicativos,

consoante a natureza da sua influéncia na explicag&o do valor:

I Complexo explicativo das varidveis subjetivas e afetivas;
Il. Complexo explicativo das variaveis intrinsecas;

M. Complexo explicativo das variaveis de localizacgéo;

V. Complexo explicativo das variaveis ambientais;

V. Complexo explicativo das variaveis econémico-financeiras;

VI. Complexo explicativo das variaveis regulamentares e legislativas

Destes 6 grupos de variaveis, o autor concluiu que os grupos Il e lll eram os mais significativos
na explicagdo do valor, pelo que a investigacdo se centrou sobretudo nestes. No que diz
respeito ao grupo I, complexo das variaveis intrinsecas, este foi desagregado nos seguintes

subcomplexos explicativos:

1) Subcomplexo Explicativo A — Ano de construgdo e Estado de conservagéo
2) Subcomplexo Explicativo B — Capacidade/ Operacionalidade

3) Subcomplexo Explicativo C — Instalagdes Técnicas Especiais

4) Subcomplexo Explicativo D — Seguranca

5) Subcomplexo Explicativo E — Qualidade do Projeto e da Construgéo

6) Subcomplexo Explicativo F — Acesso (apenas para armazéns)

Quanto ao grupo lll, complexo das variaveis de localizagdo, apenas foi definido um

subcomplexo explicativo, ao qual estava associada a qualidade da localizagéo.

A pesquisa destas varidveis foi realizada através de respostas dadas por avaliadores, a
inquéritos especificos, as quais permitiram hierarquizar as varidveis consoante a sua
importancia. Através destes inquéritos foi também possivel encontrar as variaveis explicativas

de valor, mais significativas, para cada um dos subcomplexos43.

®id., p. 26
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3.3 Definicao de valores

O valor patrimonial tributario é o que resulta da avaliacdo feita de acordo com as regras do
Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI) a um prédio. O Imposto Municipal sobre
Iméveis (IMI) é um imposto que incide sobre o valor patrimonial dos prédios, sejam eles
risticos, urbanos ou mistos, localizados em territério nacional®. Este imposto é cobrado a nivel
municipal, e a receita reverte a favor dos respetivos municipios — a sua entrada em vigor deu-

se em 01-12-2003 e veio substituir a Contribuicdo Autarquica™.

A constante transacao de propriedades no mercado imobiliario obriga a que exista um tipo de
valor que defina o prego pelo qual o bem podera vir a ser transacionado, a este da-se o nome
de valor de mercado.

Segundo as Normas Internacionales de Valuacion (NIV)46, o valor de mercado é definido como
0 montante estimado a que uma propriedade pode ser transacionada, a data da sua avaliacéo,
entre um comprador disposto a comprar e um vendedor disposto a vender, numa transacdo
livre apds uma comercializacdo adequada, em que as partes tenham atuado com informacao
suficiente, com prudéncia e sem coacdo. O valor de mercado é, portanto, uma medida,
expressa em unidade monetéria, que representa o valor pelo qual uma propriedade deve ser

transacionada num mercado livre e ativo num determinado momento no tempo.

Este tipo de valor é frequentemente designado por Presumivel Valor de Transacéo (PVT),
Presumivel Valor Comercial (PVC) ou Presumivel Valor Venal (PVV)‘”. A palavra “presumivel”
aparece em todas as denotacdes de valor de mercado refletindo o facto de este néo

corresponder, normalmente, ao valor registado apos concluida a transacgao do imovel.

44

Portal das Financas (abrii de 2013). IMI - Imposto municipal sobre imdveis.
http://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/quia_fiscal/imi/FAQ imi2.htm. Acedido em
8/05/13.

> Decreto-Lei n.° 287/2003 de 12 de novembro. Diario da Republica n.° 262 Série I-A. Ministério das
Financas. Lisboa.

*® International Valuation Standards Committee. (2003). Normas Internacionales de Valuacién. IVSC.
London. p. 3.4.4.

v Figueiredo, R. (2010). op., cit. p. 48
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3.4 Métodos de avaliacao imobiliaria
3.4.1 Metodologias em estudo

O método utilizado para determinacdo do valor patrimonial tributario é o descrito no Cédigo
do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), cuja féormula de célculo figura no artigo n.° 38 do
mesmo. Este método surgiu com a reforma da tributacdo do patriménio que aprovou o Cadigo

do Impostos Municipal sobre Iméveis.

O CIMI nao foi suficiente para englobar todas as questdes de caracter técnico decorrentes da
aplicacdo deste método de avaliacéo, pelo que se achou necessario criar um manual de auxilio
quer para os peritos avaliadores, quer para os funcionarios dos Servicos e Direcbes de
Financas da Dire¢éo Geral dos Impostos, que tratam desta matéria. Neste sentido, o manual
intitulado de “Manual de avaliagdo dos prédios urbanos”*®, da autoria da Direcdo de Servicos
de Avaliac®es, foi elaborado em Setembro de 2004, cujo conteudo foi, posteriormente, revisto e

alterado por diversas vezes, a Ultima das quais data a Abril de 2009.

A metodologia tem por base o valor médio de construcdo, as areas, a localizacéo, o tipo de
construgéo, as caracteristicas intrinsecas e as infraestruturas dos locais onde se localizam os
imoveis a serem avaliados. As regras de implementagdo do método pretendem ser simples,
objetivas e coerentes por forma a, por um lado, reduzir a subjetividade aliada as avaliacGes
imobiliarias, e por outro, tentar aproximar o valor patrimonial dos prédios urbanos, para efeitos

fiscais, do valor de mercado™.

O valor de mercado, por sua vez, pode ser determinado por diferentes métodos, consoante a
informacao existente, o tipo de imovel em avaliacdo, a entidade para a qual se avalia e a
propria finalidade da avaliacdo. Entre estes métodos, os mais utilizados em Portugal séo: (i)

método comparativo; (i) método do rendimento; (iii) método do custo.

i. O método comparativo é considerado como o de maior confian¢a e que melhor traduz
0 pensamento do mercado imobiliario™. Este método tem por base a constituicdo de
uma amostra de referéncia de mercado, em que sdo colocados todos os dados
relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes, tanto quanto possivel, ao imével
em avaliacdo. A estimativa do valor de custo por m? é obtida por comparacao das

caracteristicas do imével em avaliagdo com os constituintes da amostra de referéncia®".

8 Direcéo de Servicos de Avaliagfes. (maio de 2011). Manual de avaliagdo de prédios urbanos. Versao
5.0. Lisboa.

“id., ibid.
*® Figueiredo, R. (2010). op., cit. p. 43

> Direcdo-Geral do Tesouro e das Finangas, Ministério das Finangas e da Administracdo Publica.
Critérios e normas técnicas a adotar nas avaliacdes de imoéveis no ambito das atribuicbes da Direcdo-
Geral do Tesouro e Finangas. Lishoa
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O método do rendimento é sobretudo apropriado para estimar o valor de
propriedades capazes de gerar rendimentos periédicos (mensais, anuais, sazonais,
etc.). A propriedade é considerada como um bem produtivo de rendimentos, podendo
ser um prédio urbano (habitacbes, escritérios, servicos, industria, etc.) ou um prédio
rastico (vinhas, pomares, pinhais, etc.). No caso dos prédios urbanos os rendimentos
resultam dos pagamentos de rendas, independentemente da propriedade estar ou ndo
arrendada, enquanto os rendimentos de prédios risticos podem resultar de rendas ou
de lucros gerados através da exploragdo da propriedade. Este método consiste em
tornar equivalente a recegdo de um rendimento, durante o periodo de vida util do bem,

ou o recebimento do valor, em capital, da respetiva propriedade®.

O método de custo baseia-se na estimacéo do custo global necessério para realizar a
propriedade a avaliar. O valor do imovel é obtido através da soma entre o valor do
terreno, o custo da construcdo, que pode ser depreciado ou apreciado, 0s encargos
relacionados com a comercializacdo do empreendimento e o lucro da operacéo
imobiliaria. Como um caso particular do método do custo temos o método do valor

residual®.

O método do valor residual é frequentemente utilizado para a determinacdo do valor
de terrenos ou prédios para reabilitacdo. A metodologia de estimacdo do valor é em
tudo semelhante ao método de custo, com a diferenca de que neste método a
propriedade ndo é vista como algo transformado, mas sim como algo a transformar.
Assim, o calculo do valor de um terreno € obtido através da estimacédo do valor final do
empreendimento a construir, ao qual se subtraem os custos de construcdo, os
encargos relacionados com a comercializacdo do empreendimento e o lucro da

operacao imobiliaria®.

> Figueiredo, R. (2010). op., cit.

>3 Laia, A. (2012a). Método dos Custos, Disciplina: Avaliacao Imobiliaria, P6s Graduagdo/Mestrado em
Gestao e Avaliacdo Imobiliaria. ISEG. Lisboa.

> Couto, P., Manso, A. e Soeiro, A. (2006). op., cit.
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No ambito do presente estudo serdo focados apenas 0os métodos de determinacao do valor de

mercado e que serdo apresentados de forma mais detalhada nas sec¢des seguintes.

3.4.2 Meétodo Comparativo

3.4.2.1 Consideracgoes Iniciais

O método comparativo possui varias designacdes, entre as quais se destacam método direto,
método sintético, método empirico ou método de comparacao. Os principios deste método
baseiam-se no conhecimento do mercado local e na existéncia de informacéo acerca dos
valores de transacgédo, ou oferta, de iméveis com caracteristicas semelhantes ao imével em
apreco. Este método tem como finalidade a determinacdo de um valor unitario do imével em

avaliacdo, o qual é multiplicado pela superficie de construcéo.

O método comparativo é considerado em varios paises (Estados Unidos da América, Reino
Unido, Brasil, entre outros) como o método de maior confianca e que melhor reflete 0 mercado,
no sentido em que o valor de mercado € efetivamente comparado com valores de transagdes

reais de iméveis com caracteristicas analogas ao em avaliacdo®.

Apesar destas vantagens existem condicionantes na utilizacdo do método comparativo,

nomeadamente, 0S pressupostos nos quais o0 método se baseia:

i. Existéncia de um mercado imobiliario ativo: um mercado ativo reflete concorréncia
evitando compras ou vendas por valores anormais, que influenciam de forma negativa
a estimativa do imovel em apreco;

ii. Informacgédo fiavel e correta: a procura da informacdo é fundamental para a correta
aplicacédo do método, desta forma, e sendo impossivel verificar cada imével utilizado na
comparacao, é importante conhecer as fontes da informacgdo, se € fiavel e esta
atualizada;

iii. Transacdes recentes de iméveis semelhantes: a transagédo de imdveis recentes permite
que em qualquer momento no espaco temporal existam dados sobre valores de

transacdo de imdveis semelhantes ao avaliado.

Tal como os pressupostos indicam, a informagédo € fulcral e a disponibilidade da mesma em

guantidade suficiente torna o método credivel e a sua aplicagdo mais fiavel.

7

Neste sentido, é mais apropriado a utilizacdo do método comparativo para avaliagdo de

propriedades com maior nimero de transacdes (habitacdes, terrenos, imdveis comerciais e

> Figueiredo, R. (2010). op., cit. p. 43
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industriais) e menos relevante para propriedades com transac6es menos frequentes, ou néo

transacionaveis (equipamentos e edificados com valor histérico)®®.

A aplicacdo do método divide-se, essencialmente, em trés fases, que serdo, adiante melhor
explicitadas:

—  prospecéao

— homogeneizagéo

— cdalculo

3.4.2.2 Metodologia de avaliacdo
a) Prospecao

A recolha da informacao deve ser realizada por todas as vias disponiveis para o avaliador e,
posteriormente, ser tratada, organizada e armazenada. Entre as diversas fontes cujo avaliador
tem acesso estao: bases de dados, revistas, jornais, agéncias imobiliarias e mediadores, entre
outras; no entanto, a melhor forma de o avaliador garantir a fiabilidade da informacao é

recolhe-la ele préprio, através do trabalho de prospecéo realizado por meio de vistoria ao local.

O trabalho de prospecdo deve incluir os aspetos que melhor caracterizem o imovel e as
caracteristicas especiais consideradas como valorizadoras ou desvalorizadores do mesmo. No
momento da constituicdo da amostra, com a qual sera comparada o imoével em avaliacao,

devem ser escolhidos apenas os indicadores mais relevantes para a comparagéo.

Para além de toda a nova informacdo que um avaliador pode recolher através da vistoria, a
importancia da mesma torna-se ainda maior por existirem caracteristicas que ndo sao
constantes ao longo do tempo, e neste sentido devem ser verificadas (ex., estado de
conservacgdo). Assim, compreende-se que a vistoria segue a premissa do método comparativo,

permitindo obter mais informacao e validando a ja existente.

As caracteristicas mais comummente apreciadas pelos avaliadores para definicdo do valor do
imoével séo: area util, localizacdo geogréfica, estado de conservacédo, idade, disponibilidade de
servicos e mercadorias, qualidade dos equipamentos da fracdo, qualidade dos revestimentos

empregues, tipologia, custo de construcao, qualidade das vistas, entre outras®’.

> Tavares, F., Moreira, A. e Pereira, E. (2011a). op., cit.

> Figueiredo, R. (2010). op., cit. p. 28 — 33.

30



Métodos de avaliagao imobiliaria
no contexto nacional

b) Homogeneizacio

A homogeneizacdo da informacéo recolhida é a fase seguinte. O tratamento da informacao
inicia-se com a execucao de um quadro no qual figuram o objeto de avaliacdo, as amostras de
referéncia e as caracteristicas apresentadas por todos estes elementos. E aconselhavel a

utilizac&o de tabelas afim de uma melhor organizacdo da informacéo de mercado (Tabela 3.1).

Tabela 3.1. Informacgé&o de mercado dos imdveis constituintes da amostra de referéncia

AmostraN® 1 2 3 4
Descricio Breve descricdo do imdvel, nimero de assoalhadas, idade, estado de
Resumida conservacdo, qualidade dos materiais e equipamentos
Localizagdo Indicagdo do empreendimenteo e habitagdc, nome da rua e codigo postal
Informagéo Font Dados da origem da informagdo do imavel, com possivél contato para
de Mercado onte informacdes adicionais
Superficie (m2) 103 138 126 110
Preco de venda (€) 158.311 € 176.088 € 160.020 € 100.450 €
Valor unitario 1537 € 1276 € 1270€ 995 €
(€im2)

Sera assim escolhido um conjunto de iméveis que irdo constituir uma amostra de referéncia

para comparacdao com o imével em avaliacao.

A tabela 3.1. é principalmente utilizada como base para a execuc¢édo da tabela 3.2., a qual deve
compreender as caracteristicas do imdvel em avaliacdo e as dos imOveis a considerar na
amostra de referéncia. As caracteristicas devem ser escolhidas pelo avaliador de acordo com
as que este considere serem as mais importantes e justificadoras do valor do objeto em

avaliacéo.
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Tabela 3.2. Descri¢do das caracteristicas do imével em avaliacdo e dos constituintes da amostra

Objecto Avaliacdo Amostral 1 2 3 4
Superficie (m2) 119 103 138 126 110
Tipologia T2 T2 T3 T3 T2
Localizacéo Local 1 Local 2 Local 2 Local 2 Local 3
Idade 2 anos Movo MNoveo 5 anos 10anos
Estado de . . i
" Bom Muito Bom Muite Bom Bom Razoavel
Conservacao
Vistas Boa Boa Boa Boa Razoavel
Localizacdo no
L 32 andar 62 andar 32 andar 3% andar 22 andar
prédio
Acabamentos Razodveis ﬁptim os Bons Bons Bons
Equipamentos Médios Optimos Bons Bons Médios

Depois de recolhidos e armazenados, os dados, referentes aos imoveis que irdo constituir a
amostra de referéncia, estes sdo comparados com os do imével em avaliacdo. Apenas num
caso muito especial um imovel, que constitui a amostra de referéncia, terd todas as
caracteristicas idénticas ao imével em avaliagéoss. Assim, quando, para uma determinada
caracteristica (ou variavel), se compara o imdvel da amostra com o imével em avaliacao,
espera-se que exista uma diferenca. Esta diferenca deve ser alvo de uma homogeneizagéo

para que os iméveis tenham o mesmo nivel para a respetiva caracteristica.

Sao as homogeneizacdes que permitem, no final, considerar um ajuste total que torna os
imoéveis diretamente comparaveis, ajuste este que aplicado aos valores unitarios dos iméveis
constituintes da amostra de referéncia permite determinar o respetivo valor do imoével em

avaliacéo.

Os valores de ajustamento (ou fatores de homogeneiza¢ao) devem também ser obtidos através
do mercado, nomeadamente através da procura de diferencas semelhantes as que se
verificam na caracteristica em andlise. No entanto, esta metodologia € de dificil execucéo e a
procura por estes dados pode revelar-se infrutifera. Cabe, portanto, ao avaliador desenvolver
as qualidades de analise de cada situac¢é@o, o bom senso e a sensibilidade necessérios para a
atribuicdo destes acertos. E aqui que existe alguma subjetividade aliada ao préprio avaliador,
pois esta corre¢cdo varia consoante a importancia da variavel considerada e implica experiéncia

na atribuicéo dos valores de acerto®’.

58 | . - . - ~ . . . .
Iria contra o pressuposto da atividade imobiliaria de que n&o existem dois bens iguais.

> Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. (Novembro de 2010). 2° Projeto de revisdo ABNT NBR
14653-2. ABNT. Rio de Janeiro.
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c) Calculo do valor de mercado

Possuindo toda a informacdo chega o momento de comparar as caracteristicas da amostra

com a do objeto de avaliagdo e homogeneizar os respetivos valores unitarios. Seguem-se

entdo os seguintes passos®:

1.

Para cada variavel é necessario proceder a operacdes de comparacao e de correcao de
valores.

Inicialmente proceder-se a comparacao das caracteristicas do imovel em avaliagdo com
as respetivas caracteristicas de cada imével da amostra e a classificacao da diferenca
encontrada. A escala utilizada é de cinco niveis: MM (muito melhor), M (melhor), = (igual),
P (pior) ou MP (muito pior). Focando a tabela 3.2., e utilizando a variavel “acabamentos”
como exemplo, observa-se que o objeto de avaliagdo tem um nivel de acabamentos
‘razoavel”, enquanto a amostra 1 tem “6timos” acabamentos. Assim, considera-se que a
amostra tem acabamentos “muito melhores” que o objeto de avaliacao.

Posteriormente a correcdo pretende realizar o acerto entre o “valor’” do objeto de
avaliacdo e a amostra. Os valores de acerto — representados em percentagem —
possuem sinal positivo se a amostra é pior ou muito pior que o objeto em avaliacéo, ou
negativo se a amostra € melhor ou muito melhor que o objeto em avaliagdo. Isto deve-se
ao facto de, em termos comparativos, se a amostra € melhor que o objeto em avaliagao,
entdo surge a necessidade de a comprimir, ou seja depreciar (sinal negativo), para que
seja diretamente comparavel com o objeto de avaliacdo. No caso oposto, se a amostra €
pior que o objeto de avaliacdo da-se a necessidade de expandi-la, ou seja aprecia-la
(sinal positivo). Se a amostra e o objeto de avaliacdo tém o mesmo “valor” ndo existe
necessidade de ajustamento, pelo que o acerto a efetuar é nulo (0%).

Ainda que os fatores de ajustamento devam ser determinados através do mercado, pode
considerar-se de uma forma simplificada, que estes variam entre 3 a 15% (podendo
chegar a 20% em casos extremosel). Se um im6vel da amostra difere em um nivel do
objeto de avaliacdo (melhor ou pior), entdo este ajustamento deve situar-se entre os 3 e
0s 8% (podendo chegar aos 10% se a caracteristica for de grande importancia), se a
amostra difere em dois niveis do objeto de avaliagcdo (muito melhor ou muito pior) entdo o
ajustamento deve situar-se entre 0os 8 e os 15%. Na tabela 3.3 pode observar-se a

aplicacdo dos fatores de ajustamento.

60 Tavares, F., Moreira, A. e Pereira, E. (2011a). op., cit.

A diferenca entre a caracteristica de dois imdveis pode resultar num ajustamento superior a 20%, no
entanto, para efeitos de aplicagdo do método, isso significaria uma mé aplicacdo do mesmo, no sentido
em que é necessario que os imoéveis a utilizar na comparacgao sejam semelhantes, tanto quanto possivel,
ao objeto em avaliagdo.
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Tabela 3.3. Exemplo de aplicacéo

AmostraN® 1 2 3 4
. Comparag3o M P P M
Area
Correcgdo -T% 7% 5% -5%
) . Comparacdo = P P =
Tipologia
Correcgdo 0% 10% 10% 0%
. Comparacdo P P P MP
Localizacao
Correcgdo T% T% T% 12%
Comparacdo M M P P
Idade
Correcgdo -3% -3% 3% 5%
Estado de Comparacdo M M = P
= Conservagio 5 - . 9
Comparag&o e cal Correc¢do 2% 2% 0% 2%
; = Comparacdo = = = P
homogeneizacéo Vistas £
Correcgdo 0 0 0 5%
Localizagio no | _Comparagdo M = = =
Prédio Correcgdo -2% 0 0 0
Comparacdo MM M M M
Acabamentos
Correc¢do -10% -T% -T% -T%
Comparacdo MM M M =
Equipamentos
Correcgdo -10% -8% -8% 0%
Total das comecgdes -27% 4% 10% 12%
Valor Unitario do Valor de
Valor Homogeneizado 1122 € 1.32T€]| 1397 € 1.114 € Objecto de Mercado por
Avaliagdo Comparagio
Ponderacido 20% 20% 30% 30%
Peso na Ponderacio 224 € 265€ 419€ 334 € 1.243 € 147.944 €

2. Depois de realizadas as comparac¢fes e correcdes para todas as amostras e respetivas
varidveis, devem somar-se todos valores relativos as corre¢des, para cada amostra. Os
valores obtidos sdo somados a 100% e multiplicados pelo respetivo valor unitario da
amostra. Estes serdo os valores unitarios homogeneizados que, por sua vez, irdo permitir
determinar o do objeto de avaliagéo.

Valor unitarioyomegeneizado = (100% + Totalc,)rrecﬁes) * Valor unitario (3.1)

3. ApoOs determinar os valores unitarios homogeneizados inicia-se o0 processo de analise
estatistico que permite determinar o valor de mercado do objeto de avaliagcdo. Esta
andlise come¢a com o calculo da média () e desvio padréo (o) dos valores unitérios

homogeneizados.

4. O passo seguinte corresponde a determinagdo do intervalo de confianga da amostra,

obtido através do calculo dos limites de confianga maximo e minimo.
o

Vu = X+t X —— (3.2)
hom max c \/TlTl
Vupommin = X — L X \/% 3:3)

Sendo “tc” o valor do percentil para a distribuicdo de Student (vd. Anexo I), obtido para

um intervalo de confiangca de 80%, e “n” o nimero de amostras. Os valores unitarios

homogeneizados devem ser, seguidamente, comparados com os valores maximo e
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minimo, do intervalo de confianca, a fim de verificar quais 0os que se encontram fora do
intervalo®.

Para o exemplo apresentado os valores seréo:

v X+t d 1240 + 1,53 x %7 _ 1366 €/

u =x X —= 53 X —— =

hom max c m m m2
o o _ 143,67 _ €

Vuhommin = x—t, X ﬁ =1240-1,53 % ﬁ =1113 /m2

Verificando os valores unitarios homogeneizados, da tabela 3.3, compreende-se que

apenas a amostra nimero 3 nao se encontra no intervalo de confianca.

5. Os valores fora deste intervalo devem ser verificados através do critério de Chauvenet,
para eliminar possiveis amostras cujo valor seja considerado aberrante e prejudique a
eficiéncia do método comparativo.

Deve iniciar-se por verificar apenas os valores extremos, que ficam de fora do intervalo
de confianca (se estes verificarem todos os restantes verificam), utilizando os valores de
média e desvio padrdo, obtidos anteriormente, calculam-se os desvios de cada amostra,
através da equacao:
di=x;—X (3.4)
d; — desvio da amostra i
X; — valor unitario homogeneizado da amostra i

X — média dos valores homogeneizados

Por fim, determina-se a relag@o entre o desvio e o desvio padrédo (|di/a]|) e verifica-se se
algum dos valores de “di/o” ultrapassa o valor de “d/c” critico, obtido na tabela de
Chauvenet (vd. Anexo lll) para aquele niamero de elementos (n) da amostra.

Todos os valores cujo racio “|di/o|” é superior ao “d/o” critico devem ser excluidos e o
processo de analise estatistica reiniciado. Estes passos devem ser realizados tantas
vezes quantas as necessérias, até que todos os valores verifiquem a condicdo de
Chauvenet®.

Quanto maior a amostra, menor serid o desvio padrdo e menor sera o limite de desvio
aceite para que os elementos sejam retirados. Portanto, quanto maior for o nimero de
elementos constituintes da amostra mais apurada serd a estimativa do valor de mercado.

No exemplo considerado a tabela 3.4 apresenta os valores referentes a esta amostra.

62 Vianna, J. (2011). Estudo dirigido — Critério de Chauvenet para decisao do descarte ou aproveitamento
de valores medidos que extrapolam a tendéncia dominante de um conjunto de dados amostrados.
Instituto Federal Sul-Rio-Grandense. Pelotas.

63 . ~
Alguns autores defendem que esta verificacdo deve ser efetuada apenas uma vez.
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Tabela 3.4 Exemplo de verificagcao de Chauvenet para o método comparativo

Relacdo entre o

Média Desvio Padrdo Amostra Desvio desvio e o desvio
padrao

X o N di=xi-x difo

1.240 € 143,67 £ 1 118 € 0,822
2 87€ 0,605
3 157 € 1,092
4 126 € 0,875

6. Para o calculo do valor unitario do imoével em avaliacdo pode utilizar-se uma das duas

metodologias a seguir indicadas, a) ou b):

a)

b)

Uma vez determinados os valores unitarios homogeneizados, que se encontram
no intervalo de confianca, ou que, fora deste, verificam o critério de Chauvenet,
pode determinar-se o valor unitario do imovel em avaliagdo através de uma
simples média aritmética destes valores.

Para cada imovel da amostra é considerada uma ponderacdo, a qual devera
refletir a importéncia da dita em funcdo das coincidéncias com o objeto de
avaliacdo e da confianca da mesma (estimada em funcdo da fiabilidade da
informacéao).

Sendo que o total das ponderacdes é 100%, divide-se este pelo niumero de
imodveis e ajusta-se consoante a importancia e fiabilidade da mesma. A aplicacéo
das ponderagdes demonstra, novamente, que o método comparativo é tanto mais
eficaz quanto mais iméveis constituirem a amostra de referéncia, pois desta
forma pode até desprezar-se um imovel (atribuir-se uma ponderacdo 0%) caso

este ndo tenha muita semelhanca com o objeto em avaliag&o.

7. Atribuida a ponderacdo a cada um dos imdveis da amostra é necessario expressar 0

peso desta ponderacao no valor unitario do objeto de avaliacéo, para isso multiplica-se a

ponderacédo pelos valores unitarios homogeneizados de cada um dos imoéveis.

Peso na ponderacao = Valor homogeneizado X Ponderagdo (3.5

8. Por dltimo o valor unitario do objeto de avaliagé@o resulta da soma de todos os valores

unitarios homogeneizados afetados pela respetiva ponderacao.

Valor unitariogpjeto ae avatiagio = 2 Peso na ponderagéo (3.6)

(

") Para n=4 o valor da tabela de Chauvenet é 1.54 que, como se observa na tabela 3.4, é superior aos

valores de “di/0” para todas as amostras, o que significa que todas verificam a condicéo.
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O valor de mercado, para o objeto de avaliacéo, obtém-se multiplicando o valor unitario

pela respetiva area (superficie).

Valor de mercado = Valor unitariogpjeto ge avatiacao X Superficie (3.7)

3.4.2.3 Influéncia das caracteristicas dos iméveis na fase de comparacio

E importante analisar as diferentes caracteristicas que influenciam o valor do imével a fim de
compreender a sua importancia e qual a metodologia de comparacdo. Serdo analisadas
apenas as caracteristicas mais relevantes ou que, por alguma razao, sejam excecao a regra
em termos comparativos. Para a compreensédo das metodologias de comparacéo é importante
recapitular que o método comparativo determina um valor unitario, este por sua vez deve ser

multiplicado pela superficie da propriedade para obtencéo do valor de mercado.

e Area ou Superficie (m?)

A area de um imovel é um fator determinante.
Quanto maior é a area de um imdvel, desprezando a localizacdo, maior é o seu possivel valor
de venda, no entanto o seu valor unitario pode ndo seguir a mesma tendéncia. No Manual de

Avaliacdo imobiliaria (Figueiredo, 2010) é referido que esta situacao se deve a dois factos®:

I. O custo unitario de constru¢do de um imoével € tanto maior quanto menor for a area de
construcao;
Il. Os produtos imobiliarios de menor area, embora apresentando um valor unitério

superior, sdo mais baratos, logo mais acessiveis.

Esta situacao torna-se importante em termos comparativos entre dois iméveis pois se o imével
em avaliagdo tem uma area de 100 m? e o imével de amostra tem 150 m® a amostra & “pior”

que o objeto de avaliacéo.

e Tipologia

A situacdo da tipologia € semelhante a da &rea; considerando dois imdveis, de caracteristicas
semelhantes, em que um é de tipologia T1 e o outro de tipologia T2 o primeiro tera um valor
unitario superior. O mesmo se verifica para um imovel de tipologia T2 quando comparado com
um de tipologia T3, o primeiro ter& um valor unitario superior, desde que as restantes

caracteristicas sejam semelhantes.

Em termos comparativos verifica-se entdo que quanto maior for a tipologia “pior” é em termos

de valor unitério.

* Figueiredo, R. (2010). op., cit. p. 92.
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e |dade

Um imével novo quando comparado com um imdével ndo novo tera um valor unitario superior,
desde que restantes caracteristicas sejam semelhantes. Neste sentido no momento de
considerar a corregdo, relativa a variavel “idade”, o valor deve ser positivo, nulo ou negativo,
sempre que, respetivamente, o imovel de referéncia seja mais velho, contemporaneo ou mais

novo do que o objeto de avaliacao.

e Estado de conservacéao

O estado de conservacdo é considerado por varios autores como uma caracteristica que
influencia fortemente o valor dos iméveis.

Um imdvel com um estado de conservacado 6timo quando comparado com um imével com um
estado de conservacao inferior tera um valor unitério superior, desde que as restantes
caracteristicas sejam semelhantes. Em termos comparativos o estado de conservacdo €
analisado como todas as outras variaveis cuja expressdo da caracteristica revela
imediatamente se um imével é melhor, pior ou igual a outro. Assim se o imdvel da amostra
possui um estado de conservacdo melhor, igual ou pior que objeto de avaliagéo, entéo, o valor

de correcéo deve ter, respetivamente, sinal negativo, ser nulo ou sinal positivo.

Nas caracteristicas que podem ser analisadas desta forma encontram-se: qualidade dos
acabamentos, qualidade dos equipamentos, orientacdo solar, nivel de poluicdo sonora, a
disponibilidade de servicos e mercadorias, o nivel de desconforto da envolvente, a qualidade

arquiteténica da fragdo ou do edificio onde se insere a mesma, entre outras.

e Localizacdo

A localizagdo de um imovel € a caracteristica mais significativa em termos de valorizagdo
imobiliaria. Para efeitos de comparacdo devem ser utilizados mapas ou cartas aos quais estdo
associados coeficientes que refletem a valorizagdo dos imdéveis num determinado local. Assim,
no momento da correcdo para a variavel localiza¢do o sinal do acerto deve ser positivo, igual
ou negativo, respetivamente, sempre que, o imoével de referéncia estiver situado num local de
menor, igual ou superior valor comercial, para determinado produto imobiliario, relativamente

ao objeto de avaliacéo.

¢ Qualidade das Vistas

A qualidade das vistas é uma caracteristica que influencia fortemente o valor de um imével.
Uma fragdo com “vista de mar” é significativamente mais valorizada que uma com vistas
normais. Neste sentido, um imével que beneficie de uma vista especial quando comparado
com um imovel que ndo beneficie de tais vistas tera um valor unitario superior, desde que as

restantes caracteristicas sejam semelhantes.
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e Posicao da Fracao no Prédio

Apesar de ndo ser uma das caracteristicas mais importantes na explicacdo do valor de um
imével a “posicdo da fracdo no prédio” deve ser analisada pela sua variedade de

possibilidades.

— Uma fracdo localizada numa cave tera um valor unitario menor que uma fracéo
localizada num rés-do-chéo.

— Uma fragéo localizada nuns rés de chao tem um valor unitario inferior a uma fragdo
mais localizada num nivel superior.

— Uma fracdo situada num 4° ou 5° andar de um prédio sem elevador terd um valor
unitario inferior a uma situado no 1°, 2° ou 3° andar desse mesmo prédio.

— Uma fracdo situada num 4° ou 5° andar de um prédio com elevador terd um valor
unitario superior a uma situada mais abaixo (desde que o0 4° ou 5° ndo sejam o Ultimo
piso).

— Uma fracéo situada no dltimo piso de um edificio tem um valor unitario inferior devido
aos problemas de que normalmente € alvo (infiltracdes, humidade, gastos extra de

energia devido a condi¢gbes térmicas deficientes, entre outras%).

Todas as afirmagfes acima implicam que as restantes caracteristicas sejam semelhantes.

3.4.3 Método do Rendimento

3.4.3.1 Consideracoes Iniciais

O método do rendimento € também conhecido como método da capitalizacdo, método analitico
ou método indireto. Este método é preferencialmente adequado para a estimacao dos valores
de propriedades que possam vir a ser, ou ja estejam de facto, arrendadas. Pode ainda ser
utilizado para estimativa de valores de custo de propriedades que, ndo sendo arrendadas,

sejam capazes de gerar rendimentos periédicose7.

Ambos os tipos de prédios, urbanos ou rusticos, podem ser arrendados, e como tal séo
potenciais geradores de rendimentos mediante o pagamento de uma renda; no entanto,
apenas os prédios rasticos podem ser alvo de uma exploracdo propria e desta forma gerar

rendimentos ao proprietario.

A exploragdo dos prédios rusticos torna importante compreender o conceito de renda e de

rendimento, uma vez que toda a renda constitui um rendimento para o proprietario, mas nem

*®1d., p. 96
1d., p.117
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todo o rendimento é obrigatoriamente expresso em fungdo de uma renda. Assim o proprietario
de um prédio ruastico (ex., vinha, pomar, pinhal) pode optar por explora-lo usufruindo de um
rendimento gerado em funcao da produtividade do préprio terreno e dos precos dos produtos
cultivados, que serdo posteriormente adquiridos por terceiros. Os conceitos de “renda” e
“rendimento” s&o, portanto, muito préximos mas refletem processos de remuneragéo

diferentes®®.

3.4.3.2 Algoritmo de calculo

Para a aplicacdo do método do rendimento, a um bem imobiliario, é considerada a seguinte

expressao:

~ |

(3.8)

sendo:
V — valor de mercado da propriedade em apreco;
R — rendimento anual bruto;

t — taxa de capitalizag&o bruta ou “yield” bruto”.

Para uma renda atual, corrente de mercado, esta formula, baseada na capitalizagcéo direta, é a
mais apropriada. Porém, para casos em que as rendas sejam antigas e desatualizadas, o valor
de mercado tendo por base essas rendas pode ser considerado desajustado. Nestes casos
sera preferivel considerar duas parcelas, as quais sdo multiplicados fatores que totalizam
100%, em que um dira respeito ao valor de mercado obtido pela renda antiga, e a segunda
correspondente ao valor através da utilizacdo de uma renda atualizada. O caso mais comum,
com rendas antigas, diz respeito a inquilinos com intencdo de adquirir o imdvel arrendado,
nestas situacfes pode ainda subtrair-se, ao valor obtido, o valor de eventuais obras de

beneficiacéo realizadas pelo inquilino.

Todas estas consideragdes resultam entdo na seguinte expresséoeg:

V= (Ranttiga) X pl + (Rattual) x p2 - Vobras benefici(;io(l + tinf)n (3'9)

sendo:
V — valor de mercado da propriedade em apreco;
Rantige — rendimento anual bruto antigo;

R,:uai — rendimento anual bruto atualizado;

68 Tavares, F., Moreira, A. e Pereira, E. (2011b). Método do rendimento na avaliagcdo imobilidria: uma
revisao da literatura. Economia Global e Gestao — ISCTE-IUL. Lisboa.

69 Laia, A., (2012c). Método do Rendimento/ Capitalizacdo direta/ VBR: Situagdo de renda antiga,

Disciplina: Avaliacdo Imobiliaria, P6s Graduacdo/Mestrado em Gestdo e Avaliagdo Imobilidria. ISEG.
Lisboa.
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t — taxa de capitalizagéo bruta ou “yield” bruto”;

pl — ponderador da renda antiga;

p2 — ponderador da renda atual,

Vobras beneficicao— Valor de eventuais obras de beneficiacao;

tins - taxa de inflagdo da construcéo (obtida através do mercado);

n — ndmero de anos decorridos desde as obras;

Os valores atribuidos ao ponderador pl variam, na pratica, entre os 35 e 65%, ficando a
responsabilidade do avaliador analisar a situagdo da renda antiga, o respetivo mercado de
arrendamento urbano, e fixar esta percentagem. O ponderador p2 é obtido pela diferenca entre
100% e o ponderador p1l.

A segunda parcela, da expressdo acima, corresponde ao valor de mercado atual do imével, e
pode ser obtida através do método comparativo, ou por meio de atualizacdo da renda, de

acordo com a lei em vigor (Laia, 2012c).

3.4.3.3 Rendimentos

Os rendimentos devem ser caracterizados consoante a sua inclusdo ou ndo das despesas,

podendo ser considerados como brutos ou liquidos.

O rendimento anual bruto (R) corresponde ao valor anual da renda estipulada no contrato, no
caso dos prédios rasticos e urbanos arrendados, ou ao valor que resulta da multiplicacdo da
produc@o anual pelo preco de mercado dos produtos agricolas ou florestais produzidos, no

caso de prédio rasticos em exploracéo proépria.

O rendimento anual liquido (Rjy) € obtido através da subtracéo das despesas anuais (D) ao
rendimento anual bruto.
Ryy=R-D (3.10)

As despesas estdo dependentes do tipo de propriedade e utilizacdo dada & mesma. Considere-

se a titulo de exemplo os dois casos mais provaveis com as respetivas despesasm:

e Propriedade urbana habitacional arrendada:
a) despesas de condominio;
b) despesas de administracéo;
c) despesas de manutencado do prédio;
d) despesas de exploracéo do prédio;
e) taxas autarquicas (de saneamento e outras);

f) contribuicdes autarquicas;

7 Figueiredo, R. (2010). op., cit., p. 120 — 121.
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g) IRSoulRC;
h) outras.

e Propriedade rustica nédo arrendada (em exploragdo propria):
a) despesas de cultura;
b) despesas de conservacao e de reintegracao;
c) despesas gerais de exploracao;
d) juro de capital de exploracéo;

e) outras.

O rendimento de uma propriedade deve também ser caracterizado quanto a sua efetividade,
uma vez que este facto tera influéncia direta na determinacdo do valor de mercado. Os
rendimentos podem ser efetivos, se a propriedade estiver atualmente sobre vinculacdo de um
contrato de arrendamento ou estiver a ser explorada, significando que estd a usufruir de
rendimento. Caso contrario, o rendimento diz-se potencial, correspondendo ao rendimento que

a propriedade podera vir a fornecer no caso de ser arrendada ou explorada.

A estimacéo dos rendimentos € um passo importante na aplicacdo deste método de avaliacdo
e na obtencdo da estimativa do valor de mercado. Se a propriedade em apre¢co se encontra
arrendada nao faz sentido estimar os rendimentos da mesma, pois tratam-se de rendimentos

efetivos, e portanto sdo conhecidos.

No caso de a propriedade ndo se encontrar arrendada é necessario estimar o seu rendimento
potencial. Esta estimativa € feita através de um processo semelhante ao utilizado no método
comparativo, em que a renda potencial para a propriedade em avaliagdo € obtida por

comparacao com as rendas efetivas obtidas em propriedades com caracteristicas analogas.

Para efeitos comparativos deve utilizar-se, essencialmente, o mercado local onde esta inserido
0 imével em avaliagédo, deve ser feito o trabalho de prospe¢do com recolha de todas as
informacdes relevantes aos imoveis que constituirdo a amostra de referéncia. Tal como
acontece no método comparativo as propriedades ndo serdo diretamente comparaveis com a
propriedade em avaliagcdo sendo necessario efetuar o processo de homogeneizacdo para

permitir determinar a renda mensal efetiva (€/m*més)".

A Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto, procede ao regime juridico do arrendamento urbano, e vem
introduzir que o valor atualizado da renda tem como limite maximo o valor anual

correspondente a 1/15 do valor patrimonial tributario do locado"?.

71 e . . . .

O processo de homogeneizagédo utilizado no método comparativo tem por finalidade determinar o valor
unitario do imovel (€/m2), utilizando para isso os valores unitarios dos iméveis de referéncia, no método do
rendimento aplica-se 0 mesmo processo mas com valores de renda mensal (€/m2 més).

72 Lei n.° 31/2012 de 14 de Agosto. Diario da Republica, 1.2 série — N. © 157. Procede a revisdo do regime
juridico do arrendamento urbano, alterando o Cddigo Civil, o Cadigo de Processo Civil e a Lei n. °6/2006,
de 27 de Fevereiro. Lisboa.
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3.4.3.4 Taxa de capitalizacao

A capitalizagdo pode ser entendida como uma projecéo no futuro do capital disponivel para
investimento no presente. No campo do arrendamento, a taxa de capitalizacdo permite projetar
no futuro o valor de uma renda atual, garantindo a um senhorio investir numa determinada
propriedade, sabendo que ao arrenda-la por um certo periodo de tempo (que podera rondar os
50 a 70 anos) serd compensado com valores monetarios superiores aos inicialmente

investidos.

Em Portugal a taxa de capitalizacdo bruta € comummente denominada por “yield”, a
semelhanc¢a do que acontece nos mercados ingleses e norte americanos, que significa taxa de
retorno ou de rentabilidade. A aplicacdo desta taxa torna indiferente, para o proprietario, a
venda ou o recebimento de uma renda durante o periodo de vida Gtil do imével (Figueiredo,
2010).

Esta taxa € determinada empiricamente através do estudo das relacbes efetivas entre os
rendimentos e os valores dos bens de capital que os originam, ou seja, a taxa de capitalizacdo
bruta representa a razdo entre o rendimento anual bruto do imovel e o seu valor de transacéo

i iliario””. i utiliza- Srmu Assica ja i i :
no mercado imobiliario”. Para isso utiliza-se a formula classica ja referida anteriormente
r=R (3.11)

Para um maior rigor na determinacdo da taxa de capitalizacdo devem calcular-se diferentes
racios (R/V), aos quais estardo associadas diferentes taxas, para imoéveis com caracteristicas
semelhantes as do imével em avaliagdo. Calculadas as diferentes taxas, a taxa pretendida
pode ser obtida através de uma simples média aritmética das anteriores.

R:
n_*
e

(3.12)

n

3.4.4 Método do Custo

3.4.4.1 Consideracgdes iniciais

O método de custo é também designado por método do investimento, método do custo de
reproducdo ou método do custo de substituicdo. Este método centra-se na estimagdo do custo

global necessario para a construcdo da propriedade em avaliacdo™.

7 Figueiredo, R. (2010). op., cit. p. 132.
’* Pinto, I. (2007). op., cit.
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O custo de reproducdo serd o custo equivalente ao de construir hoje o edificio, utilizando
técnicas e materiais iguais as do imoével em avaliacdo. O custo de substituicdo corresponde ao
custo de construcdo de um edificio de igual utilidade (mesma capacidade, utilidade ou

rendimento), utilizando materiais e técnicas construtivas atuais (Pinto, 2007).

O método do custo considera a existéncia de um ativo, que pode ser transformado, e cujo valor
resulta da soma do seu valor antes da transformacdo com os custos de transformacdo e
respetiva transacdo. Esta soma ir4d determinar o valor do ativo na sua fase final de
transformacéo, equivalente a uma construgdo nova, o que provavelmente ndo correspondera a
realidade atual. Assim, torna-se necessario afetar o ativo de uma depreciagdo, para refletir o

seu estado atual”.

Em termos concretos o valor do imdvel é calculado pela soma do valor do terreno, o custo de
construgdo (o qual pode ser apreciado ou depreciado), os encargos (relacionados com o

terreno a construcao e a comercializacao da propriedade), e o lucro da operacdo imobiliaria.

Invertendo a metodologia anterior é possivel determinar o valor de um ativo por transformar’®,
bastando para isso conhecer o valor deste ativo depois de transformado e subtraindo ao
mesmo todos os custos relativos a transformacfes e transacBes. A este processo da-se o

nome de método do valor residual, que ndo é mais que um caso particular do método de custo.

3.4.4.2 Calculo do valor do custo
a) Algoritmo de calculo

A formula geral utilizada divide-se em trés parcelas, as quais correspondem ao valor do imdvel
novo, depreciacao e aprecia¢ao da construgao.

A primeira parcela, correspondente ao valor de mercado do imovel novo, subdivide-se em
outras trés parcelas, as quais dizem respeito ao investimento no terreno, investimento na
construgéo e remuneragées.

A segunda parcela diz respeito a depreciacdo da construcdo e eventuais obras de beneficiagdo
que sejam necessarias para o bom funcionamento do edificado.

A terceira parcela, utilizada somente em casos especiais, reflete uma eventual beneficiagéo

que a construcdo possa permitir.

A expressdo enunciada resulta em’”:

V=[TH+E)+ (C+E)+ (Eye+ L) — [(C) % (kfi + ke, + ko + ko) + 0,)] + [(C) x a] (3.13)

& Figueiredo, R. (2010). op., cit.
’® Terreno ou imével para reabilitacéo.

7 Laia, A. (2012b). op., cit.
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sendo’®:;
V — valor de mercado da propriedade em avaliacao;
T — valor de mercado do terreno;
Er — encargos com o terreno;
C — custo construcao;
Ec — encargos com a construcao;
Eyc — encargos com a venda do edificado;
Lc — lucro do promotor;
k — coeficientes de depreciacdo (k; — fisica; ki, — funcional; k, — ambiental; ke —
econoémica);
O, — obras de beneficiacao;

a — coeficiente de eventual apreciagéo da construcéo;

b) Estimativa das parcelas

a) Valor de mercado do terreno (T)

No &mbito da aplica¢cdo do método de custo o valor comercial dos terrenos é obtido com
auxilio ao método comparativo. As técnicas utilizadas sé@o as anteriormente referidas (vd.
3.2), e incluem: recolha de informacéo relativa a transacdes recentes de terrenos com
caracteristicas analogas ao terreno em avaliacdo, trabalho de prospecéo (se necessario)
e homogeneizacéao.

b) Encargos com o terreno (Er)

A compra de um terreno por parte de um investidor, com interesse em construir no
mesmo, obriga ao pagamento de varios encargos, entre 0os quais se destacam 0s mais
significativos: imposto municipal sobre as transicGes onerosas de iméveis (IMT);
escritura; registos prediais; taxas de mais-valias camararias.

O valor destes encargos, corresponde na sua totalidade a aproximadamente 7,5% do
valor de mercado do terreno’®.

Er=75%X%XT (3.14)

Um terreno adquirido nem sempre terd as condicdes necessarias para construgdo e
nesses caso sera necessario efetuar obras de infraestruturacédo do terreno. As obras de
infraestruturagdo necessarias ao terreno estdo dependentes da finalidade do mesmo,

sendo, no entanto, as seguintes consideradas como as mais comuns: terraplenagens,

78 ~ . .. . ~ . £ . ~
Por uma questdo de simplicidade, e de irrelevancia para o presente estudo, a formula acima néo
considera os encargos financeiros relacionados com o custo do capital.

7 Figueiredo, R. (2010). op., cit. p. 192 — 193
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arruamentos, ajardinamentos, redes de abastecimento de agua, rega e incéndio, de

drenagem, de aguas residuais e pluviais, de eletricidade e gas e de telefone e televisao.

A estimacdo do custo destas obras torna-se dificil devido a variabilidade de opcdes, o
que em conjunto com as diferencas de dimensao entre obras e os diferentes problemas
colocados por cada uma, faz com que cada caso seja diferente. Neste sentido, é
fundamental que o avaliador tenha acesso ao orcamento de execucdo das ditas obras
para gue possa, com rigor, utilizar o valor para fixar o montante respetivo aos custos de
infraestruturacdo. Na impossibilidade de acesso ao orgamento sera necessario ao
avaliador estimar um valor unitario por unidade de area. Estes custos ndo sao
considerados como encargos do terrenos mas sim como custo de construcao, sendo

contabilizados no parametro que se segue.

c¢) Custo da construcao (C)
O custo de construgéo pode ser considerado de dois tipos diferentes®:

Custos de reprodugdo - Numa reproducdo utilizam-se técnicas e materiais
semelhantes as do imével em avaliacdo. A determinacéo deste tipo de custo exige que o
avaliador conhega pormenorizadamente o projeto (em termos de materiais utilizados)
bem como os diferentes trabalhos, e o0 respetivo custo, para que desta forma seja
possivel obter uma estimativa proxima do custo de construcdo. Um orgcamento
pormenorizado conduzird a resultados de maior fiabilidade e a maior precisdo na

determinacéo do valor de mercado.

Custo de substituicdo — Numa substituicdo pretende-se calcular o custo de uma obra
analoga, com os mesmos niveis de desempenho da propriedade em avaliacdo. Neste
caso utilizam-se técnicas e materiais presentes para a constru¢cao da obra com o mesmo
nivel de desempenho pelo que ndo é necessario conhecimento a nivel do projeto e
técnicas utilizadas. Para o custo de substituicdo determinam-se as areas de construcao

da propriedade em apreco e multiplicam-se pelo custo unitério de constru¢éo estimado.

O custo da construcgédo é traduzido pela soma dos seus custos diretos e indiretos.
C=0C+ C (3.15)

Os custos diretos da obra (Cgy) correspondem aos encargos com o fabrico (mé&o de obra,
materiais, equipamentos e subempreiteiros), com o estaleiro (montagem, desmontagem
e manutencdo) e com a administracdo da obra (telefones e seguros da obra, ensaios de

materiais, pessoal administrativo e técnico de obra, entre outros).

Se a obra é recente estes custos podem estar acessiveis ao avaliador e desta forma ter-

se-4 o valor exato. Se a obra for antiga torna-se necessario orcamentar este custo; a

%1d., p. 196 — 197
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metodologia mais comumente utilizada passa pela determinacdo do valor unitario por

unidade de area.

A montante do estaleiro, e respetivamente da obra em funcionamento, existe uma
estrutura de apoio a obra (escritério central). Esta estrutura terd igualmente os seus
encargos de funcionamento que, apesar de ndo estarem diretamente relacionados com a
obra em questdo, devem ser em parte imputados ao custo de construgdo da mesma.
Estes encargos, designados custos indiretos (C;), representam todos os gastos
efetuados pela respetiva estrutura (colaboradores, telefones, rede elétrica, consumiveis,
agua, renda, entre outros).

Para efeitos de aplicacdo do método o valor destes encargos considera-se como cerca

de 20 a 30% dos custo diretos, dependente do tipo de construcao a considerar.

€, =20a30% X Cg (3.16)

d) Encargos com a construcéo (E)

Os encargos incluem uma enorme variedade de despesas, as quais se distribuem por

entre 0s seguintes grupos:

Projetos (P) — Os encargos com o projeto variam entre 2% a 4% do valor da

construgéo.
P=0Q2%a4%) xC (3.17)

Licencas e taxas (L) — Os valores das licengas e taxas sdo fixados anualmente pelas
Céamaras Municipais e variam consoante estas. Estes encargos representam 3% a 7%

do custo da construcéo.
L=0B%a7%) xC (3.18)

Gestdo do empreendimento (G) — As despesas com a gestdo do empreendimento,

guando existam, variam entre 2% a 3% do custo da construcao.
G=02%a3%)xC (3.19)

Fiscalizagdo (F) — Os encargos com a fiscaliza¢do, caso existam, variam entre 2% a

3% do custo da construcao.
F=02%a3%)xC (3.20)

Podem ainda ser considerados outros encargos, nomeadamente financeiros, que

incluem: imposto de selo; taxa de empréstimo; capital contratado; entre outros.

Para efeitos de simplificacdo para aplicagcdo do método considera-se que 0s encargos

com a construcdo globalmente variam entre 8% a 15% do custo da construgéo.

E. = (8% a 15%) X C (3.21)
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e) Encargos com a venda do edificado (E,)

Estes encargos assumem valores bastante variaveis e 0 seu montante € normalmente
fixado em funcéo do presumivel valor de mercado do objeto em avaliacao.
Eye = (3% a5%) xV (3.22)

f)  Lucro do promotor (L)

1.
2.
3.

A venda de um produto imobiliario edificado deve gerar proveitos suficientes para cobrir
todos os encargos suportados, e ainda gerar uma diferenca monetaria que renumere

suficientemente a atividade do investidor recompensando-o pelo risco tomado.

A percentagem a aplicar sobre o valor de venda da propriedade deve ser tanto maior
quanto maior for o risco ou o tempo de vida associado ao investimento, por forma a obter

0 montante de lucro exigido.

O autor Ruy Figueiredo considera trés tipos de empreendimentos para os quais fornece

as percentagens de lucro a aplicar®;

3.23
Moradias — L, = (10% a 15%) x V ( )
Prédios de pequeno e médio porte — L, = (15% a 20%) X V (3.24)
Empreendimentos de grande porte — L. = (20% a 25%) x V (3.25)

g) Depreciacéo (K)

E necessario afetar uma propriedade de depreciacdo, pois 0os custos de construcio
determinados correspondem a reproducao ou substituicdo da propriedade no seu estado
novo, o que muito provavelmente ndo sera o caso em apreco. Para além deste tipo de
depreciacéo, relacionado com a deterioracdo da propriedade, existem outros tipos de
depreciacdo associados a mudangas legislativas, novas tecnologias e alteracbes na
envolvente da propriedade. Considera-se que uma propriedade pode sofrer quatro tipos
de depreciacdo®:

Depreciacéo fisica: perda de valor por deterioracéo das edificacdes. Manifesta-se pelo
desgaste dos componentes construtivos resultante do uso e exposi¢cdo ambiental a que
estiveram submetidos, e da ndo execucdo de obras de conservagdo com a periocidade

recomendavel.

Depreciacéao funcional: reducéo da utilidade. Perda de valor devido a singularidades ou

deficiéncias de concecao arquitetonica dos espacos do imével, que impedem ou limitam

1 0s algoritmos apresentados para determinacgao dos parametros que constituem a férmula do método
do custo foram obtidos com base em:

Figueiredo, R. (2010). op. cit. 206 — 216
Laia, A. (2012b). op., cit. 13 - 14

% pereira, A. (2013). Avaliacao imobiliaria e a sua relagédo com a depreciacéo dos edificios. Tese de
mestrado em engenharia civil — especializagdo em constru¢des. Faculdade de Engenharia, Universidade
do Porto. Porto.
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a otimizacdo da sua operacionalidade (corredores estreitos, areas de circulagcdo

pequenas, outras).

Depreciacdo economica: perda de valor provocada por causas economicas
desfavoraveis exteriores ao proprio imével (alteracdes de legislacdo, da conjuntura
econdémica nacional, dos meios de acesso, meios de transporte, dificuldades comercias

da zona, outras).

Depreciacdo ambiental: perda de valor provocada por causas ambientais desfavoraveis

(proximidade de lixeira, subestacdes elétricas, edificacdes clandestinas, outras).

Independente do tipo de depreciacdo, esta traduz-se sempre na perda de valor para a
propriedade. A depreciacdo pode ser encarada como 0 montante que seria necessario
despender caso se pretendessem tornar as propriedades do edificado em acordo com as

exigéncias atuais®.

Existem diversas metodologias para determinag&o do coeficiente de depreciacao fisica®,
as quais apresentam diferentes resultados. Considerem-se inicialmente trés

metodologias possiveis cujas duas principais variaveis utilizadas sao “u”, nimero de

anos de idade do imovel, e “n”, nUmero de anos de vida util do mesmo.
1. Depreciagéo Linear
u
n

2. Depreciagéo exponencial (Kwentzle)

ke = (%)2 x 100 (3.27)

3. Depreciacdo média (Ross)85
u u 2
k= (05 2+ (%)) x 100 (3.28)
As férmulas anteriores, baseadas na depreciacdo linear, apesar de muitas vezes
utilizadas nao descrevem a depreciagéo real ao longo da vida util. A explicagdo reside no

facto da depreciacd@o ocorrer a diferentes ritmos que ndo tém sé dependem da idade do
edificado.

Para a consideracdo da depreciacdo fisica 0 método mais utilizado é o de Ross-

Heidecke, o qual, além da idade e da vida util do imével, considera também o seu estado

83 . ~ . .

Alguns autores defendem que o terreno pode ser alvo de depreciacdo, funcional e ambiental, no
entanto, para efeitos do presente estudo, considera-se que somente a constru¢do sofre depreciacéo e
que a correspondente dos terrenos esta refletida no valor de mercado destes.

8 Figueiredo, R. (2010). op., cit. p. 266

& Nether, O. Depreciacdo de bens: Um método para a determinagdo da depreciacdo de edificacdes.
http://usinacon.com/depreciacao/DEPREC.pdf . Consultado em 4/05/13.
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de conservacdo. O método de Ross-Heidecke considera oito niveis de estado de
conservacdo (Tabela 3.5), os quais estdo associados a dificuldade das intervencdes
necessarias para tornar novo o edificado. A estes niveis estdo associados coeficientes
percentuais, denominados coeficientes de conservacao, utilizados na respetiva formula

de célculo.

Tabela 3.5. Niveis e coeficientes de conservacédo do método de Ross-Heidecke®

Nivel de conservagéao Coeficien~te de
conservagéao (Cc)
A Novo 0,00%
B Entre Novo e Regular 0,32%
C Regular 2,52%
D Entre Regular e Rep. Simples 8,09%
E Rep. Simples 18,10%
F Entre Rep. Simples e Importantes 33,20%
G Rep. Importantes 52,60%
H Entre Rep. Importantes e S/ valor 75,20%
| Rep. S/ Valor 100,00%

ki = (0.5 x (g)z) + (1 —05x Ly (%)2> xCc  (3.29)

O récio entre a idade do edificado e o respetivo tempo de vida (til, resulta na sua idade
em percentagem de vida. Assim pode observar-se que a formula de Ross-Heidecke esta
definida em funcao destas duas variaveis (idade em percentagem de vida e estado de
conservacgdo), o que permitiu a elaboracdo de uma tabela (Anexo 1V) com os respetivos
valores de depreciagéo fisica. Esta tabela indica na primeira coluna vertical diferentes
percentagens, que representam a idade do imével em percentagem de vida, e na vertical
0s oito niveis de estado de conservacdo. Através do cruzamento da informagéo vertical e
horizontal determina-se o coeficiente de depreciacéo fisica.

Entende-se por vida util do imoével o periodo decorrido entre a data de conclusdo da
edificagdo e o momento em que este deixa de ser utilizado devido a necessidade de
reformas de grande porte87. Sao considerados os seguintes tempos de vida util para os

mais comuns tipos de edificados (Figura 3.6):

% Uberti, M. (2006). Apostila da disciplina, IT 188 — Avaliacdes e Pericias. Departamento de Engenharia,

Instituto de Tecnologia, Universidade Federal Rural do Rio de Janeiro. Seropédica.

¥ Mascarenhas, M. (25 de Novembro de 2011). Aprenda a utilizar a tabela de Ross-Heidecke para
depreciacao de imdveis. http://ogestorimobiliario.blogspot.pt/2011/11/aprenda-utilizar-tabela-ross-
heidecke.html. Consultado em 21/03/13.
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Tabela 3.6. Vida atil para tipos de imoével (Mascarenhas, 2011)

Tipo de imovel Vida Util (anos)
Apartamento 60
Bancos 70
Casas de alvenaria 65
Casas de madeira 45
Hotéis 50
Lojas 70
Armazéns 75
Fabricas 50
Edificios de Escritérios 70
Construcdes Rurais 60

Para além da depreciacao fisica existem outros trés tipos de depreciagcdo, porém, no
estado atual da arte de avaliacdo imobilidria ainda ndo se encontram consagrados
modelos que permitam, duma forma objetiva, quantificar a depreciacdo motivada por
razbes de natureza funcional, ambiental ou econémica. O avaliador deve fazer o seu
proprio juizo em cada uma das diferentes situagfes e aplicar os respetivos coeficientes
de depreciacdo que achar pertinentes introduzindo um novo fator de subjetividade a

avaliacéo.

A depreciacdo a aplicar a construcao trata-se de uma depreciacdo acumulada e resulta

do somatorio das depreciagdes obtidas para cada natureza.

h) Obras de beneficiagdo (Oy)
A deducdo do custo de obras de beneficiagdo diz respeito a obras urgentes e
indispensaveis a utilizagdo imediata do imével. Esta parcela traduz-se no montante

relativo a estas eventuais obras.

i) Coeficiente de apreciacdo da construcéo (a)
A semelhanca do que acontece com a depreciagdo funcional, econémica e ambiental,
também nao existem modelos definidos, no estado atual da arte, que permitam, de forma
objetiva, quantificar a apreciagdo motivada por singularidades arquitetonicas, histéricas
ou outras. Cabe ao avaliador utilizar a sua experiéncia e capacidade critica para decidir e

definir o coeficiente de apreciacéo a aplicar a propriedadess.

% | aia, A. (2012b). op., cit.
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3.4.5 Método do valor residual

3.4.5.1 Consideracgoes Inicias

Como ja havia sido referido no método do custo, o0 método do valor residual ndo é mais que um
caso particular do primeiro. O método do custo €, normalmente, utilizado para determinar o
valor de ativos depois de transformados, na sua fase final, enquanto o método do valor residual
determina o valor do ativo no seu estado inicial, antes da transformag&o.

O valor do ativo é determinado através da subtracdo de todos os custos de transformacéo e

despesas, relacionadas com aquisicdo e venda, ao valor comercial final®.

Vinicial = Vfinal - (Daquisigéo + Dtransformagéo + Dvenda + L) (331)

sendo:
Vinicial — Valor inicial do ativo, antes de qualquer transformacéo;
Viinal — Valor final do ativo, ap6s a transformacéo;
Dagquisicio — despesas com a aquisi¢éo do ativo;
Diransformacao — despesas de transformacéo do ativo;
Dyenda — despesas de venda do ativo;
L — lucro do promotor;

O método do valor residual é utilizado, principalmente, para o calculo da estimativa do valor de
mercado de terrenos ou prédios para reabilitagcdo. No caso em que o ativo a transformar é um
terreno podemos ter duas diferentes situagc”)esgoz

1. Terreno ndo infraestruturado — a transformacao resulta na infraestruturacdo do terreno;

Ty — valor comercial do terreno ndo infraestruturado
T — valor comercial do terreno infraestruturado

Er — encargos com a aquisi¢éo do terreno

C — custos de construcao (infraestruturagéo)

Ec — encargos com a construgao

Ey — encargos com a venda

L — Lucro

8  Fonseca, J. (Maio de 2011). Método de custo ou do valor residual.

http://avaliarimoveis.blogspot.pt/2011/05/metodo-de-custo-ou-do-valor-residual.html. Consultado em
5/03/13.

% Figueiredo, R. (2010). op., cit. p. 184
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2. Terreno infraestruturado — a transformacé&o resulta na construcdo de um edificado.
T=V—-(Er+ C+E-+ E,+1L) (3.33)

T — valor comercial do terreno infraestruturado
V — valor comercial do edificado
E+ — encargos com a aquisi¢éo do terreno

C - custos de construcao

Para o caso de um prédio para reabilitacao temos igualmente duas situacées:

3. Prédio para reabilitar — a transformacao resulta no prédio reabilitado;

VAR = VR - (EAR + R + ER + EV + L) (3,34)

Var — valor comercial do imével antes da reabilitagcao
Vg — valor comercial do imével apés a reabilitagéo
Ear— €ncargos com a aquisicao do imovel a reabilitar
R — custos de reabilitacdo

Er— encargos com a reabilitacdo

4. Prédio para reabilitar e ampliar — a transformacdo resulta no prédio reabilitado e

ampliado.

Var =Vr — (Eaqg + RA+ Egy + Ey + L) (3.35)

RA — custos da reabilitacdo e ampliagédo

Era — €ncargos com a reabilitacdo e ampliacéo

Os valores comerciais finais™, do terreno infraestruturado, do edificado ou do imével por
reabilitar e ampliar, devem ser determinados através do método comparativo, tentando ao
maximo utilizar, na amostra de referéncia, apenas propriedades com localizagdo préxima da
propriedade em avaliagao.

No método do valor residual ndo é considerada depreciacdo pois os edificados cujos valores

comerciais sdo determinados, para utilizacdo na férmula, encontram-se no estado “novo”%%.

°! As formulas apresentadas foram obtidas em:
Figueiredo, R. (2010). op., cit., p. 225 e 234.

92 . , .. . .o L.
Estes edificados podem até existir somente sob a forma de projeto, 0 minimo necessario para conhecer
as caracteristicas e aplicar o método comparativo.
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3.5 Sintese
Na tabela 3.7 faz-se uma sintese das caracteristicas principais dos métodos apresentados.

Tabela 3.7. Sintese comparativa dos métodos de avaliagdo imobiliaria
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Comparando as metodologias de avaliagdo quanto a relacdo com o mercado imobiliario
compreende-se que 0 método comparativo € sem dlvida o mais dependente do mesmo. A
aplicacdo deste método ndo s6 implica que existam transacdes recentes e em grande namero,
mercado ativo e concorrencial, como também que estas se resumam a uma localizacdo

relativamente proxima ao imoével em avaliacao.

O método do rendimento ndo é propriamente afetado pelo mercado imobiliario, mas sim pelo
mercado de arrendamento. Caso uma propriedade em avaliagdo esteja sobre um contrato de
arrendamento, cuja renda praticada n&o reflita a realidade do respetivo mercado (esteja
desajustada), entdo o valor estimado com base nesta rendimento pode estar distante do
verdadeiro valor de mercado do bem. Se a propriedade em avaliacdo ndo se encontra
arrendada deve comparar-se a mesma com propriedades analogas para determinar a sua

renda potencial, processo que pode também ser efetuado para validar uma atual renda efetiva.

O método do custo depende apenas de custos, encargos e lucros ndo tendo, portanto,

qualquer relagdo com o mercado imobiliario.

Fatores relativos ao comprador e/ou vendedor sdo um problema que afeta os trés métodos

com diferentes repercussoes.

O método comparativo, por se basear essencialmente no mercado, pode ser faciimente
ludibriado por estes fatores, no sentido em que os valores de oferta ou venda podem ser

provenientes de situagfes excecionais.

A razéo pela qual o método do custo € afetado por estes fatores prende-se com o facto de o
valor do terreno ser determinado por comparacgdo, com recurso a valores de terrenos analogos,

que podem ser igualmente influenciados pelas razdes anteriormente referidas.

No caso do rendimento os fatores estao relacionados com inquilino e arrendatério, ao invés de
vendedor e comprador, que por, diversas razdes, podem ser alvos de rendas desajustadas

resultando assim num valor de mercado igualmente desajustado.

Desta forma pode concluir-se que os fatores relativos ao vendedor e/ou comprador influenciam
os trés métodos, no entanto o método comparativo € o suscetivel de ser mais prejudicado,
dado que todo o método se baseia em transac¢des, ou ofertas, cujas razBes ndo sao

investigadas.

A metodologia de calculo utilizada por cada um dos métodos é bastante distinta.

O método comparativo necessita da execucado de uma base de dados com informacéo sobre
imoveis analogos ao em avaliagdo, da qual ira depender o sucesso da utilizacdo do mesmo.
Segue-se uma comparagdo, entre 0 imovel em avaliagdo e os constituintes da amostra de
referéncia, apés a qual é realizada uma homogeneizagdo dos valores das variaveis que
caracterizam esta amostra. Determinados os valores unitarios homogeneizados, para o0s
imoéveis de referéncia, efetuam-se verificacdes que permitem validar os resultados obtidos, e

desta forma eliminar as amostras que ndo integrem os intervalos de confianga, ou ndo
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cumpram o critério de Chauvenet. Para finalizar atribuem-se ponderagdes a cada um dos
imoveis constituintes da amostra®®, as quais sdo atribuidas com base na fiabilidade da
informacdo e nas coincidéncias de resultados entre o imével da amostra e o avaliado. O
somatdrio dos valores unitarios homogeneizados afetados pela ponderacao permitira estimar o

valor de mercado do imével em avaliacao.

A metodologia utilizada no método do rendimento é bastante sucinta e inicia-se com a
estimativa dos rendimentos da propriedade em avaliacdo, os quais podem ou ndo ser
provenientes de uma renda®. Se a propriedade em avaliacdo ndo possui atualmente nenhum
rendimento entdo, € necessario utilizar a metodologia do método comparativo para determinar
o potencial valor unitario mensal®™ (€ / m* * més). A taxa de capitalizacdo, pode ser estimada
através do estudo das relacbes entre o rendimento anual bruto e o valor de transacédo

verificados em propriedades de caracteristicas analogas ao objeto de avaliagéo.

A metodologia utilizada no método do custo envolve o célculo das diferentes parcelas que
constituem o algoritmo de célculo. Para a primeira parcela, determinam-se os custos de
construgdo, custos diretos e indiretos, o valor do terreno, os encargos relacionados com
ambos, cujos valores dependem dos respetivos custos, 0s encargos com a venda e o lucro do
promotor. Na segunda parcela avalia-se a depreciacdo a aplicar a constru¢édo, através da
aplicacdo da metodologia de Ross-Heidecke que fornece um coeficiente de depreciacéo fisica,
ao qual devem ser somados outros eventuais coeficientes depreciativos. A Ultima parcela diz
respeito ao coeficiente de apreciacdo da construcdo, o qual se baseia na experiéncia e bom

senso do avaliador.

A metodologia utilizada no método comparativo, ainda que extensa, é sistemética e de simples
aplicacéo, requere atengdo por parte do avaliador no momento de aplicacdo dos fatores de
homogeneizacao e atribuicdo das ponderac¢des. As metodologias estatisticas de validacdo, sao

diretas, objetivas e de facil aplicagao.

O método do rendimento pode apresentar dificuldades na contabilizacdo dos rendimentos da
propriedade e a metodologia de fixacdo da taxa de capitalizacdo pode ser dificultada pela

necessidade de dados demasiado especificos.

O método de custo pode apresentar dificuldades caso seja necessaria a determinacdo do custo
de construgéo por m? (se ndo existe orcamentacdo), o valor do terreno exige também algum
trabalho, implicando a aplicacdo do método comparativo exclusivamente para determinacao

deste. Os restantes itens séo bastante diretos e de simples determinacéo.

93 . . . . ~
Representam o peso do dito no valor final do imével em avaliacéo.

94 2 1 . ~ . L - .
Em caso de um prédio rustico em exploragéo, os rendimentos do prédio relacionam-se com os valores
de receita, e respetivos custos, da colheita.

95 . ~ . . . P
Os fatores de homogeneizagdo devem ser aplicados de forma menos rigorosa e mais flexivel, que no
método comparativo
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Os métodos do rendimento e custo possuem ambos um algoritmo de célculo bem definido, ja
0 método comparativo é determinado seguindo uma série de processos. Neste aspeto a
férmula de calculo apresentada pelo método rendimento é a mais simples, sendo o resultado

de um racio entre dois termos.

O método do custo, por sua vez, possui uma férmula que contém um elevado ndmero de
parcelas®, porém bastante versatil podendo ser adaptado conforme a situacdo®’. Pode
considerar-se mais complexa que a do método rendimento, contudo esta bem definida e

parcelada o que a torna de facil compreensao.

No que respeita a fiabilidade o método comparativo é considerado o de maior confianca e que
melhor reflete a realidade do mercado, o que se deve ao facto do valor obtido ter por base
valores reais de transacdes ou ofertas no mercado imobiliario. Na existéncia de informacao em
guantidade suficiente é aconselhavel a utilizacdo do método comparativo, o que demonstra a
fiabilidade do mesmo. Ainda que seja de elevada fiabilidade, € conveniente que o valor de
mercado obtido através do método comparativo seja justificado utilizando um dos dois outros

métodos.

O método do rendimento terd uma maior fiabilidade em propriedades cujos rendimentos séo
conhecidos e em conformidade com o mercado, ficando apenas a cargo do avaliador a

determinacéo da taxa de capitalizacao.

O método do custo baseia-se em algoritmos estabelecidos para determinagdo dos diferentes
itens que constituem a formula de calculo, no entanto o mercado imobiliario estd em constante
mutag&o pelo que, a menos que a férmula sofra ajustes constantes, a fiabilidade deste método
€ contestavel sendo mais apropriado para comprovar o valor de mercado obtido através dos

restantes, ou para propriedades muito especificas.

Em termos de objetividade a questdo € um pouco diferente, o0 método de custo é
possivelmente o mais objetivo, ainda que os itens calculados possam divergir um pouco da
realidade o seu calculo é sempre realizado segundo a mesma metodologia especifica. Os

termos que podem gerar discussao sdo a margem de lucro do promotor e o valor do terreno®®.

O método comparativo apesar de ser considerado o de maior confiangca tem uma elevada
subjetividade associada, na medida em que muitas das decisées do método ficam a cabo do

avaliador. A escolha dos imdveis a utilizar na amostra de referéncia, a escolha das variaveis, a

96 . . . Lo
As quais possuem itens com algoritmos proprios.

97 . ~ . g ~ . . . ~ . Z
Na avaliacdo de um imovel novo ndo faz sentido considerar depreciacdo, assim essa parcela é
desprezada

98 . Z .
Por ser estimado com recurso ao método comparativo.

59



Capitulo 3

atribuicdo dos fatores de homogeneiza(;élo99 e a atribuicdo da ponderacdo, sdo decisdes

cruciais que o avaliador tem de tomar.

O método do rendimento terd sempre a subjetividade aliada a fixacdo das taxas de
capitalizacéo e inflacdo (quando necessario), a atribuicdo do ponderador pl e a problematica

determinacéo dos rendimentos nos casos em que estes forem desconhecidos.

O método comparativo é especialmente adequado para edificados com elevado nimero de
transacdes (habitagdo, comercial, servico e risticos) no entanto, se existe informacdo de
mercado suficiente que permita a comparacdo, deve sempre optar-se pela utilizacdo deste

método.

N&o existindo informagéo, e/ou sendo a propriedade em avaliagdo alvo de um arrendamento, o
método do rendimento ser4 uma op¢do com bons resultados na determinagdo do valor de

mercado.

Se o edificado em avaliagdo é pouco transacionavel (equipamentos como escolas, hospitais,
edificios governamentais), ou ndo transacionavel (edificios governamentais, edificados com

valor histérico, monumentos), € conveniente a utilizacdo do método de custo.

O estado de conservagdo, com maior ou menor relevancia, estd presente nos trés métodos
analisados. O método cujo envolvimento é mais evidente, e de maior importancia, € o método
do custo, sendo considerado na parcela respetiva a deprecia¢cdo, nomeadamente na utilizagao

do método de Ross-Heidecke para determinagéo do coeficiente de depreciacéo fisica.

z

Na utilizacdo do método comparativo 0 estado de conservacdo € considerado como uma
caracteristicas fortemente explicativa do valor de um imdvel, e nesse sentido é utilizado como
diferenciador do valor entre edificados. Para este método a utilizagdo do estado de
conservacgdo esta dependente da existéncia de informacao referente ao mesmo, e da inclusédo

como variavel comparativa, que pode variar consoante o tipo de edificado em avaliagéoloo.

Respeitante ao método do rendimento o estado de conservacao esta incutido no valor de renda
aplicado, ou a aplicar, ao imdvel em avaliac@o. A atual lei do arrendamento urbano fixa o valor
de renda anual como 1/15 do valor patrimonial do edificado, o qual é calculado através da
soma de diversos termos, num dos quais, coeficiente de qualidade e conforto, esta implicito o

estado de conservagao.

% Apesar de serem obtidos através de dados do mercado estéo sujeitos a acertos por parte do avaliador.

% se o edificado em avaliacdo for do tipo habitacional, entdo o estado de conservacdo tem elevada

importancia, porém se a andlise incide sobre um imovel industrial sera pouco relevante a incluséo do
estado de conservagdo enquanto variavel comparativa
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4.1 Consideracgdes Iniciais

O inquérito foi desenvolvido com o objetivo de responder as principais questdes, relacionadas

com as metodologias de avaliagdo imobiliaria, importancia do estado de conservacgéo, relacao

entre ambos e possibilidade de utilizacdo do MAEC na avaliacdo imobiliaria. Tentou-se,

portanto, obter, por meio de um inquérito, toda a informacédo que seria adquirida através da

vistoria.

Os principais objetivos do inquérito podem ser resumidos a:

a.

b.

Verificagdo da importancia do estado de conservagéo na avaliagcdo imobiliaria;
Relevancia do estado de conservagéo nos trés principais métodos;

Realizag&o de vistorias;

Importancia da introdug&o de um método normalizado na avaliagcdo imobiliaria;

Conhecimento do MAEC;

4.2 Estrutura e conteudo do inquérito

A recolha da opinido dos técnicos avaliadores foi realizada mediante a realizagdo de um

inquérito por questionario de administragdo direta. O questionario foi disponibilizado numa

pagina da Internet, pelas seguintes razdes:

rapidez de divulgacdo do inquérito;

elevada dispersdo geografica dos sujeitos a inquirir (todo o territorio nacional);

— facilidade de preenchimento pelos inquiridos;

obtencéo dos dados em formato digital.

O questionario continha 20 questdes, divididas nas seguintes secg¢des:

1. Técnico — nesta secc¢éo pretendeu-se caracterizar o técnico avaliador, designadamente em

relagdo a sua formagéo, anos de pratica e area de atividade.

2. Caraterizacdo da atividade — esta seccdo tem por objetivo principal compreender a

diversidade da atividade imobiliaria em que os técnicos estdo envolvidos, nomeadamente

perceber se existe avaliacdo suficiente em todos os tipos de imoveis (e.g., tipo de imovel
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mais avaliado; entidades para as quais trabalha; nimero de avaliag6es imobilidrias por

ano).

3. Avaliacdo imobiliaria — aqui pretende compreender-se qual a metodologia de avaliagdo
utilizada, quais as varidveis mais importantes na atividade de avaliagdo imobiliaria e quais

0s meios de recolha de informacao mais recorrentes.

4. Metodologia de avaliacdo — neste grupo pretende averiguar-se como € aplicada a
metodologia de avaliagdo num imével com a mesma localizagdo de uma avaliagao
precedente e como é efetuada a classificacdo de diferentes situacdes em termos de

depreciacdo de um imovel pelos técnicos avaliadores.

5. Avaliacdo do estado de conservacdo — nesta sec¢do o0 objetivo prende-se com a
definicdo do grau de importédncia que o estado de conservacdo detém nos diferentes
métodos, de que forma € considerado para efeitos de avaliagao imobiliaria, a quem deve
caber a determinacdo do estado de conservacdo, qual a validade da utilizacdo de um
método de avaliagdo normalizado para fins de avaliacdo imobilidria e ainda averiguar qual

a extens@o do conhecimento do MAEC entre os profissionais da area.

6. Método de avaliacdo do estado de conservacdo de iméveis (MAEC) — esta secgdo
intenta compreender em que circunstancias o MAEC se constitui apenas como
conhecimento ted6rico e em quais é utilizado, procurando nestes casos definir o &mbito da
sua utilizacdo. Por fim procura saber-se o que pensam os técnicos sobre a utilizagdo do

MAEC para avalia¢do imobiliaria.

4.3 Qualidade dos resultados

O inquérito decorreu durante o més de maio. Tal como referido, tratou-se de um inquérito por
guestionario de resposta direta, mediante a utilizacdo de um formularia eletrénico, sem controlo

do inquiridor durante o processo de resposta.

O questionario foi divulgado pela Associacdo Nacional dos Avaliadores Imobiliarios (ANAI),
através de uma mensagem de correio eletronico enviada aos seus associados, num total de
aproximadamente 400 avaliadores técnicos. Foram recebidas 56 respostas, o que corresponde
a aproximadamente 15% da populacdo pela qual foi distribuida, considerando-se assim uma
amostra significativa do universo inquirido. Durante a andlise dos dados, foram detetadas
incongruéncias de preenchimento o que levou a anulagao parcial de trés questionarios, o que

representou 5,4% do total de respostas recebidas.

Os dados obtidos foram tratados quer em termos de respostas individuais quer de valores
meédios. O tratamento foi realizado recorrendo a técnicas de estatistica descritiva de modo a
obter uma interpretacdo dos dados e inferir conclusdes. Os valores considerados
estatisticamente aberrantes ndo foram utilizados no célculo de modo a ndo enviesarem a

tendéncia dos resultados.
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4.4 Resultados do inquérito

Para uma melhor exposicdo dos resultados estes serdo divididos em seccdes, tal como se

encontram no inquérito, onde serdo apresentadas as perguntas e as respetivas respostas.

4.4.1 Caracterizacgio dos técnicos avaliadores

a) Formacéo base dos técnicos avaliadores

As respostas obtidas permitiram verificar que os avaliadores imobilidrios que responderam ao
inquérito provém principalmente de trés formacfes, que representam 78% do total das
respostas: (i) engenharia civil; (ii) arquitetura; e (iii) economia ou gestdo. Engenharia civil é,
destacadamente, a principal formacao com 55% dos técnicos, seguido de arquitetura com 12%
e economia e gestdo com 11%. Os restantes técnicos distribuem-se por muito diferentes

formagOes de base Figura 4.1.

Historia

Gestéo Imobiliaria
Gestdo / Economia
Geologia

Engenharia Florestal
Engenharia Zootécnica
Engenharia Mecéanica

Engenharia Geografica

Engenharia Civil
Engenharia Agricola
Engenharia Agro-Alimentar

AATAE

Arquitetura

0 5 10 15 20 25 30 35

Figura 4.1. Formagdo base dos técnicos avaliadores
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b) Anos de pratica profissional

O parametro “anos de pratica profissional” & importante para a finalidade do presente estudo,
pois ainda que um avaliador seja relativamente inexperiente na atividade de avaliacdo
imobiliaria a sua experiéncia profissional pode ser importante para conhecimento do estado de
conservacdo e suas metodologias de determinacdo (especialmente se o técnico tiver

engenharia civil ou arquitetura como formacao base).

De uma forma geral, os avaliadores que responderam ao inquérito tém bastante tempo de
pratica profissional, 77% destes mais de 10 anos e 34% mais de 20 anos de experiéncia
(Figura 4.2).

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%
Menosde5 Entre5e10 Entre 10e 15 Entre 15e 20 Mais de 20

Figura 4.2. Namero de anos de pratica profissional

Apenas duas formagfes registaram valores médios inferiores a 10 anos™

. De realcar que
“engenharia civil”, mesmo com 31 técnicos provenientes desta formagéo, regista uma média de

19 anos de experiéncia profissional.

¢) Formacao em avaliagdo imobiliaria

Em termos de formacdo na area de avaliacdo imobiliaria 0 mais frequente é a pds-graduacédo
em avaliacdo imobiliaria, 55% dos técnicos, seguida da formagdo em mediagcdo imobiliaria,
15%. Os restantes técnicos distribuem-se por diferentes formacdes, tal como indica a figura
4.3.

101 ~ - .
A estas formagdes corresponde apenas um técnico.
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RICS Fl

Pés-graduacéo em avaliagéo imobiliaria

Perito Avaliador do Ministério da Justica
Mestrado em Gestéo e Avaliacéo imobiliaria
Mestrado Gestao Construcao

Licenciatura em Gestéo Imobiliaria
Formacédo em mediac&o imobiliaria
Formacé&o em avaliag&o imobiliaria

Curso Avaliagdo Imobiliaria - ESAI

Certificacdo CMVM

Centro de Estudos Judiciarios

0 10 20 30
Figura 4.3. Origem da formac&o em avaliacdo imobiliaria

Comparando esta informacéo com a formacéo profissional observa-se que dos 31 engenheiros
civis 20 possuem esta formacéao imobiliaria, e que dos 6 gestores / economistas, também 4 tém

uma “pés-graduacgdo em avaliagéo imobiliaria”.

d) Anos de pratica em formacéo imobiliaria

No ambito da préatica enquanto avaliador imobiliario, 18% dos técnicos tém menos de 5 anos de
experiéncia, 50% tém entre 5 e 15 anos, e 32% tém mais de 15 (Figura 4.4). Tal como
aconteceu na pratica profissional também neste pardmetro se verifica um elevado nimero de

anos de pratica de avaliacdo imobiliaria.
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25%

20%

15%
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Figura 4.4. Namero de anos de experiéncia em avaliacdo imobiliaria
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Em termos médios de anos de pratica em formacao imobiliaria, constata-se que os técnicos
com “pés-graduagdo em avaliagdo imobiliaria” ttm uma média de 10 anos. Ja os formados em
“mediacdo imobiliaria” ttm uma média de 17 anos. Esta andlise pode ser importante pois, ainda
gue os avaliadores provenientes de media¢do imobilidria possuam uma maior experiéncia, na

area, os técnicos com uma poés-graduacgédo usufruiram de uma instrucdo melhor fundamentada.

Comparando os anos de experiéncia profissionais e em avaliagdo imobiliaria verifica-se que,
para uma grande parte dos inquiridos, estes valores tendem a ser relativamente proximos, por

vezes até iguais.

e) Area geografica de atividade

Constata-se que 54% dos técnicos exercem na area metropolitana de Lisboa, 43% na zona do
grande Porto e norte do pais e com 35% aparece a zona de Coimbra e centro. Com menores
percentagens aparece a zona sul do pais, com 24% para o Alentejo e 22% para o Algarve
(Figura 4.5).

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
Alentejo Algarve Area Norte Centro Madeira Acores
Metropolitana
de Lisboa

Figura 4.5. Area geogréfica de atividade

A é&rea geografica de atividade permitiu concluir que o inquérito abrange todo o Portugal
continental e ilhas. Tal como seria expectavel, as &reas onde maior nimero de técnicos

executa avalia¢des coincide com as maiores zonas urbanas (Lisboa, Porto e Coimbra).
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4.4.2 Caracterizac¢ao da atividade

Nesta seccao pretendeu-se avaliar de que forma os técnicos desenvolvem a sua atividade de

avaliacdo imobiliaria, identificando o ambito da avaliagcao e as metodologias utilizadas.

f) Tipo de edificado em que desenvolve a atividade de avaliagdo imobiliaria

A generalidade dos avaliadores imobilidrios executa avaliagbes em edificios/ fragdes
destinadas a habitacdo (96%), apenas dois utilizadores ndo analisam este tipo de imoveis.
Analisando os outros tipos de imdveis, verifica-se que os comerciais contabilizam 60% das

respostas, servicos 53% e industriais 49% (Figura 4.6).

120%

100%

80%

60%

40%

20%

0%
Habitacéo Servigos Comerciais Industriais Rusticos Equipamentos

Figura 4.6. Distribuic&o da atividade por tipo de edificado avaliado

Entre os inquiridos apenas 2 ndo avaliam “habitagdes”, dos quais um avalia somente “prédios
rasticos” e o segundo apenas “edificios / fragBes industriais”. Esta questado, relativa ao tipo de
edificado avaliado, permitiu constatar que apesar de quase todos os avaliadores avaliarem
“habitacdo”, os restantes tipos de imodveis principais102 contam com percentagens na ordem dos
50%.

g) Entidades para as quais realiza avaliagdes imobiliarias:

Constatou-se que as avaliagbes imobiliarias sdo requeridas, na sua maioria, por particulares
(71%); seguem-se as entidades bancéarias com 68%. O Estado contabiliza avaliagdes por parte
de 41% dos técnicos, enquanto os promotores contam apenas com uma percentagem de 20%
(Figura 4.7).

A registar fica a nota de que somente 18 técnicos (32%) trabalham apenas para uma entidade,

entre os quais, 10 (56%) avaliam para entidades bancarias.

102 . .. . -
Servigos, comerciais e industriais.
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Figura 4.7. Distribuicdo da atividade por entidade solicitadora da avaliagao

A entidade para a qual é realizada a avaliagdo pode ajudar a compreender a finalidade da
mesma, no entanto, quando a entidade é um “particular” ndo é possivel tirar grandes
conclusGes a esse respeito devido a diversidade de possibilidades. No caso de uma “entidade
bancaria” o mais comum sao avaliacdes relacionadas com atividade crediticia™.

Comparando a informacao relativa ao edificado avaliado com a entidade solicitadora verifica-se
gue séo os “particulares” os que mais requisitam avaliacdes a “fragdes/ edificios habitacionais”,
enquanto as “entidades bancéarias” sdo as maiores responsaveis pelas avaliacdes a “fracdes/

edificios comercias” e “industriais”.

h) Numero de avaliagdes por ano:

Os resultados obtidos para esta questdo apresentaram uma grande dispersdo, com técnicos a
realizarem apenas uma avaliagdo por ano e outros com valores superiores a 500 avaliacdes;
esta situagdo obrigou ao célculo de outliers para o tratamento estatistico. O valor minimo
registado foi, como referido, de 1 avaliacdo por ano, enquanto o méaximo foi de 3500. Para
exposi¢do dos resultados consideraram-se seis intervalos por forma a permitir uma melhor

distribuicdo dos valores.

A maior percentagem de avalia¢cdes por ano situa-se o intervalo entre os 10 e os 50 anos, com
26%, seguido de menos de 10 avaliagbes, com 20%. “Mais de 300 avaliacbes” regista 18% de
selegBes, com 16% tem-se os intervalos de “entre 50 e 100” e “entre 100 e 200", o intervalo

com menor numero de avaliagdes € “entre 200 e 300” (Figura 4.8).

103 T N ~ . ~ . . s
Crédito a construcéo ou habitacéo, leasing imobiliario, entre outras.
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Figura 4.8. Niamero de avaliacBes anuais por técnico avaliador

Em termos de totais observa-se, pela figura 4.8., que cerca de 50% dos técnicos executam

menos de 50 avaliagBes por ano, e os restantes 50% mais de 50.

Comparando as entidades solicitadoras com a média de imoveis avaliados por ano, verifica-se
que os “promotores” possuem os valores mais elevados, com 50% acima das 200 solicitagdes
anuais. As “entidades bancarias” possuem igualmente valores elevados, na ordem dos 45%
acima das 200 solicitagdes anuais, enquanto o “estado” é aquele que promove maior nimero

médio de avaliagBes, 33% acima dos 300 imoveis por ano.

Cruzando a média de imdveis avaliados por ano com a formacéo base é possivel constatar que
dos 17 inquiridos com valores superiores a 200 avaliagbes por ano, 14 pertencem a
“engenharia civil”, um valor extremamente significativo e que indicia que os provenientes desta

formagédo sejam os com maior mercado de trabalho na area.

4.4.3 Avaliagao imobiliaria

Depois de caracterizados o técnico e a atividade desenvolvida, pretendeu-se caracterizar o
processo de avaliagdo imobiliaria e o estado de conservagdo. As questBes relacionavam-se
com a necessidade de se compreender qual o método de avaliacdo mais utilizado na atividade,
a nivel nacional, quais os parametros mais valorizados no processo de avaliagcéo, e, por ultimo,

verificar de que forma a informacao é obtida para a realizacao da atividade de avaliacao.

i) Método de avaliacdo mais utilizado:

O método comparativo € o mais utilizado a nivel nacional, sendo utilizado por 61% dos
avaliadores (Figura 4.9), enquanto o método do custo é empregue por 24% dos técnicos Um
método ndo considerado para o presente estudo foi o “Discounted Cash Flows” (DCF), que
registou 7% de respostas. Pouco esperado € a fraca utilizacdo do método do rendimento,

selecionado por apenas 3 técnicos (6%).
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Figura 4.9. Distribuicdo do método de avaliacdo imobiliaria utilizado por técnico avaliador

Considerando a formacado base dos técnicos avaliadores, conclui-se que, dos 31 engenheiros
civis, 20 utilizam o “método comparativo® e 7 o0 “método do custo”. Dos
6 gestores / economistas, 4 utilizam o “método comparativo”, e dos 7 arquitetos, 4 utilizam o

“método comparativo” e 2 o “método do custo”.

Para a ligacédo entre o método utilizado e a formag¢@o em avaliagdo imobiliaria verifica-se que
os 4 inquiridos provenientes do “curso de avaliagdo imobilidria (ESAI)” utilizam o “método
comparativo”. Dos 29 com “pés-graduagdo em avaliagcdo imobiliaria” 18 utilizam o “método
comparativo” e 7 0 “método do custo”.

Relativamente ao tipo de imodvel, verifica-se que na avaliagdo de “fragbes / edificios
habitacionais” é utilizado maioritariamente o “método comparativo”, cerca de 62% (Figura 4.10).

Os “equipamentos” registam pouca utilizagcdo do “método comparativo” e uma maior

"104 o “discounted cash flow”, na ordem dos 40% cada

percentagem para o “método do custo
um. Para os restantes tipos de imo6veis os métodos “comparativo” e “do custo” sdo dominantes
e as percentagens bastante homogéneas, na ordem dos 55% para o primeiro e 30% o

segundo.

1% Tal como seria esperado dado a pouca informacéo existente para este tipo de edificados.
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Equipamentos

H Método Comparativo
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Figura 4.10. Método de avaliagdo utilizado por tipo de edificado

Por dltimo, em relagédo as entidades solicitadoras das avaliagdes, os resultados demonstram
gue as “entidades bancérias”, o “estado” e os “particulares” sdo aquelas para as quais é mais
recorrente a utilizacdo do “método comparativo”, na ordem dos 60% (Figura 4.11); as 3
entidades apresentam também valores proximos no que respeita ao “método do custo”. As
“imobiliarias” séo a entidade que mais recorre ao “método do custo”, com uma utilizagdo de
50%.

Imobiliarias W
Fundos de Investimento W
o Mé Rendimen
R
i Método do Custo
Srdes ancins |t 5 |2

Promotores

# Método Comparativo

# Método do valor Residual

M DCF

Particulares

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figura 4.11. Método de avaliagao utilizado por entidade solicitadora

j) Caracteristicas mais importantes na avaliagdo imobiliaria:

Foi disponibilizada uma lista de 12 caracteristicas (vd. figura 4.12) para que 0s técnicos
selecionassem as 3 que consideram mais importantes na avaliacdo imobiliaria. Foi deixada em

aberto a opgao “outra” para permitir que os técnicos adicionassem outros parametros.

A caracteristica considerada mais relevante, para a definicdo do valor de um edificado, foi a

localizacéo geografica que obteve 94% de respostas, apenas 3 inqueridos nao selecionaram
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esta caracteristica, todos eles com formacdo base em engenharia civi. A segunda
caracteristica mais escolhida foi o estado de conservacédo, com 73% de respostas, e a finalizar

as trés mais importantes esta a area (til, com 63% de selecdes.

Entre as restantes, com alguma significancia, estdo: idade do imével (21%), tipologia (19%),

gualidade dos revestimentos (13%) e dos equipamentos da fra¢éo (10%).

Qualidade das vistas | 0%
Localizac&o da fraccéo no edificio | 0%
Existéncia de piscina | 0%

Existéncia de garagem | 0%

Area bruta privativa i 2%
Custo da constru¢éo 2%

Disponibilidade de servigos e mercadorias )

Qualidade dos equipamentos da frac¢do
Qualidade dos revestimentos empregues

Tipologia

Idade
Area atil W

Estado de conservacao
Localizac&o geogréfica m

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figura 4.12. Distribuicao das caracteristicas consideradas mais importantes para avaliagao

imobiliaria

E interessante a inclusdo do “estado de conservacdo” entre as trés primeiras caracteristicas
consideradas mais importantes, porque a sua influéncia na aplicagdo das metodologias de
avaliacdo ndo a faz refletir dessa forma. As restantes duas caracteristicas, que englobam as
trés de maior relevancia, séo a “localizagdo geografica” e a “area util”, consideradas como mais
valorizadoras de um imoével. Inesperada foi a cotagdo obtida pela propriedade “qualidade das

vistas”, que ndo registou nenhuma selecao por parte dos inquiridos.

“Z

O “estado de conservacao” e “idade”, bem como a “area util” e “tipologia”, constituem dois
pares de varidveis em que uma tende a ser escolhida em detrimento de outra, por serem
diretamente relacionaveis. Neste sentido, procedeu-se a andlise da percentagem de técnicos
que considerou o “estado de conservagao” ou “idade”, sendo igual a 85%, o que significa que 6
dos 11 inquiridos que responderam “idade”, ndo responderam “estado de conservacdo”. No
caso da “area util” e “tipologia” observou-se que 7 técnicos, dos 10 que haviam escolhido

“tipologia”, ndo escolheram a “area util’, o que resulta numa percentagem de 77% para a

escolha deste par de caracteristicas. Esta andlise demonstra que os valores obtidos para as
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caracteristicas “estado de conservagido” e “area util”, enquanto pares associados a “idade” e

“tipologia”, respetivamente, tém valores semelhantes a “localizagdo geografica”.

Para a formacdo em “engenharia civil” (31) a caracteristica mais importante é a “localizacéo
geografica” (26), seguida do “estado de conservacdo” (18) e por fim “a area util” (15). Ja
arquitetura (7) revela os mesmos valores para “localizacdo” e “estado de conservacdo” (6),
enquanto a “area util” regista apenas 4. Com os valores inversos encontram-se os “gestores /
economistas” (6), onde todos os técnicos selecionaram a “localizacao” e “area util” (6), sendo o

“estado de conservacao” selecionado por 4 utilizadores.

Para a formacao em avaliacdo imobilidria a mais significativa, “p6s-graduacdo em avaliacdo
imobiliaria” (29), regista os valores de 24 selecbGes para “localizacdo”, 17 para “area util” e
“estado de conservacao”. A “formagcdo em mediacao imobiliaria” (8), contabiliza 7 sele¢des

para “localizagao”, 6 para “estado de conservacao” e 4 para “area util”.

Para as principais formac¢fes analisadas observa-se que o estado de conservacao é, quase
sempre, mais valorizado que a area util, & excecdo dos técnicos formados em gestédo

/ economia.

O cruzamento com o método de avaliagdo utilizado permite observar a variagdo da importancia
de caracteristicas entre métodos. No “método comparativo” é possivel verificar sele¢cdes de 9
caracteristicas diferentes, quando apenas 10 foram qualificadas, a relevancia esta em
conformidade com os resultados totais, localizacdo, estado de conservacdo e area (Figura
4.13). Para o método do rendimento os pardmetros “area util” e “estado de conservacdo”

registam 100% de escolhas, mais que a localizagdo geografica.

® Area Util

H Disponibilidade de Servicos e

Mercadorias

o x
DCE Estado de Conservacéo

H Existéncia de Garagem

B Existéncia de Piscina

Método do valor Residual
i |dade

H | ocalizagdo Geogréfica

Meétodo do Custo H Localizac&o da Fracgdo no
Edificio )

i Qualidade das Vistas

Método do Rendimento # Qualidade dos Equipamentos da
Fraccéo _

i Qualidade dos Revestimentos
empregues

E Tipologia

Método Comparativo

0% 20% 40% 60% 80% 100% i Custo da Construgéo

Figura 4.13. Caracteristicas mais importantes na avaliacado imobiliaria por método de avaliagao
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A relacdo das caracteristicas com o tipo de imével reflete uma grande homogeneidade entre as

diferentes categorias consideradas (Figura 4.14), refletindo que o tipo de utilizagdo néo é muito

significativo para alteracé@o das caracteristicas a considerar na avaliagédo.
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Rusticos
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Comerciais

Servigcos
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0% 20% 40% 60% 80%  100%
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H | ocalizag&o da Fraccdo no
Edificio )

i Qualidade das Vistas

H Qualidade dos Equipamentos

da Fraccéo
i Qualidade dos

Revestimentos empregues
E Tipologia

i Custo da Construcéo

Figura 4.14. Caracteristica mais importante na avaliagcdo imobhiliaria por tipo de edificado

k) Meios de recolha de informacao

Segundo os resultados do inquérito, apurou-se que o principal meio de obtencdo de
informacado, por parte dos avaliadores, sdo as vistorias (75%); seguem-se as agéncias
imobiliarias com 66% de respostas (Figura 4.15). Com menor significado estdo os mediadores

com apenas 23% e sem significancia os jornais da especialidade, revistas da especialidade e

internet com 7%.

INE o
Bases de dados %

"Internet"

Vistorias

Revistas da especialidade

Mediadores

Jornais da especialidade

Agéncias imobilidrias | 6o

0% 10% 20% 30%

Figura 4.15. Distribuicdo do meio de recolha de informacé&o
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Comparando os resultados obtidos com o método utilizado constata-se que o “método
comparativo” é aquele em que a percentagem de “vistorias” € menor, sendo que as restantes
fontes de recolha de informacdo ganham alguma relevancia, como seria de esperar neste
método® (Figura 4.16). O “método do custo” apresenta valores semelhantes ao comparativo,
no entanto com maior importancia para as “vistorias”, aparecendo as “agéncias imobiliarias” em
segundo plano. Por outro lado o “método do rendimento” regista quase na totalidade “vistorias”,

com os 3 utilizadores deste método a efetuarem o devido trabalho de prospegéo.

DCF

H Agéncias imobiliarias

. H Jornais da especialidade
Método do valor Residual
i Mediadores

H Revistas da especialidade

Método do Custo H Vistorias

i "Internet”
Método do Rendimento i Bases de dados

M Estatisticas Oficiais
Método Comparativo uINE

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figura 4.16. Cruzamento da informacgao relativa aos parametros “método utilizado” e “meio de
recolha de informacao”

4.4.4 Metodologia de Avaliacao

I) Constituicdo da amostra de referéncia:

A constituicdo da amostra de referéncia demonstrou que 43% dos técnicos decide utilizar “o
valor do imdvel anteriormente avaliado, preocupando-se, contudo, em realizar vistoria ao
imovel novo para verificagdo da informagdo”, e 52% “realiza uma amostra de referéncia nao
considerando como especial a informacao do imdvel adjacente para a estimativa” (Figura 4.17).
Constatou-se ainda que apenas 5% dos inquiridos obtém a estimativa diretamente através do

ajustamento do valor do imdvel adjacente.

105 . . ~ . - P . A
Dada a necessidade por informacdo os avaliadores que utilizam o método comparativo vém-se

obrigados a utilizar todos os meios disponiveis para recolha de informagéo.
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H Através do ajustamento do valor
do imovel adjacente

| Vistoria ao imovel novo e por
ajustamento do anteriormente
determinado

& Nova amostra de referéncia

Figura 4.17. Apresentacdo dos dados recolhidos no inquérito elaborado, relativos ao parametro

“como constituir nova amostra de referéncia”

A constituicdo da amostra de referéncia, e utilizacdo do valor do imdvel adjacente, sdo etapas
que dizem respeito apenas ao método comparativo, e portanto faz sentido analisar os
resultados considerando apenas os utilizadores deste método, ou do método do custo (uma
vez que igualmente estes utilizadores recorrem constantemente ao método comparativo).
Assim, obtém-se 4% de respostas para “ajustamento direto do valor do imovel adjacente”, 50%
para “vistoria ao imével novo e por ajustamento do valor do imdvel anteriormente determinado”

e 46% para “realizacéo de nova amostra de referéncia”.

Como é possivel observar o valor da hipotese “constituicdo de nova amostra de referéncia”
baixou consideravelmente, passando de 29 respostas para apenas 21, invertendo a tendéncia
observada em cima. Isto indicia que a realizacdo de uma nova amostra deveria ser o caminho
a tomar mas que no momento de decisdo os avaliadores nem sempre o fazem e optam por

uma via mais direta.

m) Depreciacdo para as diferentes situagdes enunciadas:

A questdo relativa as situa¢des consideradas desvalorizadoras na avaliacdo tem por objetivo
confrontar o técnico com situagdes de anomalias fisicas de elementos construtivos e situacdes
de qualidade e de localizacdo dos imdveis e entender como € que estas situagdes sao
classificadas e entendidas em termos de avaliagdo imobiliaria. Pretende-se que as anomalias
se reflitam no estado de conservagéo, enquanto os restantes aspetos depreciativos se inserem

em diferentes categorias desvalorizadoras da avaliagdo imobiliaria.

Sendo que a finalidade deste estudo passa pela aplicagdo do MAEC na avaliagdo imobiliaria,

considerou-se ainda essencial a analise de todas as situagfes relacionadas com o estado de
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conservacdao, a fim de verificar se, de uma forma intuitiva, os técnicos conseguem atribuir os

estados equivalentes aos do MAEC™®.

As situacBes consideradas foram as seguintes:
1) Manchas de humidade e bolores localizadas no teto de zona de estar
2) Fendilhac&o de paredes interiores
3) Revestimentos de piso com deslocamentos significativos
4) Equipamento de cozinha sujo e com deficiéncias de funcionamento
5) Danos em paredes de arrecadacéo e garagem
6) Casa de banho sem banheira, apenas base de duche
7) Obstrucao de vista por novo edificio

8) Encerramento de equipamentos comerciais

A primeira situagao, “manchas de humidade e bolor no teto da zona de estar”, trata-se de uma
anomalia diretamente refletida no estado de conservagdo do imével. Embora ndo esteja
definida a extensédo da humidade ou bolor, é conhecida a zona de localiza¢do, menos gravoso
que uma zona principal. Em termos do MAEC, esta anomalia é caracterizada como “ligeira”, se
a presencga de agua estiver resolvida, ou “média”, se ainda se verificar a presenga da mesma, o
correspondente a uma depreciacdo de 2 ou 3, para a escala indicada no inquérito. O nivel com
maior percentagem de respostas foi o 3 (29%); no entanto, os niveis 4 e 5 tiveram maior
namero de respostas que o 2 (18%), o que indica que esta anomalia pode ter sido
sobrevalorizada pelos técnicos. Assim, 22% dos inquiridos consideram esta situacdo como
pouco depreciativalm, enquanto 78% consideram como depreciativa. Muito depreciativa (nivel

5) foi a opiniéo de 27% dos avaliadores.

A anomalia “fendilhagao em paredes interiores” é avaliada, segundo o MAEC, como “média” ou
“grave”, ndo sendo possivel, no entanto, determinar concretamente o grau, por ndo estar

198 “este nivel de anomalia

especificada a largura das fendas. Assim, para a escala utilizada
corresponde a 3 ou 4, niveis estes que registaram o maior nimero de respostas, 36 e 23%,

respetivamente.

Os “revestimentos de piso com deslocamentos significativos” foram, entre todas, a situagao
mais depreciada, correspondendo, novamente, a uma anomalia refletida pelo estado de
conservacgdo. Para efeitos do MAEC, esta € uma anomalia de grau médio (nivel 3) que poderia
ser considerada grave, caso fosse necessaria a substituicdo total do pavimento. O nivel 3 foi,

mais uma vez, o mais selecionado, com 41% de respostas, seguido do nivel 4, com 39%.

106 Ainda que se tente fazer esta ligacdo é importante compreender que a importancia de uma anomalia,
num determinado elemento funcional, em questfes de determinacdo do estado de conservagdo pelo
MAEC é diferente daquela que lhe é atribuida no ambito da avaliagédo imobiliaria.

107 T ~ . . ~ .
Para analise desta questao considerou-se como situagao pouco depreC|at|va a correspondente aos

niveis 1 e 2, e como depreciativa a correspondente aos niveis 3, 4 e 5.
108 - . L. . N
Escala utilizada no inquérito de 1 a 5, crescente em desvalorizacéo.
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Apenas 9% dos inquiridos associaram o nivel 2 a anomalia descrita, 0 que indicia que também
esta situacdo pode ter sido sobrevalorizada por parte dos avaliadores; apenas 6 técnicos
consideraram como muito depreciativa (11%), menos que em ambas as anomalias anteriores.
Esta anomalia revelou uma concentracdo maior em torno do grau depreciativo (86%),
contabilizando apenas 9% de respostas como pouco depreciativas.

A anomalia seguinte, “equipamento de cozinha sujo e com deficiéncias de funcionamento”, ndo
€ comummente considerada no estado de conservagéolog. Porém, o MAEC também avalia a
existéncia de infraestruturas béasicas num edificado, e neste sentido é possivel determinar o
nivel da anomalia do equipamento de cozinha da mesma forma que qualquer outro elemento
funcional. Para este estado defeituoso o nivel de anomalia é considerado médio, justificado
pelas deficiéncias de funcionamento do equipamento, equivalente a um nivel 2 ou 3. Os
resultados mostraram uma maior percentagem de respostas para o nivel 2 (46%), seguido do 3
(20%), demonstrando que técnicos avaliaram esta anomalia em conformidade com o MAEC; os

restantes 40% dividiram-se em, 20% para o nivel 3, 16% para o nivel 4 e 4% para o nivel 5.

A situacédo, “danos em parede de garagem e arrecadagao”, afeta uma zona do edificado/ fragéo
de menor consequéncia que as situacdes anteriores, e nesse sentido seria expectavel que, em
termos de avaliacdo imobiliaria, os técnicos a considerassem menos depreciativa. Para efeitos
do MAEC esta anomalia é considerada como “média” ou “grave”, ndo permitindo especificar o
grau devido a falta de informagdo sobre a extensdo dos danos. Os niveis com maior
percentagem de respostas foram o 2 e 3, com 41 e 27%, respetivamente, o que indica que esta
situacdo podera ter sido subvalorizada™’; 20% dos técnicos atribuiram nivel 1, 9% nivel 4 e,
por ultimo, apenas 4% como muito depreciativo. Em termos de totais, 61% dos inquiridos

considerou como pouco depreciativa e os restantes como depreciativa, 39%.
As restantes condi¢des ndo estdo relacionadas com o estado de conservacao.

A situacdo de “casa de banho sem banheira, apenas base de duche” n&o se trata de uma
anomalia, mas sim da inexisténcia de um equipamento de melhor qualidade. Os niveis de
pouca depreciacdo foram os mais selecionados, ambos com 38% das respostas, apenas 24%
dos inquiridos atribuiram um nivel depreciativo a esta situagao.

A “obstrucdo de vista por novo edificio” é tida em conta pela caracteristica “qualidade das
vistas”, e é considerada valorizadora de um imével (ainda que o inquérito ndo o tenha

demonstrado). Os niveis mais atribuidos foram o 3, com 34% de respostas, e 0 4 com 27%. O

109 . . ~ R . « . . . TN .
Para efeitos de avaliagdo imobiliaria a anomalia, “equipamento de cozinha sujo e com deficiéncias de

funcionamento” é considerada na variavel “qualidade dos equipamentos da fragao”.

110 Neste caso a ndo conformidade entre a relevancia de uma anomalia para o MAEC e a avaliagdo
imobiliaria, resulta numa diferenca de subvalorizagdo. Apesar de ser uma situagdo grave, para o estado
de conservagdo, o simples facto de ndo afetar, diretamente, a fragdo faz com que o avaliador ndo a
considere como muito depreciativa.
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nivel 2 registou 20% de escolha por parte dos técnicos, enquanto os niveis 1 e 0 5
contabilizaram 9 e 11% respetivamente. Em contabilizacBes totais, 29% dos inquiridos

consideraram a situacdo como pouco depreciativa e 71% como depreciativa.

O “encerramento de equipamentos comerciais” é refletido no parametro “disponibilidade de
servigos ou mercadorias”, que &, igualmente, relevante na definicdo do valor do imével. O nivel
médio (3) foi o mais apontado pelos inquiridos, com 38% de respostas, seguido do nivel 2, com

34%, e do nivel 4, com 14%. Os niveis extremos, 1 e 5, registaram 11 e 4% respetivamente.

Na figura 4.18 estédo apresentados os resultados para as diferentes situa¢des questionadas.
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Das 8 situacdes descritas, 5 ttm o maior nUmero de respostas para o estado de depreciacao
médio (nivel 3). Por ordem decrescente de depreciacdo tem-se: “revestimentos de piso com
deslocamentos significativos”, “manchas de humidade e bolor localizadas no teto da zona de
estar’, “fendilhagcdo de paredes interiores”, obstrucdo de vista por edificio construido
recentemente”, “encerramento de equipamentos comerciais”, “equipamento de cozinha sujo e
com deficiéncias de funcionamento”, “danos nas paredes de arrecadacéo e garagem” e “casa

de banho sem banheira, apenas com base de duche”.

As trés situacbes consideradas como mais depreciativas correspondem a anomalias
relacionadas com o estado de conservacdo, no entanto, ndo coincidem com as de pior estado

1A qualidade das vistas é apenas a quarta em termos

segundo a avaliacdo do MAEC
depreciativos, algo ndo esperado dado a sua importancia na avaliacdo imobiliaria,
nomeadamente no método comparativo. Como menos depreciativa esta a situagdo “casa de
banho sem banheira, apenas com base de duche”, ja expectavel, pois apesar de ser

desvalorizadora nao é téo problematica como a maioria das restantes descritas.

Apesar da diferente relevancia das situacfes, no ambito de determinacdo do estado de
conservagdo e de avaliagdo imobilidria, o inquérito revelou que de uma forma intuitiva os

avaliadores determinaram niveis muito proximos dos correspondentes estados do MAEC.

4.4.5 Avaliacao do estado de conservacao

n) Importancia do estado de conservagdo para as diferentes metodologias de avaliacdo
imobiliaria:

Dos resultados obtidos para o parametro importancia do estado de conservacdo para 0s

diferentes métodos de avaliagdo imobiliaria achou-se fundamental analisa-los considerando

apenas os técnicos que utilizam o respetivo método. Para cada um dos métodos obtiveram-se

0s seguintes resultados:

— Método Comparativo — como se observa na figura 4.19., menos de 10% dos
inqueridos considera “sem interesse” ou “pouco interessante” a importancia do estado
de conservagcdo no método comparativo (4 avaliadores) enquanto mais de 90%

considera como “importante” ou “muito importante”.

— Método do Rendimento — tal como no método anterior, a percentagem que respondeu
“sem interesse” ou “pouco interessante” € de 8% (4 técnicos), 14% considera que o
estado de conservacgao é “indiferente” para a aplicagcdo do método e 78% considera

como “importante” ou “muito importante”.

111 P ~ » .
A anomalia “danos em paredes de garagem ou arrecadagdes” deveria constar nestas.
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Dos 4 técnicos que responderam “sem interesse” ou “pouco interessente”, 3 ja o haviam feito
no método anterior.

— Método do Custo — a percentagem de inqueridos que respondeu “importante” ou
“muito importante” é de 82%, 9% selecionou “sem interesse” ou “pouco interessante” e

0s ultimos 9% responderam “indiferente”.

— Método do valor residual — a percentagem de inqueridos que respondeu “sem
interesse” ou “pouco interesse” é de 22%, 18% respondeu ‘indiferente” e 60%
considerou como “importante” ou “muito importante” o estado de conservagdo na
aplicacdo do método do valor residual.

70%
60%
50%
40% B Sem interesse
H Pouco Interessante
30% i Indiferente
H Importante
20% & Muito importante
10%
0% -
Método Método do Método do Custo Método Residual
Comparativo Rendimento

Figura 4.19. Importancia atribuida ao estado de conservacdo nos diferentes métodos de avaliagcédo
imobiliaria
Fazendo uma andlise comparativa nominal verificou-se o seguinte (Figura 4.20):

— Método comparativo — dos 33 utilizadores deste método, 1 considera indiferente, os

restantes “importante” ou “muito importante”, 15 e 17 respetivamente.

— Método do custo — dos 13 utilizadores, 1 respondeu “sem interesse”, os restantes
“importante” ou “muito importante”, 3 e 9 respetivamente.

— Método do rendimento — os 3 utilizadores consideram ser importante o estado de

conservacgao na aplicacdo do método.
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Método do Custo

H Sem interesse

H Pouco Interessante

Método do Rendimento w Indiferente

H Importante

& Muito importante
Método Comparativo

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figura 4.20. Importancia do estado de conservacdo para cada um dos métodos de avaliagdo
imobiliaria considerando apenas os utilizadores dos respetivos métodos

Conclui-se, portanto, que ao nivel dos trés principais métodos, dos 49 utilizadores, 47
consideram o estado de conservacao como sendo importante ou muito importante na aplicagao
do respetivo método.

0) Consideragéo do estado de conservacdo na avaliagdo imobiliaria:

Os métodos de avaliagdo imobiliaria estdo configurados para que o estado de conservacgéo
seja considerado como um aspeto depreciativo do valor do imdvel. Assim, era esperado que a
maioria dos técnicos respondesse com “apenas como aspeto depreciativo”, 0 que acabou por
nao se verificar. Apenas 39% dos inquiridos respondeu “apenas como aspeto depreciativo”, os
restantes 61% responderam “como aspeto depreciativo se o estado de conservagéo for mau e
como majorativo se for bom” (Figura 4.21). Nenhum avaliador respondeu “n&o considero o
estado de conservagao”.

0%

# Apenas como aspecto depreciativo

H Como depreciativo se o estado de
conservacao for mau e como
majorativo se for bom

& Nao considero o estado de
conservacao

Figura 4.21. Forma de consideragao do estado de conservagao

Verifica-se que, para os métodos “comparativo” e “do custo”, cerca de 40% responderam

“apenas como aspeto depreciativo”, os restantes 60% responderam “como aspeto depreciativo
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se o estado de conservacao for mau e como majorativo se for bom”. O “método comparativo”
tem como explicacdo possivel o facto de permitir valorizar o imével em avaliacdo, se o seu
“estado de conservacdo” for melhor que o dos imdveis constituintes da amostra de referéncia.
Para o “método do custo” estes resultados sdo mais dificeis de compreender, pois a parcela

7

gue considera o “estado de conservacdo” é subtraida ao valor do imdvel novo.

p) Percecdo do estado de conservacao para finalidades de avaliagdo imobiliaria:

A importancia do estado de conservacdo, para efeitos de avaliagdo imobiliaria, tem sido
consolidada ao longo da analise do inquérito, neste sentido tentou compreender-se a quem
compete a determinacdo do mesmo. Para além dos resultados gerais ja apresentados é
importante compara-los com o tipo de formagédo base do técnico, dado que, por exemplo, um
engenheiro civil ou arquiteto possam sentir que possuem as ferramentas necessarias para a

determinacéo do estado de conservagdo sem auxilio.

O maior nimero de respostas incidiu em ‘“realizada apenas pelo avaliador”, com uma
percentagem de 49%, a hip6tese de utilizacdo de um técnico especialista em construcéo foi
selecionada por 9% dos inquiridos. No que respeita a formagéo de uma equipa conjunta entre
avaliador e técnico especialista, 39% dos inquiridos considerou esta como a melhor opgao
(Figura 4.22). Tendo sido deixado em aberto a opcéo “outra”, 4% dos utilizadores responderam
“depende”, no sentido em que a responsabilidade da determinagédo do estado de conservagao

esta dependente da finalidade da avaliagédo imobiliaria.

4%

H Realizada apenas pelo avaliador

H Realizada por um técnico
especialista em construgéo

i Realizada por uma equipa
conjunta de ambos

H Depende

Figura 4.22. Responsabilidade de determinagdo do estado de conservagéo

Tendo por base a formacéo dos técnicos avaliadores, constatou-se que dos técnicos inquiridos
com formacdo em engenharia civil, dos 31 inquiridos 14 consideram que a avaliagdo do estado
de conservacao “deve ser realizada pelo proprio avaliador”, 13 “por uma equipa conjunta entre
avaliador e especialista em construcdo”, 3 pensam ser pertinente a “utilizacdo de um
especialista em construcdo” e 1 respondeu que quem realiza a avaliacdo “depende da

finalidade da mesma”. Dos 7 técnicos formados em arquitetura, 5 consideram que a avaliagédo
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deve ser “realizada pelo préprio avaliador” e 2 “por uma equipa”. J& os 6 gestores/ economistas
responderam, 3 pelo “préprio avaliador” e 3 por uma “equipa conjunta”.

g) Importancia da introducdo de um método normalizado para determinagdo do estado de
conservacao

Dado a inexisténcia de uma metodologia de determinacdo do “estado de conservacdo” em
avaliacdo imobiliaria, é relevante compreender se o0s técnicos consideram importante a
introducdo de um método normalizado, que permita de uma forma simples e objetiva,
determinar do estado de conservacéo. A questdo revelou que 71% dos inquiridos consideram
ser “importante” ou “muito importante” (Figura 4.23) a introdugcdo de um método normalizado de
determinac@o do estado de conservacdo na avaliacdo imobiliaria (55%, acha “importante” e
16% considerou “muito importante”). 18% dos técnicos considera “Indiferente” a utilizagdo de
um método normalizado e os restantes 11% dividiram-se em 9 e 2% entre “pouco interessante”

e “sem interesse”, respetivamente.

60%

50%

40%

30%

20%

10%

2%

0%

Sem interesse Pouco Indiferente Importante Muito Importante
intereressante

Figura 4.23. Apresentagcao dos dados recolhidos no inquérito elaborado, relativos a importancia da

introducao de um método normalizado para determinacdo do estado de conservacéo

Numa primeira avaliacdo observou-se que dos 6 utilizadores que responderam “sem interesse”
ou “pouco interessante”, 4 tém mais de 15 anos em avaliagao imobiliaria, o que poderia indiciar
gue os técnicos mais experientes desprezam a necessidade de implementagdo de um método
normalizado. Assim, decidiu analisar-se apenas as respostas dos avaliadores com mais de 20
anos de experiéncia em avaliagdo imobiliaria. Para esta amostra, com um total de 8 técnicos,
obtiveram-se os seguintes resultados: 1 avaliador pensa ser “pouco importante”, 2 “indiferente”,
4 “importante” e 1 “muito importante”. Os resultados demonstram que 62% dos técnicos mais
experientes considera “‘importante” ou “muito importante” a introdu¢do de um método

normalizado na avaliagdo imobiliaria.
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Cruzando os resultados gerais com o método de avaliacdo utilizado obtém-se que, para o
“método comparativo” cerca de 80% dos utilizadores consideram como “importante” ou “muito
importante”, no método de custo esta percentagem ronda os 75%. Para os restantes métodos,

tal como esperado, estes valores sdo mais reduzidos.

Considerando a formagédo profissional, pois novamente um profissional com qualificacdo na
area de construgdo pode ndo necessitar da introducdo de um método normalizado,
considerando que a observagdo visual serd suficiente. Desta forma, para a formacdo em
“engenharia civil’, dos 31 técnicos, 19 dizem ser “importante” e 4 “muito importante”. Estes
resultados indiciam o oposto do referido, e parecem revelar que os “engenheiros civis”, por
conhecerem o atual estado da arte e a forma como é determinado este parametro, consideram

ser importante a introdu¢éo de um método normalizado.

Para os “arquitetos” os valores sédo diferentes, dos 7 provenientes desta formacéo, apenas 2
selecionaram “muito importante” e 1 “importante”, o que significa que mais de 50% considera
néo se justificar a implementa¢@o de um método. Por outro lado, dos 6 gestores/ economistas,
2 consideraram ser “muito importante” e 4 “importante”, a introducdo de um método
normalizado, o que pode explicado por eventuais dificuldades na determinacdo deste

parametro por parte destes profissionais.

r) Conhecimento da existéncia do MAEC:

Sendo o MAEC um método utilizado maioritariamente por engenheiros civis e arquitetos, e a
presente amostra tenha uma percentagem relativa de profissionais destas areas, era esperado
que o numero de técnicos provenientes destas formacdes tivesse maior conhecimento do
mesmo. Analisando este pardmetro de acordo com a formacao profissional observa-se que 13
dos 31 engenheiros civis, 3 dos 7 arquitetos e 3 dos 6 gestores / economistas conhecem o
método. O resultado demonstra que a maior percentagem, entre as trés principais formacoes,

pertence aos gestores/ economistas.

No total constatou-se que 55% dos técnicos que responderam ao inquérito desconhece o

MAEC enquanto os restantes 45% (25 técnicos) tém conhecimento do mesmo (Figura 4.24).

Nao

HSim

Figura 4.24. Conhecimento da existéncia do MAEC
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4.4.6 Método de avaliacio do estado de conservacio de imoveis (MAEC)112

s) Utilizacdo do MAEC:

Dos 25 avaliadores, 36% utilizam o MAEC frequentemente, 40% ja o utilizou mas nao tem
experiéncia e 24% tém conhecimento da sua existéncia mas nunca trabalharam com este
(Figura 4.25). Verifica-se, assim, que 76% dos técnicos, com conhecimento do MAEC, ja o

tinham utilizado.

12
10
8
6
4
2
0
Sim, frequentemente Sim, mas _rléo 'tenho Nunca
experiéncia

Figura 4.25. Apresentacao dos dados recolhidos no inquérito elaborado, relativos a utilizagdo do
MAEC

Dos 9 técnicos que utilizam frequentemente o MAEC, 5 s@o engenheiros civis e 2 arquitetos.

t) Ambito da utilizacdo do MAEC

A questdo seguinte tinha por objetivo determinar o ambito de utilizacdo do MAEC., sendo que
47% dos técnicos fazem-no no ambito de avaliagBes imobilidrias, algo inesperado mas que
demonstra que dos 56 inquiridos 9 j& utilizaram o método com esta finalidade. Destes 9
utilizadores, 5 utilizam o MAEC frequentemente, um dos quais utiliza somente no ambito de
avaliacGes imobiliarias. Em relacé@o as restantes aplicagbes verificou-se que, dos 19 individuos
gue utilizaram o MAEC, 47% fé-lo no ambito do NRAU, 37% em inspec¢bes para avaliagdo das

condigdes de habitabilidade e 16% com objetivo de trabalhos de reabilitacédo (Figura 4.26).

112 z . .
A este sector apenas os 25 técnicos com conhecimento do MAEC responderam, sendo que as

percentagens apresentadas séo referentes a este nimero e ndo ao total.
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No ambito de trabalhos de
reabilitacdo

Inspecgbes para avaliacdo das
condicdes de habitabilidade

No ambito de avalia¢des
imobiliarias

Ambito do NRAU

¥

0% 10% 20% 30% 40%  50%

Figura 4.26. Distribuicao da utilizacdo do MAEC por ambito de atividade

u) Aplicacdo do MAEC para fins de avaliagdo imobiliaria:

A Ultima questao avalia a adequabilidade do MAEC & avaliagdo imobiliaria. Assim, no que diz
respeito a utilizagdo do MAEC como ferramenta para determinac¢é@o do estado de conservacgao
para fins de avaliacdo imobiliaria, e considerando apenas os 25 individuos com conhecimento
do MAEC, 11 (44%) dos inquiridos respondeu que este € um método adequado, 9 (36%)
consideram ser apropriado mas necessita de alteracées e 5 (20%) dizem ndo se adequar a
finalidade (Figura 4.27).

20%

® E um método adequado

H Pode ser utilizado mas necessita
de alteracbes

4 Nao se adequa a esta finalidade

Figura 4.27. Adequabilidade do MAEC para fins de avaliagédo

Analisando de acordo com o método utilizado verifica-se que dos 7 utilizadores do “método do
custo”, 5 dizem ser “adequado” e 2 “adequado mas necessitando de alteracbes”, para o
“método comparativo”, de 15 utilizadores, 6 consideram “adequado”, 5 “com necessidade de
alteracdes” e 4 considera “ndo adequado para a finalidade”. Nenhum dos 3 utilizadores do
“método do rendimento” tem conhecimento do MAEC pelo que ndo responderam a estas

questdes.
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4.5 Sintese critica

Tal como referido no primeiro ponto do presente capitulo (vd. 4.1), os principais objetivos do

inquérito podem ser resumidos a:
a. Verificacao da importancia do estado de conservacdo na avaliagcao imobiliaria;
b. Relevancia do estado de conservacao nos trés principais métodos;
c. Realizagéo de vistorias;
d. Importancia da introdugdo de um método normalizado na avaliagéo imobiliaria;
e. Conhecimento do MAEC;

De uma forma geral, estes objetivos, inicialmente tracados, foram alcangados através do

inquérito, sendo possivel retirar conclusdes relativamente a maioria das questdes.

Constatou-se que a formacdo em avaliagdo imobiliaria estd diretamente relacionada com a
época de formacao do técnico (anos como avaliador imobiliario), técnicos com menos tempo de
avaliagdo imobiliaria tendem a possuir uma “pos-graduacdo em avaliacdo imobiliaria”, enquanto
0s mais antigos tém formacédo na area de mediacdo imobilidria e/ou outros cursos técnicos.
Este fator é importante no sentido em que os avaliadores mais antigos contam com uma maior
experiéncia na avaliacdo imobilidria, no entanto, os mais recentes tiveram uma formagéo
melhor fundamentada. Existem excecdes a regra, especialmente por parte dos técnicos que

tentam acompanhar a evolugéo da arte e como tal investem em formagéo recente.

A inclusdo do estado de conservagdo entre as trés caracteristicas mais importantes na
avaliacdo consolida o presente estudo e demonstra a importancia do mesmo. Pode tentar
explicar-se este facto através da analise de trés perspetivas distintas:

1. Grande percentagem dos avaliadores imobilidrios provém de uma formacdo em
engenharia civil e arquitetura, e para estes profissionais o estado de conservacédo é
efetivamente importante;

2. O estado de conservacao é importante para os avaliadores imobiliarios, embora néo se
reflita nas metodologias de avaliacéo;

3. O facto do titulo do inquérito fazer referéncia ao estudo do estado de conservacgdo na
avaliacdo imobiliaria, podendo desta forma influenciar o inquerido a sobrevalorizar este
fator.

4. Procedendo a analise das perspetivas acima enunciadas, procuramos explicar a
eventual validade de cada uma, com base no inquérito.

5. Dado que o total de inquiridos com formacdo em “engenharia civil” ou “arquitetura”
corresponde a 38, e que aproximadamente 80% destes (30 técnicos) consideram o
estado de conservagdo como um dos trés pardmetros principais, a primeira perspetiva

parece ser elucidativa dos resultados auferidos.
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Porém, a perspetiva 2. pode igualmente ajudar a explicar estes valores, na medida em que as
metodologias de avaliacdo imobiliaria foram concebidas de forma a permitir a avaliacdo de
qualquer tipo de edificado, e a importdncia do estado de conservacdo Vvaria,
consideravelmente, consoante o edificado em avaliagdo. E, portanto, expectavel que um
técnico que pratica maioritariamente em edificios/ fra¢cdes habitacionais dé maior interesse ao
estado de conservacdo do que um que avalie edificados ndo habitacionais. Neste contexto, o
presente inquérito revelou que, de um total 56 técnicos, 54 executam avaliacdes em edificios/

fracBes habitacionais.

A perspetiva 3. ndo permite retirar qualquer tipo de concluséo, uma vez que provem de ela¢cfes

pessoais.

Independentemente da perspectiva segundo a qual a analise possa ser realizada, a principal
conclusédo retirada é que o estado de conservagdo € fundamental para a caracterizagdo e

avaliacdo de um imovel, principalmente se 0 mesmo for do tipo habitacional.

Nas trés principais metodologias de avaliagdo imobilidria (método comparativo, do custo e
rendimento) o estado de conservagdo acaba por estar presente, ainda que por vezes pouco

explicito.

No método comparativo, especialmente se o edificado é do tipo habitacional, é importante a
utilizac@o do estado de conservacgdo. Este método é o mais utilizado entre os inquiridos, e 0s
edificados habitacionais sdo avaliados quase pela totalidade dos técnicos, o que comprova ser
importante a existéncia de uma metodologia que relacione o estado de conservagdo com a

metodologia utilizada pelo método comparativo.

J& o método do custo, o segundo mais utilizado entre a amostra, tem implicito, na sua férmula
de calculo, uma parcela relativa a depreciacdo, a determinacdo da qual pode envolver a

13 O método de Ross-Heidecke ¢, atualmente,

componente “estado de conversao
considerado o que melhor traduz a depreciagéo fisica de um imével, sendo que se um técnico
utiliza este método ter4 obrigatoriamente de considerar o estado de conservagdo como
“importante” ou “muito importante”. Os resultados demonstraram que 92% dos técnicos, que
utilizam o método do custo, atribuiram esse nivel de importancia ao estado de conservagao, o

que indicia que o método de Ross-Heidecke seja empregue.

Os resultados do inquérito foram pouco expressivos relativamente ao método do rendimento,
sendo que apenas 3 avaliadores responderam utilizad-lo. O facto destes 3 técnicos terem
considerado como “importante” o estado de conservagao na utilizagcdo do método é relevante,

no entanto apenas 3 respostas ndo séo suficientemente representativas.

' Desde gue o avaliador utilize o método de Ross-Heidecke.
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No que respeita a introducdo de um método normalizado na avaliagdo imobiliaria, 80% dos
utilizadores do método comparativo e 75% dos do método do custo, consideram ser importante

ou muito importante.

Conclui-se que o estado de conservacdo é importante para os trés principais métodos
utilizados em Portugal e que é pertinente a introdugdo de uma metodologia que possa calcular

este parametro de uma forma objetiva e concreta.

Nas situacbes consideradas como depreciativas as respostas reforcaram a importancia que
uma anomalia, num elemento funcional, possui em termos de desvalorizacdo de um imovel.
Das 8 condicfes descritas, onde se encontravam situacdes relacionadas com a qualidade das
vistas, a qualidade de mercadorias e servicos e a qualidade dos equipamentos da fracéo,
foram 3 anomalias, diretamente traduzidas no estado de conservacdo, que ocuparam O0S

patamares de maior desvalorizagéo.

Uma dos pressupostos anteriores ao inicio do presente estudo era o facto dos avaliadores
imobiliarios ndo realizarem o devido trabalho de prospecéo. Esta situacdo seria limitadora, uma
vez que a aplicacdo do MAEC obriga a vistoria do edificado em avaliagdo. Nesse sentido, os
resultados do inquérito foram igualmente esclarecedores, demonstrando que 75% dos técnicos
recorre a vistorias como meio de recolha de informac&o sobre o edificado em avaliagéo,

permitindo assim concluir que é possivel a aplicagdo do MAEC por parte destes.

Os resultados do inquérito registaram que o MAEC néo é conhecido apenas por engenheiros
civis e arquitetos, sendo que dos 25 técnicos com conhecimento do método, apenas 16
pertencem a estas formagfes. Quando a questao se direciona para a utilizacdo do mesmo, dos
9 que o utilizam frequentemente, 7 pertencem a engenharia civil ou arquitetura. Este fator &
importante, pois sendo o MAEC utilizado maioritariamente por estas formacdes, que se
verificou serem as principais formagfes base dos técnicos avaliadores que responderam ao
inquérito, a implementacdo do método enquanto ferramenta para determinagdo do estado de

conservacgao pode ser facilitada.

91



92



Capitulo 5 - Utilizacdo do MAEC nos métodos de
avaliacdo imobiliaria

5.1 Consideracoes iniciais

Os resultados obtidos através do inquérito permitiram concluir que os métodos de avaliacao
imobiliaria mais utilizados em Portugal sdo os métodos comparativo e do custo. Para ambos, a
importancia do estado de conservagdo, considerando os técnicos que o0s utilizam
respetivamente, foi superior a 90%, e a relevancia de implementacdo de um método
normalizado de avaliagdo do estado de conservacdo ronda os 80% (79% para o método
comparativo e 77% para o método do custo). Se a estas observagdes for acrescido o facto da
importancia do estado de conservacdo, entre os inqueridos, ser tal que consta em segundo
lugar das caracteristicas mais relevantes na avaliagdo imobiliaria, entdo fara todo o sentido
introduzir na avaliagdo imobilidria um método normalizado para a determinacdo do estado de

conservagao.

Este método deve permitir ao avaliador determinar de forma objetiva, coerente e transparente,
0 estado de conservagdo de um imével. O MAEC, sendo um método desenvolvido e aplicado
em Portugal, pode apresentar as condicfes necessérias para a sua introdu¢éo no mercado de
avaliacdo imobiliaria.

Ainda que se considere possivel a introdu¢do no MAEC nos trés principais métodos de
avaliagdo imobilidria — comparativo, custo e rendimento — optou-se por desenvolver o estudo

nos dois primeiros por serem, efetivamente, os mais utilizados a nivel nacional.

No presente capitulo sdo apresentadas as metodologias propostas, com o objetivo de introduzir

e aplicar o MAEC nos métodos do custo e comparativo.

5.2 Aplicabilidade do MAEC ao método do custo
5.2.1 Consideracao do estado de conservagido no método do custo

O método do custo tem como principio base a determinacdo do custo do edificado em
avaliacdo. Este valor é, tal como apresentado, determinado pela soma dos custos do terreno e
construcdo e respetivos encargos, e dos encargos relacionados com a promocao e venda do
imovel e o lucro do promotor, esta soma resulta no valor de um imével novo (vd. 3.4.4.1).
Porém, ndo sendo este o caso do objeto em avaliagdo, € necessario aplicar uma depreciacéo
do valor, que reflete o custo das obras de beneficiagdo necessarias para a reposicdo das

condigdes iniciais do imaével.
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A parcela relativa a depreciacdo considera o custo da construcdo e um coeficiente de
depreciacdo que é multiplicado pelo primeiro. Este é proveniente da soma dos diferentes
fatores de depreciacdo — fisica, funcional, econémica e social — dos quais somente o primeiro

possui metodologia de determinacéo, no atual estado da arte das avaliacdes.

No método do custo o estado de conservacdo é utilizado na determinacdo do coeficiente de
depreciacdo fisica, nomeadamente no método de Ross-Heidecke, em que o coeficiente é
obtido conhecendo o estado de conservacao e a idade (em percentagem) de vida do edificado,

posteriormente utilizado no calculo do valor de mercado (vd. 3.4.4.2).

A consideracdo do estado de conservacao, no método do custo, esta, portanto, dependente da
utilizacdo do método de Ross-Heidecke que, ndo sendo o Unico utilizado para a depreciagéo, é
atualmente o mais popular. Os restantes métodos de determinacdo do coeficiente de
depreciacdo fisica apenas utilizam a variavel “idade” em percentagem de vida atilt* (vd.

péag.62).

5.2.2 Proposta do MAEC no método do custo

O processo de aplicacdo do MAEC no ambito do método do custo consistira, essencialmente,

na utilizacdo do “indice de anomalias” calculado de acordo com as regras do MAEC.

O MAEC considera 5 valores de estado de conservacdo (vd. Figura 2.3), 0os quais estdo
associados a intervalos do indice de anomalias. Por sua vez, o método de Ross-Heidecke

considera 8 valores de nivel de conservacéo:

Tabela 5.1. Niveis de conservacao utilizados no método de Ross-Heidecke

Nivel de conservagédo

Novo

Entre Novo e Regular

Regular

Entre Regular e Reparagfes Simples

Reparagbes Simples

- |0 | Q|0 |T|®

Entre Reparac¢des Simples e Importantes

Reparagfes Importantes

O |Q

Entre Reparacdes Importantes e S/ valor

i Reparacgbes S/ Valor

A principal diferenca entre as consideragfes através dos dois métodos é que os valores do
estado de conservagdo, apresentados no MAEC, estdo relacionados com o0s niveis de

anomalia presentes nos elementos funcionais, enquanto que o nivel de conservacdo do

1% Racio entre a idade e a vida Gtil do edificado.
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método de Ross-Heidecke se relaciona com a necessidade e dificuldade das obras de

reparacao que repdem o estado novo do imdvel.

Tendo em consideracdo que no desenvolvimento do MAEC os fatores importancia da
anomalia, a sua extenséao e a dificuldade de resolucdo da mesma, foram tidos em consideracéo
na atribuicdo do nivel de anomalia, considera-se compativel o relacionamento do indice de

anomalias do MAEC com o nivel de conservacao definido pelo método de Ross-Heidecke.

Assim consideraram-se duas hipoteses distintas, nas quais, ainda que com bases

semelhantes, os valores resultantes sdo bastante diferentes.

Para determinar qual a hipétese a utilizar, o técnico calcula o indice de anomalias do MAEC e
deve verificar se a aplicacdo das 22 e 32 regras do calculo do MAEC afetam o nivel de
conservacdo determinado pela aplicagéo da 12 regra. Em caso positivo, considera-se que o
estado de conservacéo é alvo de um ajustamento por parte das regras e deve optar-se pela
utilizacdo da hipotese 1. Em caso negativo, o indice obtido resulta diretamente no que é
aplicado para a determinacdo do coeficiente de depreciagdo fisica, e deve ser utilizada a
hipotese 2.

A razéo pela qual se achou pertinente fazer a diferenciagéo entre as situacdes prende-se com
o facto de o MAEC néo ter sido desenvolvido com vista ao aspeto econémico do custo de
eventuais obras de reabilitacdo, enquanto a aplicacdo do método de Ross-Heidecke esta

diretamente associada a este aspeto’™.

Assim, a transformacé@o das regras 2 e 3 do MAEC e a inclusdo de uma nova 42 regra,
pretende refletir o aspeto econdémico. Deste modo, considera-se que se o indice de anomalias
sofre um ajustamento, entdo o valor do estado de conservacdo estd mais de acordo com o

principio econémico.

Por outro lado, se ndo existe ajustamento, considera-se necesséria a penalizagao direta do
estado de conservacao, e dai que a hipotese 2 transforme automaticamente o valor do indice

de anomalias num nivel mais baixo de conservacéo.

- EXEMPLO: Se o indice de anomalias é de 3.5, a andlise através da hip6tese 1 considera um
estado de conservacdo médio, enquanto na hipétese 2 é caracterizado como mau (vd. Tabelas
5.2e5.3).

115 ~ . ~ - . . L.
O estado de conservacéo, em termos de avaliagcao imobiliaria, gira em torno do aspeto econémico do

custo das obras de reabilitacéo.
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— Hipotese 1

Para permitir relacionar a metodologia do MAEC com a de Ross-Heidecke foram definidas 4
regras (baseadas nas regras do MAEC) efetuou-se a divisdo dos intervalos correspondentes ao
indice de anomalias, por forma a fazer corresponder os respetivos estados e niveis de

conservacgdo (Tabela 5.2). As regras devem ser aplicadas sequencialmente.

12 Regra
Tabela 5.2. Relagdo entre o MAEC e o método de Ross-Heidecke
Estado de )
conservagao segundo Indice de anomalias Nivel de conservacdo segundo Ross-Heidecke
MAEC
Excelente 52|A>4,5 Novo a
4 5>|A24 Entre Novo e Regular b
Bom
4>|A=3,5 Regular c
o 3,5>IA=3 Entre Regular e Rep. Simples d
Médio -
3>1A=2,5 Rep. Simples e
2 55|A>2 Entre Rep. Simples e f
Mau Importantes
2>|A=1,5 Rep. Importantes g
Péssimo 1,551A21 Entre Rep. I\/n;lr;orrtantes e S/ h

Apos o célculo do indice de anomalias, determina-se o nivel de conservag¢édo de Ross-Heidecke

de acordo com os intervalos definidos na tabela 5.2.

22 Regra

A segunda regra passa a indicar que:

Caso existam elementos funcionais de ponderacgdo trés, quatro, cinco ou seis, cujo nivel de
anomalias™™® seja inferior em mais de uma unidade ao estado de conservacdo do locado,
entdo o nivel de conservacéo, de Ross-Heidecke, do locado deve ser reduzido para o nivel

imediatamente superior ao estado de conservacgao do elemento em pior estado.

- EXEMPLO: Um locado cujo indice de anomalias resulte em 3.6 tem um estado de
conservacdo bom e um nivel de conservagao, de Ross-Heidecke, “regular” (nivel c). Porém,
os “dispositivos de protegao contra quedas” apresentam um nivel de anomalia grave (nivel 2).
Neste caso, dado que a ponderacéo para este elemento é 4, e sendo este o elemento em pior

estado, deve reduzir-se o nivel de conservacéo do imével para “reparagdes simples” (nivel e).

116 . . . . . .
Ao nivel de anomalia atribuido a um elemento funcional faz-se corresponder diretamente o estado de
conservacao (vd. figura 2.3).
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32 Regra

A terceira regra indica que:

Caso existam elementos funcionais de ponderagdo um ou dois cujo nivel de anomalias seja
inferior em mais de duas unidades ao estado de conservacgado do locado, entdo o nivel de
conservacdo do locado deve ser reduzido para dois niveis superiores ao estado de

conservacao do elemento em pior estado.

- EXEMPLO: Um locado cujo indice de anomalias resulte em 4.2 terd um estado de
conservacdo bom e um nivel de conservacdo, de Ross-Heidecke, “entre novo e regular’
(nivel b). Contudo, a ‘“instalacdo de seguranca contra incéndio” esta inoperacional,
correspondendo a uma anomalia muito grave (nivel 1). Neste caso, sendo a ponderacdo para
este elemento de 2, e sendo este o elemento em pior estado, deve reduzir-se o nivel de

conservacdo do imodvel para “entre reparagdes simples e importantes” (nivel f).

43 Regra

Dado que o nivel de conservacdo esta diretamente relacionado com as dificuldades e
importancia das reparacdes, € conveniente a introducdo de uma regra que implique a reducéo
do nivel de conservacao, caso um elemento funcional de elevada importancia se encontre num
estado considerado “grave” ou “muito grave”. Esta regra, inicialmente presente no MAEC mas
eliminada por ser considerada demasiado penalizadora para efeitos do arrendamento urbano,
traduz-se em:

Quando um elemento de ponderacdo cinco ou seis (estrutura, cobertura, paredes exteriores e
caixilharia e portas exteriores) possui um nivel de anomalia “grave” ou “muito grave”, o nivel
de conservacdo do locado deve ser reduzido para o nivel imediatamente superior ao do

elemento em pior estado.

- EXEMPLO: Considere-se um locado cujo indice de anomalias seja igual a 3.2 (estado de
conservagdo médio), correspondente a um nivel de conservagdo, de Ross-Heidecke, “entre
regular e reparagbes simples” (nivel d). Porém, o elemento funcional “caixilharia e portas
exteriores” regista um nivel de anomalia grave (nivel 2), entdo, o nivel de conservagdo do

edificado deve ser reduzido para “reparagdes simples” (nivel e).
Uma vez aplicadas todas estas regras define-se o nivel de conservacdo do edificado em

avaliacdo e estdo reunidas as condigbes para determinar o coeficiente de depreciagéo,

bastando para isso a consulta da tabela de Ross-Heidecke (vd. Anexo III).
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— Hipotese 2

A segunda metodologia proposta utiliza o algoritmo de célculo do método de Ross-Heidecke,
ao invés da simples consulta da tabela. O algoritmo do método de Ross-Heidecke combina a
féormula de Ross, dependente apenas da idade e vida atil, com os critérios de Heidecke, os
quais estdo relacionados com os diferentes niveis de conservacdo. Para aplicacdo deste
algoritmo séo necessarios: a idade do imdével, a vida Util e os coeficientes de conservacao (vd.
Tabela 3.5.).

O procedimento deve ser iniciado com a determinacéo do indice de anomalias do edificado em
avaliacdo, ao qual é necessario corresponder um coeficiente de conservacdo. Para efetuar esta
correspondéncia observar-se na tabela 5.3. o intervalo no qual estd situado o indice de
anomalias obtido, registam-se os limites superior e inferior deste intervalo e os respetivos

coeficientes de conservacao.

Tabela 5.3. Relagdo entre os indices de anomalias e os coeficientes de conservacéo

Estado de conservagéo indice de . x Coeficiente de
(MAEC) anomalias Nivel de Conservacao conservagao (Cc)
Excelente 5 Novo 0,00%
4,5 Entre Novo e Regular 0,32%
Bom
4 Regular 2,52%
o 3,5 Entre Regular e Rep. Simples 8,09%
Médio -
3 Rep. Simples 18,10%
M 2,5 Entre Rep. Simples e Importantes 33,20%
au
2 Rep. Importantes 52,60%
Péssimo 1,5 Entre Rep. Importantes e S/ valor 75,20%
Obsoleto 1 Rep. S/ Valor 100%

Procede-se com o céalculo do valor médio do coeficiente de conservagdo, ou seja, o valor deste

coeficiente que corresponde, efetivamente, ao indice de anomalias obtido™"’.

Cc= (Ia—Iainf)
(Iasup— 1ainf)

X (CCSup - Ccinf) + CCinf (51)

sendo:
Cc — coeficiente de conservacao;
la — indice de anomalias calculado pelo MAEC;
lasyp — indice de anomalias superior, maximo do intervalo;
lais — Indice de anomalias inferior, minimo do intervalo;
Ccsyp — Coeficiente de conservacgéo correspondente a lagy;

Cci — Coeficiente de conservacéo correspondente a la;y;

117 s . . ~ sy . L,
O qual ser& igual a um coeficiente de conservagéo tabelado, se o indice de anomalias também o for.
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Determinado o coeficiente de conservacdo, para o caso em avaliacdo, estdo reunidas as
condi¢cbes para a aplicacdo do algoritmo de Ross-Heidecke e calculo do coeficiente de

depreciacéo fisica:
2 2
kﬁz(o.sx%+ (%))+<1—0.5><%+ (%))ch (52)

- EXEMPLO: O indice de anomalias de um determinado locado regista um valor de 3.8,
correspondente a um estado de conservagao “médio” (segundo o MAEC). Comegam por
registar-se os valores superior e inferior do intervalo no qual se encontra o indice de anomalias
calculado, 4 e 3.5 respetivamente, e os correspondentes coeficientes de conservacao, 2.52% e
8.09%. Procede-se a determinacado do coeficiente de conservagao correspondente ao indice de
anomalias 3.8, o qual resulta em 5.86%. Uma vez determinado o coeficiente de conservagdo

aplica-se o algoritmo em cima e calcula-se o coeficiente de depreciacéo fisica.

5.3 Aplicabilidade do MAEC ao método comparativo

5.3.1 Consideracao do estado de conservac¢io no método comparativo

O método comparativo ndo possui uma férmula de calculo. As estimativas sdo obtidas
seguindo uma metodologia bem definida, em que algumas decisdes ficam a responsabilidade
do avaliador. A primeira destas decisBes €& a escolha das caracteristicas que definem o
edificado em avaliacdo e os constituintes da amostra de referéncia, a qual € condicionada pelo

18 Desta forma, é possivel que um avaliador considere o estado de conservagéo

mercado
como fator importante na definicdo do valor do imével, e ndo o utilizar por ndo existir
informacéo suficiente sobre o0 mesmo. Assim, considera-se que o avaliador tem de tomar uma
decisdo baseando-se na amostra de referéncias, mas dependendo, inevitavelmente, da

existéncia de informacdo de mercado.

Certas caracteristicas possuem valores ou termos que, por si s@, definem a variavel (area util,
localizagéo, idade, etc.), contudo, a maioria dos parametros sdo caracterizados por adjetivos de
qualidade (qualidade dos revestimentos, disponibilidade de servicos e mercadorias,
equipamentos da fracéo, etc.). O estado de conservagdo € uma destas caracteristicas, definido
através de um adjetivo qualificativo que permite efetuar, diretamente, a comparagcdo sem

necessidade de valores objetivos. Os critérios podem variar entre avaliadores.

118 . ™ P . . . .
Os avaliadores tendem a utilizar as caracteristicas que consideram ser mais valorizadoras do objeto

em avaliagcdo, desde que exista informacao suficiente sobre as mesmas.
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5.3.2 Proposta de utilizacio do MAEC no método comparativo

O MAEC permite caracterizar o estado de conservacdo de um edificado, em 5 niveis
diferentes™®, a partir do nivel das anomalias presentes nos elementos funcionais que o

constituem.

Como ponto de partida para introducdo do MAEC no método comparativo, este pode apenas
passar pela determinagdo do adjetivo de qualidade do estado de conservagcdo a aplicar ao
método. A diferenga para o funcionamento atual seria em termos de objetividade e
transparéncia pois, ao invés de uma mera observacao visual por parte do avaliador, o estado
de conservacéo passaria a ser determinado através de uma metodologia bem fundamentada e
coerente, facilmente compreendida por qualquer interveniente no processo de avaliacdo e
transagéo imobiliaria. A aplicacdo do MAEC néo se torna dispendiosa em termos financeiros,

dado que o avaliador recorre apenas a uma inspecao visual expedita.

5.3.3 O processo de homogeneizacio

Em Portugal, ao contrario do que acontece no Brasil'?°, ndo estdo definidos algoritmos que
permitam calcular os fatores de homogeneizacdo a aplicar no método comparativo. Estes
ajustamentos sdo determinados através da informacdo de mercado, mediante investigacdo de

diferencas semelhantes as observadas nos objetos em analise.

Os fatores de homogeneizacdo sé@o passiveis de sofrer alteragdo no tempo pois ndo se pode
esperar que um algoritmo desenvolvido para permitir calcular a diferenca entre dois imdveis,
para uma determinada caracteristica, se mantenha adaptado por tempo indeterminado.
Qualquer caracteristica esta sujeita a mudanca de valor, devido a diversos fatores como seja a
constante mutacdo do mercado imobilidrio, a evolugdo tecnolégica, a transformacdo do meio

econdmico e social, a propria evolucdo da construcéo, entre outros.

Por outro lado, o desenvolvimento de um algoritmo para calculo do ajustamento de uma
determinada caracteristica pode estar dependente de outras. Por exemplo, a caracteristica
“qualidade dos revestimentos” ndo tera a mesma importancia para um edificado habitacional e
um industrial e, nesse sentido, o calculo de um fator de homogeneizagéo para este parametro
deve considerar o tipo de edificado a avaliar. O tipo de edificado €, de facto, um parametro que
se relaciona com muitas das caracteristicas dos edificados, sendo o estado de conservacédo

uma delas. Existem, no entanto, outras que se podem correlacionar.

119 P . .
Excelente, bom, médio, mau e péssimo.

120 Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (margo 2011). Avaliagdo de bens — Parte 2: Iméveis
Urbanos, Norma Brasileira 14653-2. ABNT. Rio de Janeiro.
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Considere-se, por exemplo, a existéncia de uma garagem em dois iméveis: um localizado num
centro urbano e outro numa zona rural. O ajustamento para esta caracteristica, quando cada
um destes iméveis é comparado com um de localizacdo semelhante mas sem garagem, nao
pode ser a mesma. A diferenga de valor gerada pela condigéo, “existéncia de garagem”, tem de
ser maior para o caso urbano, onde existe maior escassez de estacionamento.

No que diz respeito a estes aspetos, a norma brasileira ABNT NBR 14653-2:2011"

, refere que
os fatores de homogeneizacdo ndo podem ser utilizados fora do campo de aplicacéo para o
qual foram calculados, em relacdo as caracteristicas quantitativas e qualitativas do imével,

tipologia, regido e validade temporal do estudo que gerou os fatores.

5.3.4 A metodologia de Ross-Heidecke e o processo de homogeneizacio

Como referido no ponto 5.3.2., o MAEC pode ser simplesmente utilizado para determinar o
adjetivo de qualidade a considerar no método comparativo. No entanto, pretende ir-se mais
longe e tentar introduzir o MAEC no processo de homogeneizacéo, relacionando os conceitos

definidos anteriormente, com o método de Ross-Heidecke.

A metodologia de Ross-Heidecke determina um valor percentual de depreciacdo, que reflete a
condicdo do imovel em funcdo da sua idade em percentagem de vida e estado de
conservagdo. Se através desta metodologia for obtido um coeficiente de 1%, significa que a
construgcdo é nova e que possui ainda as caracteristicas e condi¢cdes com que foi efetuada,
mantendo a totalidade do seu valor. Por outro lado, se este valor for de 50%, entdo a
construcéo perdeu metade das suas condi¢des iniciais e nesse aspeto o seu valor € igualmente

reduzido para metade.

Analisando a situagdo descrita pode concluir-se que, ao comparar os valores obtidos, através
do método de Ross-Heidecke, para dois imdveis distintos, a diferenca entre eles traduz a
percentagem do valor de construcdo necessario para os tornar equivalentes, correspondendo
exatamente ao principio dos coeficientes de homogeneizacdo. Porém, é necessério ter em
conta que o método de Ross-Heidecke envolve a idade dos iméveis e que, em termos de
variaveis para o0 método comparativo, esta pode ser utilizada independentemente do estado de

conservagao.
Podem entdo encontrar-se duas diferentes situacdes:

1) O avaliador opta por considerar o estado de conservacdo e a idade do imovel

como uma so6 variavel;

Em ambos os casos o coeficiente de depreciacdo pelo método de Ross-Heidecke pode ser

calculado pelo procedimento descrito para o método do custo (hipétese 2). O fator de

121 Id., Anexo B — p. 16
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homogeneizacao resulta diretamente da diferenca entre os coeficientes obtidos para o imével

em avaliacao e os anteriormente calculados das amostras de referéncia.

Chom(idade/Ec) = kamostra - kimo aval (5'3)

E importante que o avaliador tenha espirito critico sobre o valor obtido e que, caso sinta
necessidade, o ajuste. O método de Ross-Heidecke determina um coeficiente de depreciagao
fisica, no entanto, um mau estado de conservacao pode igualmente afetar o imével em termos
de funcionalidade. O avaliador pode justificar este ajuste como a depreciacdo funcional gerada

pelo deficiente estado de conservagao.

2) O avaliador considera o estado de conservagdo e a idade do imével como duas

variaveis independentes;

O objetivo da homogeneizacdo € tornar os imoveis que constituem a amostra de referéncia
diretamente comparaveis ao imével em avaliacdo, ou seja, torna-los equivalentes para cada
uma das caracteristicas consideradas. Assim, quando o avaliador homogeneiza o imoével de
referéncia, em funcdo da variavel idade, est4 a torna-lo equivalente ao imével em avaliacdo, o

que resulta na mesma idade em percentagem de vida'?.

Quando chega o momento de homogeneizar o estado de conservagéo, utiliza-se novamente o
método de Ross-Heidecke devendo, no entanto, ser desprezada a diferenga gerada pelo fator
idade em percentagem de vida util. Para isso, consideram-se os dois niveis de estado de
conservacgdo nas duas diferentes colunas da tabela, e a idade em percentagem de vida util do
imével em avaliacdo, uma vez que a partir do momento em que é efetuada a homogeneizacao
do fator idade, a idade correspondente do imével de referéncia é equivalente ao do imovel em
avaliacdo. Determinados os dois valores percentuais resultantes calcula-se a diferenca, da

mesma forma que no primeiro caso:

Chom(Ec) = kamostra - kima aval (5.4)

Também neste caso o avaliador deve ter espirito critico e ajustar o valor obtido em fungdo da

eventual depreciagdo funcional que o estado deficiente de conservacdo possa causar.

- EXEMPLO (vd. Figura 5.1): Considere-se a avaliagdo de um imovel em que ambas as
variaveis, idade e estado de conservacao, foram consideradas separadamente. O objeto de
avaliacdo (a azul) possui uma idade em percentagem de vida de 4%, enquanto o imdvel 1
(constituinte da amostra de referéncia — a verde) regista 14%. O avaliador, ao homogeneizar a
caracteristica “idade” para o imovel 1, esta a torna-la equivalente a do imével em avaliagéo, ou
seja 4%. No momento de realizar a homogeneizacgéao relativa a variavel estado de conservagao,

considera-se, para o imovel 1, o mesmo nivel (e) mas na linha referente a idade em

122 = . - . . . . L. ., . . ~ .
E quase que obrigatério que assim seja, pois a vida util dos iméveis varia em funcao do tipo de
edificado, e ndo é expectavel que se relacionem imaéveis com diferentes funcionalidades.
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percentagem de vida (4%). Assim, o coeficiente de homogeneizacdo, para o estado de
conservacao, resulta da diferenca entre 19,8% e 2,11%.
Se, para o caso em estudo, as variaveis fossem avaliadas conjuntamente, entdo o coeficiente

de homogeneizacao resultaria da diferenca entre 24,6% e 2.11%.

Tabela de Ross-Heidecke

Depreciacao Fisica - Fator "K"

Idade em| ESTADO DE CONSERVACAO

%de Vida a b (= d e f g h
2 1,02 1.05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 1211 )] 4,55 10,0 J 19i8 | 34,6 53,6 757
6 3,18 3,21 5,62 11,0 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 416 36,1 54,6 76,3
10 55 5,53 7,88 13,2 16 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 I24‘6 1] 385 56,4 T1.2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 TS5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8

Figura 5.1. Exemplo de aplicagdo do MAEC no método comparativo
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Capitulo 6 - Conclusées e desenvolvimentos
futuros

6.1 Consideracgoes iniciais

O presente estudo teve como objetivo avaliar a possibilidade e viabilidade da integracdo do
Método de Avaliacdo do Estado de Conservacédo de iméveis (MAEC) na atividade de avaliacédo
imobiliaria. Para atingir este objetivo, inicialmente proposto, realizaram-se varias tarefas que

passam a ser resumidamente enunciadas.

Numa fase inicial procedeu-se a andlise do MAEC, analisando-se a metodologia de avaliacao,
com o intuito de perceber se as metodologias utilizadas eram suficientemente simples e diretas
para permitirem a um avaliador determinar o estado de conservagdo durante a vistoria ao

edificado.

Por forma a compreender como € considerado o estado de conservacdo na avaliacéo
imobiliaria, analisaram-se as metodologias dos trés principais métodos utilizados a nivel
nacional. Tentou perceber-se se o estado de conservacdo era um parametro de utilizagao
obrigatdria, se tinha igual relevancia em todos os tipos de edificios e fragdes, para as diferentes
entidades e finalidades de avaliacdo e se era aplicado da mesma forma em todos os métodos
de avaliacao imobiliaria

Foi desenvolvido um inquérito com vista a avaliar de que forma os técnicos avaliadores
desenvolvem a sua atividade, que métodos mais usualmente utilizam, a importancia do estado
de conservacdo, a necessidade de integracdo de um método normalizado que permita
determinar o anterior e o conhecimento do MAEC por parte dos profissionais imobiliarios. Este
inquérito foi, posteriormente, analisado com o intuito de retirar as conclusdes necessarias para

fundamentar o presente estudo.

Na fase final, para andlise da integracdo do MAEC, foram considerados apenas 0s dois
métodos de avaliacdo imobiliaria para os quais o estado de conservagcdo possui maior
significancia: método comparativo e método do custo. Mediante a aplicacdo do método de
Ross-Heidecke foi possivel integrar 0 MAEC de uma forma simples e direta, em ambos os

métodos, utilizando processos semelhantes.

De uma forma geral foi possivel concluir:

— 0 estado de conservacao é considerado importante no atual estado da arte de
avaliacdo imobilidria, sendo um fator revelante para diferenciacdo do valor dos
edificados;

— 0s trés métodos de avaliacdo estudados consideram o estado de conservacédo, ainda

que de formas distintas;
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— €& possivel introduzir o MAEC na avaliacao imobiliaria, a diferentes niveis, consoante a
importancia que o0 mesmo possa ter para a definicdo do valor do edificado;

— a integracdo do MAEC sera diferente para cada método de avaliacdo imobiliaria
considerado;

— nao sdo necessarias alteracdes profundas do MAEC para a sua utilizagdo nos métodos
de avaliacdo imobiliaria, sendo apenas necessario acertos nas regras finais que

permitem determinar o estado de conservacao.

6.2 Conclusodes principais do estudo

As principais conclusdes retiradas do presente estudo surgem em concordancia com as
guestbes de investigacdo inicialmente definidas (vd. 1.3). Nas seguintes alineas sédo

apresentadas as questdes e respetivas conclusoes.

1. E o estado de conservacdo uma caracteristica importante para a definicdo do valor

de um edificio ou fragdo?

A determinacédo do estado de conservacao € um aspeto determinante para a definicdo do valor
imobiliario. Quer a analise dos métodos quer os resultados do inquérito demonstraram que é
atribuida grande importancia ao estado de conservacao, de tal forma que este figura entre as
trés caracteristicas mais relevantes para avaliagao imobiliaria, a frente da area util e somente
atras da localizacdo geogréfica (vd. Figura 4.12). O estado de conservagdo €, portanto,
valorizado no atual estado da arte de avaliagao imobiliaria, sendo considerado como um fator

relevante para a diferenciacéo do valor de mercado entre edificados.

Algumas das outras caracteristicas de maior relevancia para o sector imobiliario, como a
localizac@o geografica, a area util ou a tipologia, sdo conhecidos a partida. Estes aspetos sédo
também permanentes, ndo variaveis ao longo do tempo (exceto se forem efetuadas eventuais
obras). O estado de conservacdo é totalmente oposto ao referido, ndo esta estabelecido a
partida (exceto se o edificado for novo) e sofre variagdes ao longo do tempo. Neste sentido, e

verificada a importancia do estado de conservacdo, é relevante a integragdo de uma

metodologia que permita determinar com objetividade o estado de conservacgéo dos edificados.

Porém, o estado de conservacdo é um aspeto cuja importancia pode variar substancialmente
entre tipos de edificado, onde o habitacional, servicos e alguns comerciais sdo aqueles em que

aquele fator promove a maior diferenca de valor.

Para os trés métodos de avaliacdo estudados conclui-se que o estado de conservagédo tem
diferentes niveis de relevancia. O método do custo € aquele em que o parametro mais se
destaca, onde é refletido no algoritmo de célculo através da parcela respetiva a depreciagéo,
nomeadamente no item da depreciacao fisica. Para os métodos comparativo e do rendimento a
utilizacé@o esta dependente de certos fatores, nomeadamente a existéncia de informacéo, o tipo

de edificado e o valor da renda.
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2. De que forma é considerado e calculado o estado de conservagdo nos métodos de

avaliagédo?

Os diferentes métodos de avaliacao imobiliaria possuem abordagens e metodologias de célculo

bastante distintas no que respeita ao estado de conservacao.

No método comparativo a escolha da variavel “estado de conservagao” esta dependente da
existéncia da respetiva informacéo e do tipo de edificado em avaliacdo. N&o existe, portanto,
obrigatoriedade na consideracdo do mesmo, fazendo com que em muitas das situacdes o
paradmetro “idade” assimile o pardmetro do estado de conservacdo. Este aspeto levanta
algumas questdes, pois com as diferencas que atualmente se verificam na construcdo em
termos de qualidade construtiva, técnicas de manutencdo e pequenas reabilitacdes, cada vez
mais a “idade” do imovel é algo subjetiva. Verifica-se que no Brasil, para efeitos deste método,
o parametro “idade” é chamado de “idade aparente”, ndo s6 com o intuito de refletir as
possiveis obras de maior profundidade, que o edificado possa ter sido alvo, mas também para
demonstrar as diferencas, a nivel de desgaste dos elementos, devidas as qualidades

construtivas e técnicas de manutencéo (ou falta delas).

Para o método do rendimento o estado de conservacao esté diretamente traduzido no valor da
renda, a qual é afetada negativa ou positivamente em funcdo deste. O atual regime de
arrendamento urbano'?® estipula que o valor maximo da atualizacdo das rendas é igual a 1/15
do valor patrimonial tributario do locado, valor este que possui um coeficiente'** que considera

0 estado de conservacao.

No método do custo o estado de conservacao € considerado no célculo da depreciagéo fisica,
desde que o técnico opte por aplicar a metodologia de Ross-Heidecke, que é, atualmente, a

mais bem aceite no mercado imobiliario*®.

A determinacgédo deste parametro é realizada de igual modo para todos os métodos, e consiste
essencialmente na observagédo visual durante a vistoria. Nos casos em que a avaliacdo seja de
especial importancia pode ser requisitado uma avaliacdo especializada, mais aprofundada, em
gue o estado de conservagdo serd observado com mais atencdo e determinado com maior
rigor. O mesmo pode acontecer se durante uma vistoria regular o técnico avaliador achar
necesséario uma opinido especializada por considerar que o estado de conservacao seja grave
ou muito grave. Esta é a atual solugdo existente na atividade de avaliagdo imobiliaria, e ainda
que possa resultar acaba por ser um dispéndio acrescido de tempo e dinheiro. Existe ainda a

agravante de o método comparativo, o mais utilizado a nivel nacional, necessitar de informacao

2 | ei n.2 31/2012 de 14 de Agosto. Diario da Republica, 1.2 série — N.° 157. Procede a revisédo do regime

juridico do arrendamento urbano, alterando o Cddigo Civil, o Cadigo de Processo Civil e a Lei n.° 6/2006,
de 27 de fevereiro. Lisboa.

2 Coeficiente de qualidade e conforto.

% Laia, A. (2012a). op., cit.
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em quantidade e qualidade superior aos restantes. Se o estado de conservacao ndo é
determinado com rigor, ou ndo é determinado de todo, entdo é impossivel existirem bases de

dados, com qualidade, que possuam informacao sobre 0 mesmo.

3. E possivel integrar e aplicar o MAEC nos processos de avaliagdo imobiliaria? Em

que fase e de que forma?

Apés a andlise extensiva dos diferentes métodos de avaliacdo imobiliaria e dos resultados
obtidos no inquérito, considera-se ser possivel integrar o MAEC na avaliagdo imobiliaria, em
particular nos métodos analisados. No entanto, dado que a informagdo obtida através do
inquérito para o método do rendimento foi muito limitada, por ser menos utilizado, optou por
ndo se desenvolver a integracédo e aplicacdo no dito, ndo por se pensar ndo ser possivel mas

sim pela falta de uma base de informacdo bem fundamentada.

Para integracdo do MAEC no processo de avaliagdo, no momento da vistoria, o técnico
avaliador deve ter em sua posse a ficha de avaliacdo e as instrucdes de aplicacdo. O processo
utilizado na avaliacao imobiliaria, a observacéo visual, é efetuado igualmente com o objetivo de
preenchimento da ficha. O calculo do indice de anomalias e respetiva determina¢&o do estado
de conservacdo podem ser efetuados apds a vistoria, pois somente a atribuicdo dos niveis de
anomalia, aos elementos construtivos que constituem o edificado, necessita ser feita durante a

mesma.

Para a posterior aplicagdo do MAEC consideram-se duas possiveis metodologias distintas, as
quais necessitam de futuras andlises para validacdo da adequabilidade, sendo que ambas

imp6em o recurso ao método de Ross-Heidecke:

a) Na primeira abordagem determina-se o indice de anomalias e através da primeira regra
(vd. 5.2.2 hip6tese 1) obtém-se o nivel de conservacgdo base. O segundo passo implica
a verificacdo das regras nimero 2, 3 e 4, as quais permitem o ajuste do nivel de
conservagdo em casos especificos de deficiéncia de determinados elementos
funcionais. Determinado o nivel de conservacdo estdo reunidas as condicdes
necessarias para aplicar o método de Ross-Heidecke e determinar o coeficiente de

depreciacéo fisica a aplicar ao imdvel em avaliacdo.

b) A segunda abordagem inicia-se da mesma forma, com a determinagdo do indice de
anomalias através da aplicacdo da metodologia do MAEC. Segue-se depois 0
enquadramento do indice através da figura 2.3, ap6s o0 qual se passa a determinacdo
do respetivo coeficiente de conservacdo (vd. 5.2.2 hipétese 2). Determinado o
coeficiente estdo reunidas as condigbes que permitem calcular diretamente o

coeficiente de depreciagao fisica.

A metodologia enunciada € aplicada aos dois métodos, sendo que no método comparativo a

integracdo obriga a aplicacao de um processo de homogeneizacéo (vd. 5.3.3).
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4. Quais as alteracdes necessarias para adequar o MAEC aos diferentes métodos de

avaliagédo?

Verificou-se a necessidade da aplicacdo de algumas alteracdes ao MAEC para a sua correta
utilizacdo no ambito em estudo. Estas alteracbes vém no sentido de o enquadrar com 0s
propositos da avaliagdo imobiliaria, em que o estado de conservacao é considerado como a
diferenga de valor que reflete o custo das obras que devolvem ao imével as caracteristicas
iniciais.

Ao nivel de determinacdo do indice de anomalias nado foi efetuado nenhum tipo de alteragéo,
mantendo-se 0s elementos funcionais em que se divide, as ponderacdes e o algoritmo de
célculo do indice de anomalias. Mantiveram-se estas caracteristicas pois, ainda que o
propésito para o qual o MAEC foi desenvolvido seja diferente do utilizado na avaliagao
imobiliaria, considera-se que a importancia dos elementos funcionais na apreciacdo do

edificado é a mesma.

6.3 Perspetivas de desenvolvimentos futuros

6.3.1 Generalidades

O presente estudo de investigacdo permitiu retirar conclusdes relativamente a aplicagdo do
MAEC na avaliagdo imobiliaria, porém existem determinadas areas em que se considera que o
aprofundamento e desenvolvimento dos conceitos podem ajudar a dar continuidade a este
projeto. As perspetivas de desenvolvimentos futuros podem relacionar-se com quatro aspetos:
() verificacdo e validacdo dos conteldos desenvolvidos no presente estudo; () aplicagdo do
MAEC a avaliagdo especificas; (lll) aplicagdo do MAEC para determinacao de outros tipos de
valor; (IV) desenvolvimento do MAEC para aplicagdo em outras &reas dentro do ramo
imobiliario.

6.3.2 Verificacdo e validagcao dos conteudos desenvolvidos

A primeira perspetiva de desenvolvimento futuro passa, essencialmente, pela aplicagdo das
alteracdes enunciadas a casos reais de estudo, com vista a validar os conceitos desenvolvidos

e comprovar a sua fiabilidade.

Em termos do método comparativo, a validagao das alteracdes propostas para determinacgao
do coeficiente de homogeneizacdo pode ndo ser de facil execugdo, pois implica a existéncia
uma base de dados atual, com informacdo suficiente e de qualidade, sobre o estado de
conservagdo do pargue edificado nacional. A simples aplicagdo do MAEC durante a vistoria é
entao o primeiro passo neste processo, a diminuicdo da subjetividade associada ao estado de
conservacdo pode ajudar no atual estado da arte e na complementacdo das atuais bases de

dados.
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6.3.3 Aplicacdo do MAEC em avaliac¢des especificas

Para efeitos do presente estudo as avaliacbes abordadas foram no sentido de mera
negociagcdo de ativos, as mais comuns entre empresas, particulares e investidores, pois de
uma forma geral, estas sdo as de menor especificidade. Nao foram, portanto abordadas
questdes mais profundas relacionadas com a entidade solicitadora ou com a finalidade da
avaliacdo, estes fatores podem ser limitadores dos parametros a utilizar e dos aspetos a

avaliar.

Neste sentido, considera-se pertinente o desenvolvimento de um estudo que permita
caracterizar, de forma mais especifica, a utilizacdo do MAEC no &mbito de avalia¢cdes e/ou
entidades especificas. Enunciam-se as entidades mais interessantes e as respetivas

finalidades das avaliagbes:

e Instituicdes de crédito — estas instituicBes realizam avaliacdes no ambito do crédito
hipotecario para seguranca dos créditos a conceder. Estes créditos podem ser a

habitacdo, construcdo ou outros.

e Entidades fiscais — as avaliagbes que visam determinar o valor patrimonial dos prédios,

de acordo com o atual CIMI.

e Seguradoras — estas avaliagdes, no ambito da valorizacdo dos ativos, visam
estabelecer prémios de seguro, e séo realizadas a fim de determinar o valor de risco

que irdo cobrir.

e Entidades judiciais — esta entidade pode estar relacionada com dois tipos de avaliacdo
importantes, os casos de faléncia ou insolvéncia e as expropriacbes. No primeiro caso
a avaliagcdo é executada com o objetivo de determinar o valor minimo que servira de
base de licitagcdo na venda executiva dos imoveis ou direitos imobilidrios. No segundo a
avaliacdo tem por objetivo determinar o montante a atribuir ao expropriado, podendo a

mesma ser requisitada por ele ou pela entidade expropriadora®?.

6.3.4 Aplicacdao do MAEC para a determinacdo de outros tipos de valor

O presente estudo foi desenvolvido no &mbito do valor de mercado, existem, contudo, outros
tipos de valor, de elevada importancia, para os quais pode ser possivel introduzir o MAEC nos

processos de determinacéo:

e Valor patrimonial tributario — este valor, descrito no CIMI, é constantemente alvo de

criticas por ser calculado de forma pouco transparente com base em conceitos

16 Figueiredo, R. (2010). op., cit. p. 46.
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desatualizados. A introducdo do MAEC poderia clarificar alguns dos problemas,

esclarecendo aspetos do coeficiente de qualidade e conforto.

e Valor residual (vd. pag. 52) — o valor residual é abordado no presente estudo de forma
ligeira, no dmbito do método do valor residual. Este valor € considerado como uma

“medida” utilizada na avaliagao de terrenos e propriedades a reabilitar.

e Valor de garantia — o valor de garantia é o utilizado em avaliagbes no ambito da

atividade crediticia, e que procura garantir a instituicdo credora a recuperacdo do

capital, em qualquer momento, em caso de incumprimento.

Para estes valores € necessario avaliar a relevancia do estado de conservacdo, as
metodologias de determinacéo e, finalmente, definir conceitos que permitam integrar e aplicar o
MAEC.

6.3.5 Desenvolvimento do MAEC para aplicacao em outros ramos do sector
imobiliario

Pelas razfes ja apresentadas optou por ndo se integrar o MAEC no método do rendimento, no
entanto, pensa-se que também aqui seria pertinente a introdugdo de um método normalizado

que possibilitasse determinar o estado de conservacéao.

Tal como referido no ponto 3.4.3, o valor de mercado determinado através do método do
rendimento tem como item principal a renda do imoével em avaliagdo. Neste aspeto,
considerando que o MAEC foi desenvolvido no &mbito do arrendamento urbano em que o
estado de conservacgdo era utilizado para determinar o valor final da renda, entdo, pode ser
simples a introdugdo do MAEC no referido método. Dado que as atualiza¢des de renda sobre o
atual regime de arrendamento urbano estéo diretamente relacionadas com o valor patrimonial,
para efeitos fiscais, também a adaptacdo do MAEC para a determinagéo deste é fundamental

para o método do rendimento.

Na sua tese de doutoramento Vilhena'?’ aborda a correspondéncia entre o nivel de
conservacdo (do MAEC) e um indice de custos, que se pretende que permita a estimativa dos
custos de intervencbes de reabilitacdo a partir dos resultados da avaliagdo com o MAEC. O
desenvolvimento desta relagdo e a validacdo do indice de custos é uma &rea de especial
interesse para o ramo imobiliario com enormes vantagens, dada a situacéo econémica do pais,

especialmente na determinacao do valor residual.

127 Vilhena, A. (2011). Método de avaliacéo do estado de conservagéo de edificios, Analise e contributos
para o seu aperfeicoamento e alargamento do ambito. Tese de Doutoramento em Engenharia Civil —
Instituto Superior Técnico, Universidade Técnica de Lisboa. Lisboa. p.12.
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128 & também um

O estudo das anomalias mais frequentes nos diversos elementos funcionais
tema com oportunidade do ramo imobiliario. A possibilidade de relacionar as anomalias, nos
diferentes elementos construtivos, com as respetivas causas pode permitir compreender os
efeitos de determinadas caracteristicas (localizacdo geogréafica, qualidade da construcéo,
lotacdo, localizacdo no prédio, entre outras) no estado de conservacdo do edificado. A
compreensdo destas relagdes pode até ajudar a definir metodologias semelhantes a de Ross-
Heidecke (que relaciona idade em percentagem de vida com o estado de conservacdo) para

outras caracteristicas importantes na avaliagao imobiliaria.

28id., ibid, p. 346.
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Anexo |

De seguida apresenta-se a ficha de aplicacdo do MAEC, com a respetiva frente e verso.
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Ficha de Aplicacdao do MAEC
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Anexo 11

Exemplo de aplicacdo do método comparativo
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Anexo Il

Tomando em consideracdo os iméveis apresentados nas tabelas 3.1 e 3.2, exemplifica-se o
processo de homogeneizacao e de correcao.

Informacéo

AmostraN® 1 2 3 4
Descricdo Breve descricdo do imovel, namere de assoalhadas, idade, estado de
Resumida conservacgdo, qualidade dos materiais e equipamentos

Localizac3o

Indicagio do empreendimente e habitacdo, nome da rua e codigo postal

Dados da origem da informacdo do imovel, com possivél contato para

Para cada caracteristica comparam-se 0s iméveis constituintes da amostra com o imével em
avaliacéo, expressando as diferencas em funcao dos cinco niveis (vd. 3.4.2.2 c). As corregdes

a aplicar variam consoante as diferengas registadas entre o nivel, para cada caracteristica, do

Fonte ) o NP
de Mercado informacdes adicionais
Superficie (m2) 103 138 126 110
Preco de venda (€) 158.311 € 176.088 £ 160.020 € 109.450 €
Valor unitario - R -
; 1537 € 1276 € 1.270€ 995 €
(€/m2)
Objecto Avaliacdo Amostrale 1 2 3 4
Superficie (m2) 119 103 138 126 110
Tipologia T2 T2 T3 T3 T2
Localizacdo Local 1 Local 2 Local 2 Local 2 Local 3
Idade 2 anos Novo Novo 5 anos 10 anos
Estado de _ . .
" Bom Muito Bom Muito Bom Bom Razoavel
Conservagao
Vistas Boa Boa Boa Boa Razodvel
Localizacdo no
Qo 32 andar 62 andar 32 andar 3% andar 22 andar
prédio
Acabamentos Razodveis ﬁptim 05 Bons Bons Bons
Equipamentos Médios Optimos Bons Bons Médios

imovel em avaliagd@o e os constituintes da amostra.

Efetuadas todas as correcdes faz-se 0 somatdrio para cada imoével constituinte da amostra.

Somando, ou subtraindo (vd. Eq. 3.1), ao valor unitario inicial a percentagem total de correcdo

determinada obtém-se o valor unitario homogeneizado.

Seguidamente devem ser observadas as semelhancas entre o imdvel em avaliacdo e os
constituintes da amostra a fim de atribuir, a cada um destes, uma ponderacdo. Multiplicando o

valor da ponderagdo considerado pelo valor unitario homogeneizado obtém-se o peso na

ponderacéo final para cada imovel constituinte da amostra.
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Exemplo de aplicacdo do método comparativo

O valor unitario do imével em avaliagao resulta da soma de todos os pesos na ponderacao.
Para estimar o valor de mercado do imovel em avaliagdo multiplica-se o valor unitario pela
superficie de construcdo (m?).

Na tabela 3.3 apresenta-se a metodologia descrita e os fatores de correcéo a aplicar para este

caso.
AmostraN® 1 2 3 4
., Comparagdo M P P M
Area —
Correcgdo -T% T% 5% 5%
Comparagdo = P P =
Tipologia —
Correcgdo 0% 10% 10% 0%
. Comparagdo P P P MP
Localizagao —
Correcgdo 7% % 7% 12%
Comparacdc M M P P
Idade —~
Correcgdo -3% -3% 3% 5%
Estado de Comparagdo M M = P
- Conservagio 3 R - q
Comparagéo e & Correccio 2% 2% 0% 2%
i = Comparagdo = = = P
homogeneizacgéo Vistas :
Correcgdo ] 0 0 5%
Localizagéo no | _Comparagio M = = =
Prédio Cormrecgiio -2% 0 0 0
Comparacdo MM M M M
Acabamentos
Correcgdo -10% -T% -T% -T%
Comparacio MM M M =
Equipamentos
Correcgio -10% -8% -8% 0%
Total das comecgdes -2T% 4% 10% 12%
Valor Unitario do Valor de
Valor Homogeneizado 1122¢€ 1327€| 1.397€ 1114 € Objecto de Mercado por
Avaliagdo Comparagio
Ponderagdo 20% 20% 30% 30%
Peso na Penderagiao 224 € 265€ 419 € 334 € 1.243 € 147.944 €

Por fim devem ser efetuadas duas verificagcdes: (i) intervalos de confianca utilizando a
distribuicao de “Student”; (ii) verificagdo de Chauvenet.

H = 143,67
i Vihommax = %+ 1L X 7= = 1240 + 1,53 x =22 = 1366 €/,
_ . o G 14367 e
Vuhomml-n = X — tC X —\/nTl = 1240 — 1, 3 X ﬁ =1113 /m2

A excecdo do valor unitario homogeneizado da amostra nimero 3 os restantes verificam os

intervalos de confian¢a pela distribuicdo de “Student”.

ii. Efetua-se a verificacdo de Chauvenet para verificar se deve ou ndo desprezar-se o

valor da amostra nimero 3.
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Anexo Il

Relacdo entre o

Média Desvio Padrdo Amostra Desvio desvio e o desvio
padrao

X a Ne di=xi-x difo

1.240 € 143,67 € 1 118 € 0,822
2 87€ 0,605
3 157 € 1,092
4 126 € 0,875

Para quatro amostras (n=4) o valor da tabela de Chauvenet (vd. Anexo lll) é 1,54, o qual é
superior a todos os valores de “di/o” dos imd@veis constituintes da amostra, o que significa

gue todos verificam esta condi¢&o.
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Anexo III

Tabela de distribuicdo de Student (simplificada)

e Tabela de Chauvenet
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Anexo lll — Tabela de distribuicdo de Student e Tabela de Chauvenet

Valores do percentil de Student, “tc”, para um nivel de confianga de 80%, utilizados para
determinacéo dos intervalos de confianca no ambito do método comparativo.

Tabela de distribuicao de Student simpiicaca)
Somente para um nivel de confiabilidade de 80%

n-1 80% n'-1 80% n'-1 80%
1 3.08 11 1.36 21 1,32
2 1,89 12 1,36 22 1,32
3 1,64 13 1,35 23 1,32
4 1,53 14 1,34 24 132
5 1,48 15 1,34 25 1,32
6 1,44 16 1,34 26 1,32
7 1,42 17 1,33 27 1,31
8 1,40 18 1,33 28 1,31
9 1,38 19 1,33 29 1,31
10 1,37 20 1,32 30 1,31

Graus de liberdade = n° de amostras menos 1

Valores de “d/o” critico para um nimero de “n” amostras.

Criterio de Chauvenet

n d /s critico n d /s critico
1 16 2,16
2 17 2,18
3 18 2,20
4 1.54 19 222
5 1.65 20 2,24
6 1.73 5 | 2,26
7 1.80 22 2,28
8 1.85 23 2.30
9 1,91 24 231
10 1.96 25 2,33
11 1.99 26 235
12 2.03 27 2,36
13 2.06 28 231
14 2.10 29 2,38
15 2.13 30 2.39
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Anexo IV

Tabela de Ross-Heidecke
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Anexo IV — Tabela de Ross-Heideck

Apresentacado da tabela de Ross-Heidecke, utilizada para determinar o coeficiente “k”,
correspondente a depreciacéo fisica, a aplicar no &mbito do método do custo.

Tabela de Ross-He idecke

Depreciacao Fisica - Fator "k"

Idade em ESTADO DE CONSERVACAO
%de Vida a b c d e f q h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 39 53,1 754
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 346 53,6 757
6 3,18 3,21 562 11,0 20,7 353 54 1 76,0
8 432 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 55 553 7.88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6.75 9,07 14,3 23,6 377 558 76,9
14 7.98 8,01 10,3 15,4 24,6 33,5 56,4 772
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 394 57,0 775
18 10,6 10,6 129 17.8 %.8 403 576 778
20 12,0 12,0 14,2 191 27,9 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 291 42,2 59,0 78,5
24 149 14,9 17,0 21,8 30,3 431 59,6 789
26 164 164 18,5 23,1 31,5 41 60 4 793
28 17,9 17,0 20 24,6 32,8 452 61,1 796
30 19,5 19,5 21,50 26,0 341 46,2 61,8 80,0
32 211 211 231 27,5 35,4 47,3 62,6 804
34 228 22,8 24,7 29,0 36,8 484 63,4 808
36 24,5 24,5 26,4 30,5 381 49,5 64,2 813
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 817
40 288 288 299 338 41.0 519 65,9 821
42 298 298 31,6 355 42,5 53,1 66,7 826
44 31,7 317 33,4 37,2 44,0 M4 67,6 83,1
46 336 336 352 389 45,6 55,6 68,5 83,5
48 355 355 371 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0
50 375 375 39,1 42,6 48,8 58,2 704 845
52 395 395 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 416 416 43,0 46,3 52,1 61,0 723 855
56 437 437 451 482 53,9 62,4 63.3 86,0
58 458 458 47,2 50,2 55,6 638 743 86,6
60 488 488 493 52,2 57,4 65,3 753 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 5,2 65,7 754 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 613 77.5 88,2
66 548 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 786 88,8
68 571 571 58,2 60,6 64,9 714 79,7 894
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 908
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,9 90,6
74 644 64,4 65,3 67,3 70.8 76,2 831 91.2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 7.9 84,3 91,8
78 69,4 69,4 727 71.9 749 896 85,5 924
80 72,0 72,0 727 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1
82 746 746 753 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 77,3 773 77,8 79,1 81,4 4.8 89,2 94 4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 827 827 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 855 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 883 833 88,6 89,3 0.4 927 94,5 97 .1
94 91,2 91,2 91.4 91,9 92,8 94,1 958 97.8
96 94,1 941 94,2 94,6 95,1 96,0 97.2 98,5
98 97,0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
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AnexoV

Questiondrio do inquérito realizado

aos técnicos avaliadores
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Anexo V

A avaliacao do estado de conservacao na avaliacao

imobiliaria

No ambito de uma tese de mestrado. realizada por um aluno do Mestrado Integrado em Engenharia
Civil. da Faculdade de Ciéncias e Tecnologia da Universidade Nova de Lisboa (FCT UNL}. em
conjunto com o Laboratdrio Nacional de Engenharia Civil (LNEC), esta a ser realizado um estudo
sobre a avaliacdo do estado de conservacdo de edificios na determinacdo do valor imobiliario.

O questionario € composto por 18 questdes. referentes a diferentes aspectos, quer da avaliacdo
imobiliaria, quer da avaliacdo do estado de conservacao.

O seu contributo € essencial e o preenchimento do guestionario ndo lhe ocupara mais de 10
minutos.

Sendo a sua participacdo fundamental para o desenvolvimento do estudo. pedimos que responda
com franqueza as perguntas gue sdo apresentadas no presente questionario.

O guestionario € andnimo. pelo que se garante o sigilo total das suas respostas.

Agradecemos desde ja a atencao dispensada.
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Inquérito aos técnicos avaliadores

1 - Técnico
Caracterizacdo do técnico avaliador

1.1 - Qual a sua formagao base? *
> Engenharia civil

@ Arquitetura

) Gestdo / Economia

© Outra: |

1.2 - Quantos anos tem de pratica profissional? *
Anos de pratica desde a conclusdo da sua formacdo base

1.3 - Qual a sua formagao em avaliagao imobiliaria? *
(") Pds-graduacdo em avaliacdo imobiliaria

) Mestrado em avaliacdo imobiliaria

*» Formacdo em mediacdo imobiliaria

@ Outra: | :

1.4 - Quantos anos tem de pratica como avaliador imobiliario? *

Nimero de anos desde que comecou a realizar avaliagcdes imobiliarias

1.5 - Qual a sua principal area geografica de atividade? *
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Anexo V

2 - Caracterizacao da atividade

2.1 - Qual o principal tipo de edificado em que desenvolve a actividade de avaliagao
imobiliaria? *

[] Edificios / fracdes de habitacdo

[] Edificios / fragdes de semicos

[] Edificios / fragcdes comerciais

[] Edificios / fracdes industriais

[] Outra: |

2.2 - Quais as principais entidades para as quais realiza as avaliagoes? *
[T] Particulares

[ Imobiliarias

[T] Promotores

[7] Entidades bancarias

[[] Estado
[7] Qutra:

2.3 - Por ano, em média, quantas avaliagoes imobiliarias realiza ? *

3 - Avaliagao imobiliaria

3.1 - Qual o método que mais utiliza na determinagao do valor de mercado de um imével? *
) Método Comparativo

@ Método do Custo

@ Método do Rendimento

©» Método do valor residual

@ Outra:

3.2 - Indique as trés variaveis que considera mais relevantes na avaliagao de um imovel: *
7] Area Util

[7] Disponibilidade de Semicos e Mercadorias

[] Estado de Conservagédo

[7] Existéncia de Garagem

[7] Existéncia de Piscina

[7] Idade

[7] Localizacdo Geografica

[7] Localizacéo da fragdo no Prédio

[7] Qualidade das Vistas

[] Qualidade do equipamento da fracdo (e.g., cozinha, sanitdrio, climatizacéo)
[] Qualidade dos revestimentos empregues (pavimento, teto e paredes)

[T] Tipologia

[7] Outra:
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Inquérito aos técnicos avaliadores

3.3 - Qual o meio de recolha de informagao que mais utiliza para a constituigao da base de
dados de uma amostra de referéncia? *

[7] Agéncias Imobilirias
[] Jornais da especialidade
[] Mediadores

[7] Revistas da especialidade

[] Trabalho de prospecdo (vistorias)
[ Outra:i_ ‘

4 - Metodologia de avaliagao

4.1 - Na avaliagao de um imovel localizado num edificio onde ja realizou anteriores
avaliagoes, como costuma realizar a nova avaliagao? *

) Diretamente através do ajustamento do valor efetivo de venda do imdvel adjacente:
@ Mediante vistoria ao imdvel novo e por ajustamento do valor anteriormente determinado:

) Constitui uma nova amostra de referéncia em que os imdveis gue anteriormente avaliou poderdo
entrar;

4.2 - Classifique as seguintes situagées, em termos de depreciagao de um imoével: *
Sendo 1 pouco depreciativo e 5 muito depreciativo

Manchas de humidade e bolores
localizadas no teto de zona de ® @ ® ® ®
estar;

Fendilhacdo de paredes interiores; (@) ®

Revestimento de piso com = -
descolamentos significativos; o = = =

Equipamento de cozinha sujo e
com dificuldades de (@) ® ® ®
funcionamento;

Danos em paredes em . == =
arrecadacdo e / garagem; = = =

Casa de banho sem banheira e =
apenas com base de duche < = s -

Obstrucdo da vista -~ = = P
por edificio construido recentemente; = =4 = 24

Encerramento de equipamentos gy - a
comerciais; - < 5 p
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5 - Avaliacao do estado de conservagao

5.1 - Para cada um dos seguintes métodos de avaliagao indique qual considera ser a
importancia do estado de conservagao na aplicagao do respetivo método? *

Sem Pouco . Muito
; . Indiferente Importante
interesse interessante Importante

Método £ = Z = g
Comparativo ~ = © @

Método do = -
Rendimento s <

Método do Custo 3

Método Residual (@) ®

5.2 - Como toma em consideragao o estado de conservagao de um edificio, na avaliagao de
um imovel? *

(7 Considero apenas como aspeto depreciativo;

) Considero como aspeto depreciativo caso o estado de conservacdo seja mau ou pior, € como
aspeto majorativo caso seja bom:

() Mao tenho em consideracdo o estado de conservacdo do edificio;

5.3 - Considera que a avaliagao do estado de conservagao no ambito da avaliagao
imobiliaria deve ser: *

() Realizada apenas pelo avaliador imobiliario
) Realizada por um técnico especialista em construgdo
) Realizada por uma equipa conjunta dos dois anteriores

) Outra: |

5.4 - Como classifica a utilizagdo de um método de avaliagao do estado de conservagao
normalizado no ambito da avaliagao imobiliaria? *

Sem Pouco ; Muito
; ; Indiferente Importante ;
interesse intereressante importante

5.5 - Conhece o «Método de Avaliagao do Estado de Conservagao de imoveis» (MAEC)? *
@ Sim

) Nao
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Inquérito aos técnicos avaliadores

6 - Método de avaliagao do estado de conservagao de
imoveis (MAEC)

6.1 - Ja alguma vez utilizou o MAEC? *
@ Sim, frequentemente
&) Sim. mas ndo tenho experiéncia

@ Nunca

6.2 - Em que ambito utilizou o MAEC?

[7] No ambito do NRAU. para o aumento extraordinario de rendas
[7] Mo ambito de avaliagdes imobilidrias

[7] Eminspecdes para avaliacdo de condicdes de habitabilidade

[7] No ambito de trabalhos de reabilitagdo
[7] Outra: '

6.3 - Qual a sua opiniao da utilizagao do MAEC para determinagao do estado de
conservagao de imoveis no ambito da avaliagao imobiliaria? *

@ E um método adequado
) Pode ser utilizado mas necessita de alteracdes

) N&o se adequa a esta finalidade

Caso tenha considerado necessarias alteragoes, indique, se possivel, quais
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Respostas dos técnicos

avaliadores ao inquérito
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Anexo VI

No presente anexo, sdo apresentadas as respostas obtidas através do inquérito aos técnicos
avaliadores no ambito da aplicagcdo do MAEC para a determinagéo do valor de iméveis. O texto
apresentado corresponde a transcri¢do textual daguelas respostas, sem qualquer edi¢&o.

Seguem-se as respostas ao grupo 1. “Técnico”.

Questdes do grupo "Técnico™

Numero
de i1 1.2 13 14 1.5
Ordem
1 Engenharia cwil 20 Esai - CMVM 17 Braga. distrito
Pos-graduacdo em i
2 Arguitetura 10 avahagio imobikéra 2 Lisboa
Curso Avaliag3o Distrito de Setubal e
% Bt & Imobiliaria - ESAI . Evora
Zona Centro do Pais,
< Ag.Tec.Arg’.Eng®. 22 anos oo EscSup A 18 anos mormente distritos de
Imobilidrias ;
Combra, Aveiro e Leira
5 Engenharia cwil 12 RICS 7 Nacional
ety Pos-graduacdo em
8 Engenharia cwil g avaiagio imobiidra 1 Porto
7 Formac3o em avaliagdo ;
7 Arguitetura 13 “mobiidria 10 Alentejo Litoral.
:| Gestao [ Economia 15 Pos-graduacao em 5 Lisboa
avaliac3o imobifiana
e, Pos-graduacdo em Distrito de Coimbra e
. Engbaia: ol 38 avaliagio imobiliaria E Aveiro
Pos-graduagio em Area Metropolitana de
A'ql 2| s
Lo el 2 avaliagdo imobiliaria 9 Lisboa.
1 Eng. Mecdnica 16 Avaliag3o imobilidria 10 Alentejo
LSS Pos-graduacdo em
2 T i o Ao
12 Engenharia cwil 15 avatagio imobikira 15 AML
R Pos-graduacdo em
13 Engenharia cwvil 7 avabagio imobikira 8 Algarve
Jsoas Formagao em mediagdo Distritos oe Lisboa e
2 Engeniva o 52 imobiliaria o Setibal
- - A Regido Metropoitana de
15 Engenharia civil 30 Formag3ao Profissional 20 Lisbioa - Norte
oA Pos-graduacio em i
16 Engenharia cwil 40 avaliagio imobiliria 30 Regido Norte
17 Engenharia ci 15 Ao e 14 Oeste

mobiiaria
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20

21

23

24

25

26

27

28

20

31

32

33

35

Engenharia cwil

histria

Gestao / Economia

ataae

Engenharia civil

Engenharia civil

Arquitetura

Engenharia cwil

Engenharia cwil

Gest3o / Economia

geologo

Eng. Zootécnica

Engenharia cwil

Engenharia cwil

Bac civd / Lic Gest. Imob.

Engenharia cwil

Engenharia cvil

Engenharia cvil

15

30

20 anos

16

15

10

26

30

Pos-graduacao em
avaliag3o imobiliaria

Pos-graduagdo em
avafiag3o imobilidria

Pos-graduag3o em
avaliag3o imobiliaria

Formag3o em mediagao
imobiliaria

Pos-graduagdo em
avaliac3o imobikidria

Pos-graduagdo em
avaliag3o imobiliara

cqj

Pos-graduag3o em
avaliag3o imobilidra

Pos-graduagio em
avaliag3o imebikiaria

Pos-graduag3o em
avaliac3o imobifidria

Pos-graduacio em
avaliag3o imobikiaria

Perito Avaliador do
Ministério da Justica

Pos-graduac3o em
avafiag3o imebiliara

Cursos varos

Lic. Gestdo Aval. Imob.

Pos-graduacdo em
avaliac3o imobiliaria

Pos-graduacdo em
avaliagio imoebiliara

Pos-graduacdo em
avabiacdo imobiliaria
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quatro

12 anos

20

10

15

Grande Porto

casca’s / oeiras

Ribatejo. Estremadura

combra

Lisboa e Vale do Tejo

Portugal contnental,
Madeira e Agores.

Expropriagoes

Distrito do Porto.
Coordenagdo de
Avaliagdo 3o nivel de
Portuaal Continental.
Porto;Valongo,Ermesinde;
Paredes;Penafiel;Lousada
:Pacos de Ferreira;

Portugal

Portugal

Grande Lisboa e Alentsjo.

Portugal Continental &
llhas

Grange Lisboa

Todo Pais

Grande Porto

Norte de Portugal

lisboa
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37

38

38

40

41

42

43

45

46

47

48

40

51

52

53

55

56

Engenharia Mecanica

Engenharia cwil

Engenharia cwil

Engenharia cwil

Argquitetura

Gestdo Imobdiaria

agricola

Argutetura

Eng Geografica (FCUP)

Engenharia cwil

Engenhana Agro-
Almentar

Gestio / Economia

Engenharia cwil

Engenharia civil

Engenharia cwil

Engenharia cwil

Engenheirc Florestal

Gestio / Economia

Engenharia cwil

Engenharia cwil

Gestio / Economia

23

15

13

3

10

14

26

25

28

13

13

Formagao em mediagdo
imobiliaria

Formagao em mediagdo
imobilidria

Formagdo em mediagde
imobilidria

Pos-graduacdo em
avaliac3o imobiliaria

Formag3o em mediacdo
imobiliaria
Centificagdo CMVM
Pos-graduacdo em

avafiac3o imobiliana

Formacgdo em mediagdo
imobiliaria

Mestre Gestao Constr
{Dept Eng.Civil UM}

Certificagdo CMVM

Formagde em Avaliacdo
imobiliara (curso
homologado pela CMVM)

licenciatura gest3o
Imobiliaria

Pos-graduacdo em
avaliag3o imobiliaria

Pos-graduacdo em
avaliag3o imebifiaria
Formagdo em mediagdo

imobiliaria

Pos-graduagdo em
avaliacdo imebilidra

Curso de Aval. Imobiliaria

Curso certificado pela
CMVM

Pos-graduagdo em
avahiac3o imobikiaria

Pos-graduacdo em
avaliac3o imobikiara

Pos-graduacdo em
avaliac3o imobiliaria
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12

1

1

Norte & Centro

Lisboa

Distrito de Combra

Portugal

Lisboa

Concelhos ge Oeras e
Cascais

Zona centro

Zona Norte

Avaliagbes de Imdveis,
Topografia e Cadastro

Distrito de Setibal

Norte de Lisboa, Qeste e
parte do Ribatejo.

Lisboa, Setubal

Algarve

Norte

Algarve

Nivel Nacional

Norte e centro

Porto

Entre Douro e Minho

Leira



Respostas dos técnicos avaliadores

Respostas ao grupo 2. “Caracterizagdo da atividade”.

Questdes do grupo "Caracterizagio da Atividade™

mnero de

)rdem 21 22 23

Edificios / fragdes de habitagdo. Edificios / fragdes de servigos, . . .
. Edficios / fragbes comerciais, Edificios / fragdes mdustriais e - = 2

Edificios / fragdes de habitag3o, Edfficios / fragdes de servigos,

Edificios / fragdes comerciais, Edfficios / fragdes industriais Entidades bancarias 1

3 Edificios / fragdes de habtagdo Entidades bancirias, Estade 4

Edificios / fragdes de habitag3o, Edificios / fragdes de servigos, ] . s
4 Edificios ! fragbes comerciais, Edificios / fragbes industriais, AR N
. : Estado
Terrenos agricolas = florestais
Edificios ! fragdes de habitagdo, Edificios / fragdes de servigos,
5 Edificios / fragbes comerciais, Edificios / fragbes industriais, Promoteres. fundos '+1000
hoteis. campos de golfe

30as0

] Edificios / fragdes de habttacdo Particulares 2

Edificios / fragdes de h_don.agao.. Edificios / fragoes de servigos, Particutares, Entdades t irias 10
Edfficios / fragdes comerciais

Edificios / fragdes de habitagdo. Edificios / fragies de servigos, Promotores, Fundos de Investimento

8 Hotéis, Lares e Residéncias de 3° idade. Residéncias de Imobilidrio 10
Estudantes, Resorts
e Edificios / fragdes de habitacdo Entidades bancarias 25
10 Edificios / fragdes de habitacio, Edificios / fragdes de servicos, Particulares, Entidades bancarias, 200
Edificios / fragdes comerciais, empreendimentos urbanos Estado
Edificios / fragdes de habitagdo. Edificios / fragdes de servigos,
1 Edificios / fragdes comerciais, Edificios { fragbes industriais, Entidades bancarias 60
Risticos
12 Edificios / fragdes de habitagdo. Edificios / fragdes de servigos, Particulares, Promotores. Entidades 200
Edificios / fragdes comerciais, Edificios / fragdes industriais bancarias, Estado
Edificios ! fragdes de habitagio, Edificios / fragdes de servigos, : Zaie A
12 Edificios / fragbes comerciais, Edificios / fragdes industriais, Pasbculaes :;‘22;‘3::5 Enlidades 250
Unidades hoteleiras
Edificios / fragdes de habitagio, Edificios / fragies de servigos, . s
" Edificios / fragbes comerciais, Edficios / fragdes industriars e bachas @
15 Todos Particulares, Entidades bancarias, Muito varidvel

Estado
Edificios / fragdes de habitagao, Edficios / fragdes de senvicos,

18 Edificios / fragdes comerciais, Edificios / fragbes industriais, ~ Particulares, Entidades bancarias 280
Fomento 3 construgac

17 Edificios / fragdes de habitacdo Particulares, Entidades bancarias 30

A I T~ :
Edificios / fragdes de habitagdo, Edificios / fragdes de servicos, Particulares, Entidades bancarias,

18 Edificios / fragbes comerciais, Edificios / fragbes industriais, 700
: Empresas de avalacao
Hotelaria
19 Edificios / fragdes de habitag3o, Edificios / fragdes comerciais Particulares, advogados quatro
20 Edificios / fragbes de habiacdo Particulares 25
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21

22

24

25

28

27

23

29

3

7

40

41

Edificios / fragdes de habitacdo

Edificios / fragdes de habitac3o, Edificios / fragbes comerciais

Edfficios / fragdes de habitago. Edificios / fragdes comerdiais,
Edificios / fragbes industriais, Terrenos

Edificios / fragdes de habitagdo, Edfficios / fragdes de servigos,

Edificios / fragbes comerciais, Edificios / fragbes industriais,
terrenos

Edificios ! fragdes de habitacde. Edfficios / fragdes de servigos,

Edificios / fragbes comerciais, Edificios / fragbes industriais,
Prédios Misto, Risticos

Edificios / fragdes de habiagdo. Edfficios / fragdes de servigos,
Edicios ! fragdes comerciais, Edfficios / fragdes mdustriais

Edificios / fragdes de habitagdo. Edificios / fragdes de servigos,
Edificios ! fragbes comerciais, Edificios / fragbes industriais,
equpamentos publicos

Todos
Prédios risticos
Tedo o tipo de construgdes
Edificios / fragdes de habitagdo. Edificios / fragdes de servigos,
Edficios / fragdes comerciais, Edficios / fragdes mdustria's
Edificios / fragdes de habitagdo. Edificios / fragdes de servigos,
Edfficios / fragdes comerciais, Edficics / fragdes mdustriais

Edificios mistos

Edificios / fragdes de habitagdo. Edfficios / fragdes de servigos,
Edfficios ! fragdes comerciais, Edficios / fragdes ndustriais

Edificios / fragdes de habtagdc
Edfficios / fragdes de habitagdo. Edificios / fragdes comerciars,
Edificios / fragdes industriais
Todo ¢ tipo de imoveis
Edificios / fragdes de habitacde
Edificios / fragdes de habitac3o, Edificios / fragbes comerciais
Edificios / fragdes de habitacde

Edificios atipicos

142

Particulares, Entidades bancarias

Entidades bancarias

Particulares, Entdades bancarias

Estado

Particulares, Entidades bancarias,
Fundoes de Investimento

Particulares, Imobiliarias, Estado
Particulares, Promotores, Estado,

sociedades

Particulares, Imob#iarias,
Promotores, Entidades bancarias,
Estado

Tribunais
Entidades bancaras
Particulares, Promotores, Entidades

bancarias, Estado

Particulares, Imob#iarias,
Premotores, Entidades bancarias,
Contestagdes IMI

Particuares, Promotores

Particulares, Promotores, Entidades
bancarias, Estado

Particulares, Promotores

Particulares, Imobiliarias

Entidades bancarias

Entidades bancarias

Particulares, Entdades bancanas

Particulares, Entidades bancarias

Particulares, Estado, Advogados

200

Chegaram a ser

centenas, agora

menos de uma
2

3500

170

100

400

50 ano passado /
data nada

20

80

"12-20



Respostas dos técnicos avaliadores

42

£

45

43

47

43

49

50

51

52

55

Edificios / fragdes de habitagdo, Edificios / fragies de servigos,
rusticos

Edificios / fragdes de habitacdo

Edificios / fragdes de habitagdo

Edificios / fragdes de habitag3o, Prédios risticos

Edificios / fragdes de habitagdo. Edfficios / fragies de servigos,
Edificios / frages comerciais, Edificios / fragdes industriais,
Rusticos
Edificios / fragdes de habitagdo. Edfficios / frages de servigos,
Eaificios / fragdes comerciais
Edificios / fragdes de habitacdo
Edificios / fragdes de habtacio

Edificios / fragdes de habitagdo. Edificios / fragies de servigos,
Edificios / fragdes comerciais, moradias

Edificios / fragdes de habitagdo. Edfficios / fragdes de servigos, Particulares, Promotores, Entidades

Edficios / fragdes comerciais, Edfficios / fragbes industriais

Edificios / fragbes de habitag3o, Fundos Florestais

Edificios / fragdes de habitacdc

Edificios / fragdes de habitagdo

Edificios / fragdes de habitagdo, Edfficios / fragdes de servigos,
Edificios / fragdes comerciais, Edfficios ! fragbes ndustrias

Edificios / fragdes industriais

143

Particulares, Estado

Particulares, Entidades bancarias

Particulares

Particulares, Entdades bancarias,
Estado

Particulares, Entidades bancarias

Entidades bancarias, Estade

Particulares, Estado

Entidades bancarias

50

575

50

200

Particulares, Finangas-Avaliagdes 5, im0 anp

Fiscais

bancarias, Estado

Particulares, Estado, Fundos

Particulares

Entidades bancarias

Particulares, Entidades bancarias

Empresas

30

250/300

25
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Respostas ao grupo 3. “Avaliagdo Imobiliaria”.

Numero de
Ordem

Questoes do grupo "Avaliag3o imobiliaria”

31 32 33

10

1

12

13

14

15

Idade, Localizagio Geografica. Qualidade do . el ) balho G
Método Comparativo  equipamento da fragdo (e.g.. cozinha, gs :;O"R‘i’b"‘?‘:)s- Med 5. Tl e
sanitrio, climatizag3o), depende da afectagio P1or ¢ g

Area Util, Estado de Censervaglo, Localizagio
Geografica, Qualidade das Vistas. Qualidade
dos revestmentos empregues (pavimento, teto

Agéncias Imobiliarias, Joma's da especialidade ,

Método Comparativo Mediadores, Revistas da especiaidade. Trabalhe

e paredes) de prospe¢3o {vistorias)
Método Comparativo Area U'nl. Estado de Conservagdo, Localizagao Agéncias Imobilisrias, in
Geografica

Area Util. Estado de Conservag3o, Localizagde Trabalho de prospegdo (vistorias), Verificar o que
Método Comparativo  Geografica, Qualidade do equipamento da os imobiiarios pedem por determinado
frac3o (e.g., cozinha, santario, climatizagdo)  prédioffracgdo e depois saber o valor do negocio

Area Util. Estade de Conservacdo, Localizagie
DCF Geografica, inquinos e maturdade dos Trabalhe de prospecdo (vistorias)
contratos

Area Util, Disponibilidade de Servigos e
Mercadorias, Estado de Conservagio,
Existéncia de Garagem, Existéncia de Piscina ,
idade, Localizag3o Geografica, Localizagdo da
Método Comparative  frac3o no Prédio, Qualidade das Vistas, Agéncias Imobiliarias
Qualidade do equipamento da fragdo (e.g..
cozinha, sanitirio, cimatizag3o), Qualidade
dos revestmentos empregues (pavimento, teto
e paredes), Tipologia

Area Util. Estade de Conservagdo, Localizagie

Método do Custe Geogrifica Trabalho de prospe¢do (vistorias)
2 ey Agéncias Imobiliarias, Mediadores, Trabatho de

Discounted Cash-Flow Estado' de Consesvacao, Localizagao prospecao {vistorias), Bases de Dados.

Geografica g 5

estatisticas oficais

Disponbilidade de Servigos e Mercadorias,
Método Comparativo  Estado de Conservacdo. Localizacio Trabalho de prospecdo (vistorias)

Geografica
Método Comparativo é.rea U'ul. Estado de Conservag3o, Localizag3o Agéncias Imobilissias

eografica

Dispondilidade de Servicos & Mercadorias, T P ba# -

Cashfiow Estado de Conservagio, Localizagio Agencias ok, T de pspage0
¢ (vistorias)
Geografica
. — Agéncias Imebiliarias, Jomais da especialidade ,

Método Comparativo Estado' de Conservagso, Idade, L 0 Mediadores, Revistas da especialidade, Trabalho

Geografica B SR

de prospe¢3o {vistorias)

Método do Custo Estado' de Copsmgao. Localizagio Agéncias Imobilianas, Mediadores, Trabalho de

Geografica, Tipologia prospecao {vistorias)

Método Comparativo  Area Util, Idade, Localizagio Geografica E’::::a:;’ especiafidade ; Trabalho de prospegao
Area Util. Estado de Conservac3o, Localizagio Agéncias Imobilidrias, Trabaho de prospecdo

Todw Geografica (vistorias)
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20

21

23

24

25

26

27

28

20

20

k3|

32

a3

Método misto

Método do Custe

Método Comparativo

Método Comparativo

Metodo Comparativo

Método do Custo

Método do Custo

Método Comparativo

Método do Custo

Método Comparativo

Método do Custo

Método do Custe

todos

Meétodo do
Rendimento

Método Comparativo

Método Comparativo

Método Comparativo

Comparativo & Custo

Método do Custo

Area Util. Estado de Conservagio, Localizagdo Sites Imobilidrios

Geografica
Estado de Conservagdo. Localizagio Agéncias Imobiliarias, Trabaiho de prospecao
Geografica, Tipolegia (vistorias), intemnet

Area Util, Estado de Conservag3o, Existéncia

de Garagem, Idade, Localzacdo Geografica,

Localizacdo da fragdo no Prédie, Qualidade

das Vistas, Qualidade do equipamento da Agéncias Imobilidrias, Trabalho de prospecio
frag3o (e.g., cozinha, sanitario, climatizagdo),  (vistorias), Intemnet

Qualidade dos revestimentos empregues

(pavimento, teto e paredes), Qualidade do

projeto

o 2 . . Agéncias Imobilidrias, Trabatho de prospecio
Area Util, Locaizag3o Geografica, Tipologia (vistorias)
1z 5 Agéncias Imobilidrias, Trabaho de prospecio
Localizacao Geografica (vistorias)
Estado de Conservacio, Idade, Localzacdo  Agéncias Imobilidnas, Trabaho de prospecdo
Geografica (vistorias)

Disponiilidade de Servicos & Mercadorias,
Estado de Conservagio, Localizac3o
Geografica

Agéncias Imobilianas, Mediadores, Trabalho de
prospecao {vistorias)

Estado de Conservagdo, Idade. Localzagdo  Agéncias Imobiliarias, Trabaiho de prospecao
Geografica (vistorias)

Area Util. Locafizacio Geografica, custo i g
SEEE 950 Trabalho de prospegao (vistonas)
o = 3 Agéncias Imobiliarias, Trabaho de prospecio
Area Util. Estado de Conservag3o, Tipologia (vistorias)
Estado de Conservagdo. Idade. Localizagdo s
Geogrifica Trabalho de prospegdo (vistonas)
Jomais da especialidade , Revistas da
especialidade. Trabaho de prospecao {vistorias),
gabinetes notariais

Area Util. Estado de Conservagio, Localizagdo
Geografica, rendmento poténcial

Area Util. Estade de Conservag3o, Localizagdo Agéncias Imobilidnias, Mediadores, Trabatho de
Geografica prospecdo (vistorias)

Estado de Conservagdo, Localizacio
Geografica, Tipolegia

Estado de Conservacdo, Idade, Localzagdo  Agéncias Imobilidras, Revistas da especialidade,

Trabalho de prospecdo (vistorias)

Geografica Trabalho de prospegdo (vistorias)

Area Util. Estade de Conservag3o, Localizagio Agéncias Imobilidrias, Trabaho de prospecio
Geografica (vistorias)

Area Util. Estado de Conservag3o, Localizagdo Agéncias Imobilidrias, Trabalho de prospecdo
Geografica (vistorias), INE

Estado de Conservacdo, idade. Localzagdo S

Geogrifica Trabalho de prospe¢do (vistonas)

Estado de Conservagio. Localizac3o Agéncias Imobilianas, Trabaiho de prospecio
Geografica, Tipolegia (vistorias)
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25

26

a7

28

38

40

41

42

43

45

46

47

48

40

51

52

53

55

56

Método Comparativo

Método do valor
residual

Método Comparativo

Método Comparativo

Método do
Rendimento

Método do
Rendimento

Metodo do Custe

Método Comparativo

Meétodo Comparativo

Método Comparativo

Método Comparativo

M.Comparativo e M do

Custo (uso sempre os

dois}

Método Comparativo

Método Comparativo

Metodo Comparativo

Método Comparativo

DCF

Meétodo Comparativo

Método Comparativo

Método Comparativo

Método Comparativo

Método Comparativo

Area Util, Locaizag3o Geografica, Qualidade

dos revestimentos empregues (pavimento, teto Trabalho de prospecdo (vistorias)
e paredes)

idade, Localizag3o Geografica. Qualidade do
equipamento da frag3e (e.g.. cozinha,
sanitaro, climatizac3o)

Trabalhe de prospecdo (vistorias)

Localizagio Geogrifica, Tipologia, Area Bruta  Agéncias Imobilidrias, Mediadores, Revistas da
Privatva especialidade

Area Util, Estado de Conservac3o, Localizagdo
Geografica

Area Util. Estado de Conservac3o, Qualidade
do equipamento da fragdo (e.g., coznha,

Agéncias Imobiliarias

Agéncias Imobiliarias, Trabatho de prospecio

sanitaro, climatizac3o) {vistorias)
Area :.lénﬁlésmdo de Conservag3o, Localizagao Trabalho de p S0 (vistorias)

é’:oag t.l;}:;:aEstado de Conservag3o, Localizagc3o Agéncias Imobilisrias, Medi X
Area Util, Disponibilidade de Servicos e
Mercadorias, Estade de Conservacio,
Existéncia de Garagem, Idade, Localizacdo
Geografica, Tipologia

Area Util, Estado de Conservag3o, Localizagio Agéncias Imobiliarias, Trabaho de prospecdo
Geografica (vistorias)

Area Util. Locaizaco Geografica, Qualidade
dos revestimentos empregues (pavimento, teto
e paredes)

Agéncias Imobilianas, financas

Agéncias Imobilidrias, Trabaho de prospecdo
(vistorias)

Area Util. Estado de Conservac3o, Localizagdo o
Geogrifica Trabalhe de prospeg3o (vistorias)
Area Util, Estado de Conservac3o, Localizagdo
Geografica

Agéncias Imobiliarias

Area Util. Idade, Locafizagdo Geografica Mediadores, Trabalho de prospec3o (vistorias)

Estado de Conservagdo, Localizagio
Geografica, Tipologia

Area Util. Locafzag3o Geografica, Qualidade
dos revestmentos empregues (pavimento, teto Mediadores
e paredes)

Agéncias Imobiliarias

Area Util, Idade, Qualidade dos revestmentos Trabatho de prospecio (vistorias)
empregues (pavimento, teto € paredes) prospes
Area (il. Estado de Conservag3o, Localizagio o . 30 (vistorias)
Geografica PIoSPey

Area Util. Estado de Conservac3o, Localizagdo
Geografica

Area Util. Localzag3o Geografica, Qualidade
dos revestmentos empregues (pavimento, teto
e paredes)

Agéncias Imobiliarias

Agéncias Imobilidrias, Trabaiho de prospecio
(vistorias)

Area U.til. Estado de Conservag3o, Localizagac Agéncias Imobilidrias
Geografica

Area Util, Localizag3o Geogrifica, Qualidade
dos revestmentos empregues (pavimento, teto
e paredes)

Agéncias Imobilidrias, Mediadores, Trabahho de
prospecdo (vistorias)

Idade, Localizag3o Geografica. Tipologa Agéncias Imobiliarias
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Respostas ao grupo 4. “Metodologia de avaliagao”.
Questdes do grupo "Metodologia de avaliagao™

Nimero de

D 44 42-3) 42-b) 42-c) 42-d) 42-e) 42-f) 42-g) 42-h)

Constitui uma nova amostra de referéncia em
1 que os moveis que anteriormente avaliou 3 5 4 B 3 3 5 3
poder3o entrar.
Constitui uma nova amostra de referéncia em
2 que 0s imoveis que antericrmente avaliou 3 5 3 2 2 1 3 3
poder3o entrar;
Constitui uUma nova amostra de referéncia em
3 que 05 Moveis que anteriormente avaliou 5 5 5 4 5 1 2 2
poder3o entrar;

Mediante vistoria ao mével novo e por
4 3justamento do valor anteriormente 2 3 4 1 1 2 4 2
determinado;
Constitui uUma nova amostra de referéncia em
5 que 0s moveis gue anteriormente avaliou 3 3 4 3 1 2 3 3
pederdo entrar,
Mediante vistoria a0 imével novo e por
6 3justamento do valor antericrmente 4 - 3 4 3 5 3 3
determinado;
Constitui uma nova amostra de referéncia em
7 que 0s moveis que anteriormente avaliou 4 5 4 3 3 2 3 3
poder3o entrar;
Constitui uma nova amostra de referéncia em
g que os moveis que anteriormente avaliou 5 3 5 2
poder3o entrar;

Mediante vistoria ao /movel novo e por
e 3justamento do valor anteriormente 3 3 3 2 4 3 1 2
determinado;

Mediante vistoria a0 méovel novo e por
10 3justamento do valor anteriormente 5 3 4 3 2 2 - 2
determinado;
Constitui uma nova amostra de referéncia em
1 que 0s moveis que antericrmente avaliou 4 3 4 5 2 1 3 3
poder3o entrar;
Mediante vistoria ao movel novo e por
12 3justamento do valor anteriormente 4 3 3 3 2 1 3 3
determinado;
Mediante vistoria ao imével novo e por
13 3justamento do valor antericrmente 5 B 4 3 4 2 2
determinado;

r
r
r
—

o

Diretamente através do ajustamento do valer

i efetvo de venda do imovel adjacente;

o
r
'S
'S
[
w
w
w

Constitui Uma nova amostra de referéncia em
15 que 0s Moveis que antericrmente avaliou 5 5 5 4 3 3 5 3
poder3o entrar,
Mediante vistoria aoc movel novo e por
18 3justamento do valor anteriormente 3 4 3 2 2 2 3 2
determinado;
Mediante vistoria ao movel novo e por

17 3justamento do valor anteriormente 5 3 4 3 3 3 4 3
determinado;

Mediante vistoria ac movel novo e por
18 ajustamento do valor anteriormente 5 2 5
determinado;
Constitui uma nova amostra de referéncia em
19 que 05 moveis que antericrmente avaliou 5 5 3 1 3 3 5 3
poder3o entrar;

r
[
—
w
o
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20

21

22

23

24

25

28

27

23

20

30

31

32

32

34

35

36

37

32

39

40

Mediante vistoria ao maovel novo e por
3justamente do valor anteriormente
determinado;

Mediante vistoria ao movel novo e por
3justamente do valor anteriormente
determinado;

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 0s moveis gue anteriormente avaliou
poder3o entrar,

Mediante vistoria ao imovel novo e por
3justamente do valor anteriormente
determinado;

Mediante vistoria ao movel novo e por
3justamente do valor anteriormente
determinado;

Mediante vistoria ao imovel novo e por
ajustamento de valor antericrmente
determinado;

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 05 moveis que anteriormente avaliou
poder3o entrar.

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 0s moveis que antericrmente avakou
peder3o entrar;

Diretamente através do ajustamento do valer
efetivo de venda do imovel adjacente;

Mediante vistoria ao movel novo e por
3justamento do valor anteriormente
determinado;

Mediante vistoria ao movel novo e por
3justamento do valor anteriormente
determinado;

Mediante vistoria ac movel novo e por
3justamento do valor anteriormente
determinado;

Mediante vistoria ao :movel novo e por
3justamento do valor anteriormente
geterminado;

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 05 moveis que anteriormente avaliou
pederdo entrar.

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 0s moveis que antericrmente avakou
peder3o entrar.

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 05 moveis que anteriormente avabiou
poder3o entrar.

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 0s imoveis que anteriormente avaliou
poder3o entrar;

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 05 moveis que anteriormente avaliou
poder3o entrar.

Constitui uUma nova amostra de referéncia em
que 0s moveis que anteriormente avaliou
peder3o entrar
Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 0s moveis que anteriormente avaliou
poderio entrar;

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 0s moveis que anteriormente avaliou
poder3o entrar;
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41

42

43

45

48

47

43

49

50

51

52

53

54

55

56

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 0s moveis que antericrmente avaliou
poder3o entrar.

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 0s moveis que anteriormente avaliou
pederdo entrar:

Mediante vistoria ao movel novo e por
3justamento do valor anteriormente
determinado;

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 05 moveis que anteriormente avaliou
poder3o entrar,

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 0s Moveis que anteriormente avaliou
poder3o entrar;

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 0s moveis que anteriormente avalou
poder3o entrar;

Diretamente através do ajustamento do valor
efetvo de venda do imove! adjacente;

Mediante vistoria ao mavel novo e por
3justamento do valor anteriormente
determinado;

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 05 moveis que anteriormente avaliou
peder3o entrar;

Mediante vistoria ao movel novo e por
3justamento do valor anteriormente
determinado;

Constitui uUma nova amostra de referéncia em
que 0s moveis que anteriormente avaliou
poder3o entrar,

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 0s moveis que anteriormente avaliou
poder3o entrar
Meadciante vistoria ao movel novo e por
ajustamento do valor anteriormente
geterminado;

Mediante vistoria ao maovel novo e por
3justamento do valor anteriormente
determinado;

Mediante vistoria ao movel novo e por
3justamente do valor anteriormente
determinado;

Constitui uma nova amostra de referéncia em
que 05 moveis que anteriormente avaliou
poder3o entrar,

149

2 2 1 1 1
2 3 2 4 3
2 1 3 4 2
2 1 1 2 2
2 4 2 2 2
2 2 1 1 1
3 3 1 1 2
5 1 < 3 2
1 1 1 2 1
2 2 2 4 3
1 2 1 4 4
2 3 1 5 2
2 3 2 3 3
2 1 1 4 4
2 1 2 4 4
1 2 2 3 3



Anexo VI

Respostas ao grupo 5. “Avaliagdo do estado de conservagao”.
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Respostas dos técnicos avaliadores

Respostas ao grupo 6. “MAEC”.

Questdes do grupo "MAEC”
Nimero de Caso tenha considerado necessarias
6.1 6.2 63 PR v g
Ordem alteragdes, indique, se possivel, quais
1
2
3 Sm, e ins:ee?ozf\;igbye 35?:"39” Pode ser utilizado mas
frequentements habitabiidade necessita de alteracoes
4
5
8
7
8
N3o se adequa a esta
i i finalidade
Sim No ambito do NRAU, para o
10 " aumento extraordindrio de £ um método adequado
frequentemente
rendas
11
12
13
14
e © MAEC aponta para desv. des
Sim, masngo |\ ambito do NRAU.para e 5. cer utilizado mas qualitatvas e na avaliac3o imobiliaria &
15 -a aumento extracrdinano de g = s 5 -
tenho experéncia AR necessita de alteragoes necessana uma quantificagdo da
desvalorizacdo
16
17
18
para as avaliagdes que fago, sobretudo
moradias para venda com menos de 40 anos,
nunca necessitei ge utilizar o MAEC, apesar
12 Nunca nunca utlizei £ um método adequado de considerar o estado de consenvagdo
importante no conjunte das caracteristicas de
comparagio que utifzo nas minhas
avaliagbes.
20 S, B No 3mbito de avaiagdes ¢\ matodo adequado
tenho experenca imobiliarias
No 3mbito ce trabalhos de :
21 Nunca blitac3o £ um método adequado
No ambito do NRAU, para o
Sim. mas nao SRRGR0 Sy R0 18 Pode ser utilizado mas
2 tenho experéncia rendas; Eminspegdes para necessita de alteracoes
avaliagdo de condigdes de s
habitabdidade
23
24
25
Sim. Em inspegdes para avaliagdo o e S i s
Z frequentements ge monclres de necessita de alteracoes
9 habitablidade ?
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588 9

45

47

49

Sim. mas nao
tenho experiéncia

Sm,
frequentements

Sim, mas ndo
tenho experéncia

Nunca

Sm,
frequentements

Sim,
frequentemente

Sim,
frequentemente

Sm,
frequentemente

Sim, mas nao
tenhe expenéncia

Sim, mas n3o
tenho experiéncia

Sim, mas nao
tenho experéncia

Sim, mas nao
tenho experéncia

No 3mbito de avaliagdes
imobiliarias

No ambito do NRAU, para o
aumento extraordinario de
rendas, No dmbito de
avaliagdes imobiliarias, Em
nspecdes para avaliagdo de
condicdes de habitabilidade

No 3mbito de avaliagies

imobiliarias, No 3mbito de

trabafhos de reabilitac3o,
bases comparagio

No ambito do NRAU, para o
aumento extraordinario de
rendas, Em nspegdes para
avaliagdo de condicdes de
habitablidade. No 3mbito de
trabalhos de reabilitacdo

No ambito do NRAU, para o
aumento extraordinario de
rendas, No 3mbite de
avatiagdes imobilidrias

No 3mbito de avaliacdes
imobilidrias, Em inspegdes
para avaliagie de condigdes
de habitabilidade

No dmbito de avaliacies
imobilidrias, No 3mbito de
trabalhos de reabilitagdo

No ambito do NRAU, para o
aumento extracrdinario de
rendas

No 3mbito de avaliacdes
imobiliarias

Em inspegoes para avaliagdo
de condigbes de
habitabdidade

No ambito do NRAU, para o
aumento extracrdinario de
rendas

£ um método adequade

£ um método adequado

Tera de ser observado com espirito critico
caso a caso & cfr a pretens3o e objectivo do
diagnostico a efetuar

Pode ser utilizado mas
necessita de alteragdes

£ um método adequado

£ um método adequado

N3o se adequa a esta
finalidade

Pode ser utilizado mas
necessita de alteragdes

£ um método adequado

N3o se adequa a esta
finalidade

Pode ser utilizado mas
necessita de alteragdes

Pode ser utilizado mas
necessita de alteragdes

£ um métode adequade
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No ambito do NRAU, para o

Sim, mas n3o A
aumento extraordinario de

tenho expersncia SRS
Nunca
Nunca
Sm, No 3mbito de avaliagdes
frequentemente imobiliarias

N3o se adequa a esta
finalidade

N3o se adequa a esta
finalidade

£ um método adequado

Pode ser utilizado mas
necessita de alteragbes
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