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RESumMO

Esta dissertacdo aborda o calculo do coeficiente de localizagdo usado na avaliagdo patrimonial
tributaria, com especial incidéncia em zonas onde o mercado imobilidrio é muito
condicionado, deprimido ou nulo. Aborda-se o desenvolvimento de duas metodologias de
calculo, uma para zonas onde ndo existem valores de transacGes de imdveis, mas existem
valores de arrendamento e a outra metodologia de célculo para zonas onde ndo existem
valores de transacdes, nem de arrendamento de iméveis.

A metodologia adotada no estudo envolveu o recurso aos dados do Instituto Nacional de
Estatistica (INE) para fazer a analise do setor de atividade imobilidria numa perspetiva
nacional e regional, nomeadamente a evolucdo do parque habitacional, operagdes sobre
prédios urbanos, evolucdo do nimero de contratos de compra e venda de prédios urbanos, o
valor médio dos prédios transacionados em Portugal e os dados referentes ao inquérito a
avaliacdo bancaria na habitacdo. A pesquisa bibliogréafica compreendeu, também, a revisao de
literatura nacional e internacional relacionada com os métodos de avaliacdo imobiliaria e os
procedimentos utilizados nos diferentes segmentos de mercado, o estudo e analise do Cédigo
do Imposto Municipal sobre Imdveis, que é o quadro legal relacionado com a tributacdo do
patrimoénio imobiliario nacional.

Uma andlise comparativa do coeficiente de localizacdo obtido pelo método de rendimento e
pelo método de custo foi efetuada apds a delimitacdo da zona objeto de estudo, a nivel
geogréfico, demogréfico, urbanistico e de mercado. A conclusdo geral do estudo, com uma
proposta de desenvolvimento futuro finaliza o trabalho.

Este estudo sugere que o desenvolvimento de uma metodologia de célculo do coeficiente de
localizacdo usado na avaliacdo patrimonial tributaria afigura-se fundamental, uma vez que é
através deste coeficiente que se aproxima o valor da avaliacdo patrimonial tributaria do valor

efetivo de mercado dos imoveis.

Palavras-chave: Coeficiente de localizacdo; Métodos de avaliacdo; Valor de mercado; Valor

patrimonial tributario.
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ABSTRACT

This dissertation deals with the calculation of the location coefficients used for determining
the taxable patrimonial value of immovable properties, with a special focus on areas where
the property market is too conditioned, depressed or inexistent. Two approaches for the
calculation of the coefficients of location were devised: one for areas where there are no data
on the value of property transactions but data on renting property are available; another
approach for those areas where neither of those data do exist.

The methodology adopted in the study comprises the review of the relevant data obtained
from the National Statistics Institute with the aim to analysis the property market sector, both
at a national and regional perspectives, namely the evolution of the housing stock, number of
purchase and sale agreements, average value of property transactions and data from the Bank
Evaluation Surveys. The literature review also involves national and international reference
works related with property valuation methods and procedures used in different market
segments, and the study and analysis of the Immovable Property Taxation Code.

A comparative analysis between the approaches (income approach and cost replacement
approach) for calculating the location coefficients was undertaken and followed the
delimitation of the study area at geographic, demographic, urbanistic and market levels. A
concluding comment finalises the study.

This study suggests that further development in the methodology for calculating the location
coefficients is needed, for it is through these coefficients that the taxable patrimonial value of
properties tend to match the market value.

Keywords: Location coefficients; Valuation methods; Market value; Taxable patrimonial

value.
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1 — INTRODUCAO

1.1. Enquadramento geral

O mercado imobiliario tem sofrido uma significativa recessao, fruto da crise econémica. Essa
recessao tem-se traduzido numa diminuicdo de preco dos bens imobiliarios, numa quebra das
vendas, e da construcao de imdveis, levando a que em grade parte do pais praticamente ndo se
verifiquem transacdes de imoveis.

Como o valor de mercado é aquele que melhor reflete o valor de riqueza dos bens imobiliarios
e por esse motivo é o valor mais importante para a tributacdo do patriménio.

E de assinalar assim a falta de informacdo relativa a venda de prédios urbanos o que
impossibilita a escolha de prédios para constituicdo das amostras que servirdo de base ao
calculo dos coeficientes de localizacdo. Perante esta situacdo vamos desenvolver uma
metodologia de calculo do coeficiente de localizacdo a usar na avaliagdo de imdveis para
efeitos fiscais em zonas onde o mercado imobiliario é muito condicionado, deprimido ou

nulo.

1.2. Objetivo e metodologia do estudo

E objetivo deste estudo encontrar um modelo de célculo, para a determinacio do Coeficiente
de Localizagdo (Cl), usado no célculo do valor patrimonial tributario, nas avaliagbes para
efeitos fiscais em zonas onde ndo se verifiguem transacdes recentes de imoveis.

A metodologia adotada no estudo envolveu o recurso aos dados do Instituto Nacional de
Estatistica (INE) para fazer a analise do setor de atividade imobilidria numa perspetiva
nacional e regional, nomeadamente a evolucdo do parque habitacional, operagdes sobre
prédios urbanos, evolucdo do nimero de contratos de compra e venda de prédios urbanos, o
valor médio dos prédios transacionados em Portugal e os dados referentes ao inquérito a
avaliacdo bancaria na habitacdo. A pesquisa bibliogréafica compreendeu, também, a revisao de
literatura nacional e internacional relacionada com os métodos de avaliagdo imobiliaria e os
procedimentos utilizados nos diferentes segmentos de mercado, o estudo e analise do Cédigo
do Imposto Municipal sobre Imdveis, que é o quadro legal relacionado com a tributacdo do
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patrimonio imobiliario nacional. Também foi sistematizada a informacdo advinda da

experiéncia profissional do autor com avaliador imobiliario.

Para atingir os objetivos definidos, estabeleceu-se um plano de trabalhos composto pelas
seguintes tarefas:
12 - Pesquisa bibliografica sobre o setor de atividade imobiliaria;
28 - Pesquisa bibliografica sobre os métodos de avaliacdo imobiliaria;
3% - Andlise e caracterizagdo do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (CIMI);
42 - Determinacdo dos coeficientes de localizagdo, usando o método comparativo, 0
método de rendimento e o método de custo;

52 - Conclusdo e elaboracgdo do relatério final.

1.3. Organizacao do estudo (sumario)

A presente dissertacdo encontra-se organizado em sete capitulos:

Sendo o primeiro capitulo a introducdo que faz o enquadramento geral do tema de estudo,

define objetivos e metodologias do estudo.

O segundo capitulo apresenta uma analise do setor de atividade imobiliaria, numa perspetiva
nacional e regional, realizando uma observacdo da evolucdo do parque habitacional em
termos de variacdo do nimero de imdveis construidos, a evolucao do licenciamento destinado
a construcGes novas e a reabilitacdo de edificios, o valor dos trabalhos realizados em edificios
pelas empresas de construcdo com vinte e mais pessoas ao servigco. Apresenta ainda uma
observacao sobre as operaces de mercado de prédios urbanos em termos do nimero e valor
dos contratos de compra e venda de prédios urbanos. Faz uma analise da evolucdo dos valores
dos alojamentos que sdo objeto de concessdo de crédito bancario, através do inquérito a

avaliacdo bancaria na habitac&o.

O terceiro capitulo aborda a avaliacdo imobiliaria e os principais métodos de avaliagcdo
imobiliaria, nomeadamente o método comparativo, método do rendimento e o método do

custo.
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O quarto capitulo faz uma analise e caracterizacdo do CIMI, fazendo uma breve evolucéo
histérica da tributacdo do patriménio, o enquadramento legal da avaliagdo patrimonial
tributaria, determinacdo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos edificados e dos
terrenos para construcdo, bem como dos prédios de espécie “outros”, este capitulo termina
com uma analise dos coeficientes da equacdo geral usada na determinacdo do valor

patrimonial tributario dos prédios urbanos edificados.

O quinto capitulo faz uma descricdo da zona em estudo ao nivel geografico, demografico,

urbanistica e imobiliaria.

O sexto capitulo desenvolve a metodologia de céalculo do coeficiente de localizacdo, para
efeitos de determinacdo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos afetos a
habitacéo.

Para o efeito sdo estudadas duas zonas, no Municipio de Miranda do Douro a zona 01, com
um mercado imobiliario inexistente e uma zona 02, onde se conhecem valores de
arrendamento, mas nao se conhecem valores de transacfes de imdveis, em resumo € uma zona
onde o mercado imobiliario é muito condicionado e deprimido. Por ultimo faz-se a analise
comparativa do coeficiente de localizacdo obtido pelo método de rendimento e pelo método
do custo, numa zona onde ndo existem valores recentes de transacGes de imoveis mas existem

valores recentes de arrendamento de imoveis.

O sétimo capitulo é a concluséo geral do estudo e apresenta uma proposta de desenvolvimento

futuro.
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2 — CARATERIZACAO E ANALISE DO SETOR DE ATIVIDADE IMOBILIARIA

2.1 - Introdugéo

Para fazer a analise do setor de atividade imobiliaria, serd realizada uma observacdo da
evolucdo do parque habitacional em termos de variagdo do nimero de imdveis construidos, a
evolucgdo do licenciamento destinado a construcdes novas e a reabilitacdo de edificios, o valor
dos trabalhos realizados em edificios pelas empresas de constru¢do com vinte e mais pessoas
ao servico. Serd ainda realizada uma observacdo sobre as operacGes de mercado de prédios
urbanos em termos do ndmero e valor dos contratos de compra e venda de prédios urbanos.
Vamos ainda fazer uma anélise dos valores dos alojamentos que sdo objeto de concessao de
crédito bancério, através do inquérito a avaliacdo bancaria na habitacdo.

Toda esta informagdo serd recolhida no Portal do Instituto Nacional de Estatistica em
http://ine.pt.

2.2 - Analise do setor de atividade imobiliaria numa perspetiva nacional e regional
2.2.1 - Evolucéo do parque habitacional

Em 2014, o parque habitacional em Portugal foi estimado® pelo Instituto Nacional de
Estatistica (INE) em 3 588 239 edificios e 5 936 689 alojamentos, o que corresponde a um
acréscimo de 0,2% face a 2013, tanto nos edificios como nos alojamentos, ou seja um
aumento de 6 263 edificios e 10 513 alojamentos, (ver quadrol) tendo as regides Norte e
Centro sido as que mais contribuiram para estas diferencas, conforme representado na figural
(44,3% e 30,7% no caso dos edificios e 40,1% e 29,1% no caso dos alojamentos,
respetivamente)[1].

O parque habitacional em Portugal cresceu a uma taxa anual média superior a 1% até 2008, a
partir desse ano a referida taxa tém vindo a decrescer, registando um minimo de 0,2% em
2014 [1].

1A estimativa do parque habitacional atualizada para os anos de 2011 a 2014, ja se encontra calibrada e ajustada com os

resultados do recenseamento da habita¢do de 2011 (Censos 2011) .
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Entre 2001 e 2014 o numero de edificios aumentou em 402 267 edificios o0 que corresponde a
um crescimento de 12,6% e o nimero de alojamentos aumentou em 578 789 alojamentos 0
que corresponde a um crescimento de 10,8%, analisando a variacdo média anual do nimero
de edificios e alojamentos classicos, verificdmos que o crescimento mais significativo
registou-se no ano 2002, que correspondeu ao Ultimo ano de existéncia de condi¢des especiais
no crédito a habitacdo (crédito jovem bonificado), vigorou até 30 de setembro de 2002, [1].

Quadro 1 - Variagao média anual do n.° de edificios classicos e de alojamentos - Portugal 2001 a 2014 [3]

- Variacdo média . Variacdo média
N.° de edificios de N.° de alojamentos
- - anual do n.° de - - anual do n.° de
habitacéo familiar - familiares classicos, :
- edificios, em alojamentos, em
classicos, em Portugal em Portugal
Portugal Portugal

(S]]
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Fonte: INE, Estimativas do Parque Habitacional
Notas:

(1) Para os anos de 2002 a 2005, os dados relativos aos municipios de Lisboa e Seia, por consequéncia Portugal, encontram-se subavaliados por
apenas incluirem informac&do dos proprietarios das obras
(2) Informac&o de 2012, 2013 e 2014 com base nas Estimativas de Obras Concluidas.

Figura 1 - NUumero de edificios classicos e de alojamentos, por NUTS Il — estimativas 2001 a 2014 [1]

As regibes que registaram o0 crescimento mais expressivo do numero de edificios e de
alojamentos entre 2001 e 2014 foram as regides do Algarve e da Madeira. O Algarve com um
crescimento de 22,5% no numero de edificios e de 19,4% no nimero de alojamentos. A
Madeira com um crescimento de 21,3% no numero de edificios e de 20,2% no ndmero de
alojamentos. Acima do crescimento médio nacional, (12,6% nos edificios e 10,8% nos
alojamentos) mantiveram-se a area Metropolitana de Lisboa e a regido dos Acores, com
acréscimo de 14,8% e 14,7% nos edificios e 14,4% e 14,9% nos alojamentos, respetivamente.
As restantes regides registaram crescimentos inferiores a média nacional, sendo o valor mais
baixo observado no Alentejo, com um acréscimo de 9,7% nos edificios e 5,2% nos
alojamentos. Salienta-se a regido Centro que em termos absolutos, registou 0 maior acréscimo
no numero de edificios, 124 149 edificios, seguida da regido Norte com um acréscimo de 119
322 edificios. Relativamente aos alojamentos, a Area Metropolitana de Lisboa foi a regi&o
que registou 0 maior aumento em termos absolutos, 188 495 de alojamentos, seguida pela
regido Norte, com 164 305 alojamentos [1]. (ver quadro2).
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Quadro 2 - Variacao média anual do n.° de edificios classicos e de alojamentos — a nivel regional 2001 a

Norte

Centro

Area M.

Lisboa

Alentejo

Algarve

Reg. Aut.

Acores

Reg. Aut.

Madeira

2014 [3]

N.° de Edificios/Alojamentos

Edificios

Alojamentos

Edificios

Alojamentos

Edificios

Alojamentos

Edificios

Alojamentos

Edificios

Alojamentos

Edificios

Alojamentos

Edificios

Alojamentos

Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014
Ano 2001
Ano 2014

1.108.945
1.228.267
1.710.642
1.874.947
1.001.080
1.125.229
1.361.452
1.465.050
395.350
453.813
1.307.577
1.496.072
352.813
387.173
450.334
473.816
163.899
200.759
321.934
384.335
87.267
100.063
96.992
111.445
76.618
92.935
108.969
131.024

Acréscimo do N.° de
Edificios/

Alojamentos

119.322

164.305

124.149

103.598

58.463

188.495

34.360

23.482

36.860

62.401

12.796

14.453

16.317

22.055

Taxa de

Crescimento

10,8%

9,6%

12,4%

7,6%

14,8%

14,4%

9,7%

5,2%

22,5%

19,4%

14,7%

14,9%

21,3%

20,2%

As estimativas do parque habitacional para 2014 apontavam para uma predominancia de

alojamentos de tipologia T3. Esta tipologia foi predominante nas regides Norte, Centro,

Alentejo e Acgores. Nas restantes regides predominaram os alojamentos de tipologia T2, [1]
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conforme se pode observar no quadro 3.

Quadro 3- Alojamentos segundo a tipologia, por NUTS 11 (2014) [1]

| Total | 7o | T | Tt | 73 | T4 | 715+ | ne |

NUTS I

Portugal 5936 689 61817 365189 1222663 1337602 552 462 528 527 1868 429
Norte 1874 947 17 675 107 045 360 027 466 986 194 181 202 108 526 925
Centro 1465 050 10 102 52 524 210 025 318988 157 812 165 570 550 029
Area M. Lisboa 1496 072 19 887 133 790 451722 348 202 111137 75328 356 006
Alentejo 473 816 4939 25 966 88 031 99 843 43495 41022 170 520
Algarve 384 335 4 848 24 132 64 432 55791 20320 15767 199 045
Reg. Aut. Acores 111445 1628 7545 18 383 21629 14 420 18 928 28 912
Reg. Aut. Madeira 131024 2738 14 187 30 043 26 163 11097 9 804 36 992

Em 2014 o namero de edificios licenciados em Portugal diminuiu 5,5% face ao ano anterior (-
23,1%), tendo sido licenciados 15 458 edificios, atenuando-se a tendéncia de reducdo
registada desde o ano 2000 [1].

O numero de fogos licenciados em construcdes novas para habitacdo familiar tem vindo desde
0 ano 2000 sempre a diminuir, tendo-se verificado uma reducdo entre os anos 1999 e 2014 de
94,6% (passando de 126.179 fogos licenciados para habitacdo familiar em 1999, para 6 785
fogos licenciados em 2014).

Em 2013 a reducdo do namero de fogos licenciados para habitacdo familiar em construcdes
novas foi de 35,6%, relativamente ao ano anterior.

O numero de fogos licenciados em construces novas para habitacdo familiar, em 2014,
reduziu-se em 7,3% relativamente ao ano anterior, fixando-se em 6 785 fogos licenciados,
denotando-se assim uma atenuacdo do decréscimo que se tem verificado ao nivel dos fogos
licenciados para habitacdo nos Gltimos anos[1], (ver quadro 4).

Baulo Jorge Ferreira Alves 8



Abordagem de Calculo do Coeficiente de Localizacdo Usado na Avaliagdo Patrimonial Tributaria | 2015

Quadro 4 - N.° de fogos licenciados em construgfes novas para habitacdo familiar em Portugal e variacéo

anual [5]

Fogos licenciados

Edificios licenciados

Periodo de (N.°) em construcdes

referéncia (N.%) em Portugal novas para habitacédo

dos dados (@00 familiar

N s R )

2014 15458 -5,5% 6785 -7,3%
2013 16351 -23,1% 7321 -35,6%
2012 21272 -16,4% 11374 -34,8%
2011 25450 -9,4% 17432 -30,3%
2010 28089 -9,4% 25002 -8,4%
2009 30993 -21,0% 27298 -40,6%
2008 39222 -14,6% 45981 -30,1%
2007 45944 -7,1% 65828 -8,5%
2006 49437 -3,0% 71921 -2,7%
2005 50965 -3,3% 73922 -4,1%
2004 52703 -6,8% 77115 -5,4%
2003 56528 -9,6% 81546 -14,8%
2002 62535 -0,9% 95673 -16,3%
2001 63075 -0,9% 114366 -6,3%
2000 63621 -2,9% 122105 -3,2%
1999 65542 6,0% 126179 12,1%
1998 61805 9,6% 112582 13,3%
1997 56415 4,8% 99391 12,7%
1996 53814 4,0% 88205 11,8%
1995 51732 78864

Em 2014 os edificios licenciados para construcdo nova continuaram a ser predominantes,
representando 57,9% do total de edificios licenciados. Relativamente aos anos 2013 e 2012
essa proporcdo foi 58,5%, do total de edificios licenciados.

Os licenciamentos para reabilitacdo de edificios (alteracdes, ampliacdes e reconstrugdo de
edificios) em 2014 e 2013 representaram 34,1% do total de edificios licenciados.

As obras de demolicdo representaram em 2014 e em 2013, respetivamente, 8,0% e 7,4% das
obras licenciadas.

Quanto as caracteristicas dos novos fogos licenciados, mantém-se, a nivel nacional, os
parametros tradicionais relativamente a tipologia T3, a excecdo € a regido do Algarve, onde
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predomina a tipologia T2. Em 2014 o licenciamento de fogos de tipologia T3 foi dominante,
representava 44,3%, seguiam-se 0s fogos com tipologia T2, estes representavam 25% do total
de fogos licenciados [1].

O valor dos trabalhos realizados em edificios pelas empresas de construcdo com 20 e mais
pessoas ao servico tem registado um decréscimo significativo, entre o ano 2008 e 2012 (-
50,9%), correspondendo a 4 anos com valores negativos, registando nos anos de 2011 e 2012
um decréscimo de (-25,6%) e (-22,1%), respetivamente. Em 2012 este decréscimo foi
generalizado aos edificios residenciais (-31,5%, correspondendo aproximadamente a -541
milhdes de Euros) e aos edificios ndo residenciais (-18,36%, correspondendo a
aproximadamente -784 milhdes de Euros), ver quadro 5.

Quadro 5 - Valor dos trabalhos realizados por empresas com 20 e mais pessoas ao servico, por tipo de
obra, em Portugal - 2005 a 2012

Unidade: milhares de euros

| |

Edificios 7395813 7332397 8555755 9525489 9013535 8069875 6000397 4675522
Variag&o Anual do valor dos Trab. -0,90% 16,70% 11,30% -5,40%  -10,50% -25,60%  -22,10%
Edificios residenciais 3903679 3231429 4108041 4129345 2974376 2129626 1719288 1178396
Variag&o Anual do valor dos Trab. -17,20% 27,10% 0,50%  -28,00% -28,40% -19,30%  -31,50%
Edificios néo residenciais 3492133 4100968 4447714 5396145 6039159 5940249 4281108 3497127
Variag&o Anual do valor dos Trab. 17,40% 8,50% 21,30% 11,90% -1,60% -27,90%  -18,30%

2.2.2 Operacdes sobre prédios urbanos®

O numero de contratos de compra e venda de prédios urbanos em Portugal registou um
decréscimo de 64,34% entre 2002 e 2012. No entanto também se assistiu a um pequeno

crescimento de 2012 para 2013 a nivel nacional 4,68%, sendo o maior crescimento registado

2As operagdes sobre prédios urbanos é uma informagao de carater administrativo proveniente da Direcéo-Geral de Justica do
Ministério da Justica, compilada através das Conservatorias do Registo Predial, relacionada com os Contratos de Compra e
Venda de Imdveis e Contratos de Mutuo com Hipoteca Voluntaria (prédios hipotecados e crédito hipotecario concedido)

(11
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na regido do Algarve e de Lisboa, 14,71% e 10,99% respetivamente, apresentando a regido
Auténoma da Madeira e a regido Norte uma evolucdo negativa —-3,77% e -0,38%

respetivamente.

O valor médio dos prédios urbanos transacionados em Portugal passou de 95.297€ em 2012
para 99.869€ em 2013, isto é teve um aumento de 4,80%.

Dos 95.058 prédios transacionados em Portugal, em 2013, cerca de 31,9%, localizavam-se na
regido Norte, seguindo-se as regides de Lisboa (28,2%) e Centro (20,5%).

No entanto, no que respeita ao valor total dos prédios urbanos transacionados em 2013, lidera
a regido de Lisboa com 40,2%, seguindo-se a regido Norte com 26,3%. Deste modo, o valor
meédio dos prédios transacionados em 2013 foi significativamente mais elevado na regido de
Lisboa (142.285€), seguindo-se o Algarve (127.445€) e a Madeira (119.198€), com valores
acima da média nacional (99.869€), como se pode observar no quadro 6.
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Quadro 6 - Contratos de compra e venda de prédios urbanos 2002/2013 [6] e [7]

Localizacdo geografica (NUTS - 2002)

Regido Regido
Portugal Centro Lisboa Alentejo Algarve | Auténoma | Autdnoma da

dos Agores| Madeira

N.°

% N.°

Valor Total
(10% €)
% V.Tot

Valor
Médio

N.°

Valor Total
(10% €)

Valor
Médio

N.°

Valor Total
(10% €)

Valor
Médio

N.°

Valor Total
(10% €)

Valor
Médio

N.°

Valor Total

Valor
Médio
N.°

Valor Total

Valor
Médio

N.°

Valor Total

Valor
Médio
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2.2.3 Inquérito a avaliacdo bancaria® na habitacédo

O inquérito a avaliacdo bancéria na habitacdo (junho de 2015) do INE revela que o valor
médio de avaliacdo bancéria na habitacdo em Portugal é de 1030,00 €/m?, teve um ligeiro
aumento de 24,006/m* em termos homélogos, ver figura 2. No entanto se compararmos com o
més de junho de 2011 verificamos que o valor diminuiu 100,00 €/m?, o que corresponde uma
diminuicao de 8,8%, figura 3[8]

1100

1050
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950 -

900

850
=+ =+ =+ =+ =+ =T < [Tyl N [Ty [Tg] [Ty ur
- b o O s o D A A b - O -
c = 2 b= = (= s b i} c
5 2 & 8§ 8 3 8 =5 % & 5 2 3

| EmApartamentos EEEMoradias ——Habitacdo |

Figura 2 — Evolucéo dos valores médios de avaliacdo bancéaria

de habitacdo em Portugal (junho de 2014 a junho 2015)[8]

3 . A~ s X . o
Os resultados divulgados em cada més correspondem a informacédo reportada para todo o trimestre acabando nesse més.
Desta forma embora os resultados sejam divulgados mensalmente tém uma natureza préxima de médias moveis de 3
meses, 0 que permite diminuir o impacto de irregularidades associadas a frequéncia mais elevada do seu apuramento.

O inquérito a avaliagdo bancaria na habitacdo recolhe informagdo caracterizadora dos alojamentos que sdo objeto de
concessdo de crédito bancario, junto de nove instituicdes financeiras, que correspondem a cerca de 90% do montante total
de crédito a habitacéo concedido. O reporte destas instituigdes tem ambito geografico Pais. Para mais informacéo sobre
metodologia utilizada ver em http://smi.ine.pt/DocumentacaoMetodologica?clear=True documento metodolégico n°156.
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€/m2 Evolugio dos Valores de Avaliagdo Bancaria de Habitagdo (€/m2) em Portugal (INE)
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Figura 3 - Evolucéo dos valores médios de avaliacdo bancaria de habitacdo em Portugal (janeiro de 2011 a
junho de 2015) [9]

Nas terras de Tras-os-Montes, o valor médio da avaliacdo bancéria, em junho de 2015,
registou uma diminuicdo de 12,006/m? (1,6 %, face a0 més homologo), ver figura 5.
O valor mais baixo dos ultimos 4 anos nas terras de Tréas-os-Montes do valor médio de
avaliacdo bancaria registou-se no més de agosto de 2014 com 714€/m? na habitac#o.
Entre janeiro de 2011 e junho de 2015 o valor médio da avaliagdo bancéria passou de 837€/m?

para 734€/m” o que corresponde a uma diminuicdo de 103€/m? ou seja uma diminuicdo de
12,3%, ver figura 4.
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Figura 4 - Evolugéo dos valores de avaliacéo bancaria de habitacéo por natureza dos alojamentos - Terras

de Tréas-os-Montes (janeiro de 2011 a junho 2015) [9]
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Figura 5 - Evolucéo dos valores de avaliacdo bancaria de habitacdo por natureza dos alojamentos —

Terras de Tras-os-Montes [9]

2.3 — Resumo

O recurso aos dados do INE e os indicadores observados nestes, permitiu-nos concluir que o

mercado imobilidrio sofreu uma recessdo, fruto da crise econémica europeia e da divida

soberana de Portugal, que se tem traduzido em:
- Quebra da construcdo de bens imobiliarios
- Quebra das vendas de bens imobiliarios;
- Diminuicéo de preco dos bens imobiliarios

Paulo Jorge Ferreira Alves
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3 — AVALIACAO IMOBILIARIA

3.1 - Objetivo e finalidade da avalia¢do imobiliaria

A avaliacdo imobiliaria tem como objetivo determinar o valor ou a valorizacdo de todos 0s
bens imoveis ou direito de natureza imobilidria. Como exemplos de bens imoveis temos:
edificios ou elementos de um edificio, tais como vivendas espacos comerciais, oficinas,
apartamentos, garagens, armazéns, pavilhdes, edificacdes industriais, terrenos para
construcdo, terrenos rusticos. Como exemplos de direito de natureza imobiliaria temos: direito
de superficie, concessdo administrativa, arrendamento vitalicio, usufruto, hipotecas e vendas

com pagamentos diferidos [10].

A avaliacdo imobiliaria pode ter as seguintes finalidades [11]:

- Auvaliacdo no ambito do crédito hipotecario, pelas instituicGes de crédito que avaliam
0 imdvel com vista a financiar a sua aquisicdo, ou construcdo, ou a fixar garantias
reais para cobertura de operacdes comerciais;

- Auvaliacdo de ambito fiscal, pela Autoridade Tributaria que determinam o valor
patrimonial tributario dos prédios, segundo o CIMI;

- Auvaliacdes no ambito das expropriacdes por utilidade publica, pela entidade que
expropria determina o montante a atribuir ao expropriado, este no entanto, também
poderd solicitar a avaliacdo da propriedade alvo de expropriacdo, com vista a
determinar a compensacao a que tem direito;

- Avaliacdo no ambito da atividade seguradora, séo realizadas pelas seguradoras com a
finalidade de determinar o valor do risco que irdo cobrir (geralmente nestas avaliacGes
apenas sdo avaliadas as benfeitorias, ndo incluindo o valor do terreno);

- Avaliagbes no ambito das transacOes, sdo requeridas pelo comprador e/ou pelo
vendedor do imdvel, nos processos de compra e venda de imoveis;

- Avaliagdes no &mbito dos fundos de investimento imobiliario;

- Avaliagcdes no ambito do processo civil, nos processos de faléncia e insolvéncia, para

avaliar os bens da massa falida e nos processos de partilhas ou herancas.
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3.2 — Métodos de avaliacdo imobiliaria

Dada a existéncia de tipos diferentes de imoveis, das diferentes finalidades a que se destinam
as avaliagdes de imdveis, das caracteristicas do mercado em que o imével se insere, bem
como a disponibilidade de dados, toda esta multiplicidade de situacbes faz com que a
abordagem usada para estimar o valor de um imovel, poderd ndo ser apropriada para a
avaliacdo de outro imovel. Por este motivo existem varios métodos de avaliagdo, sendo os
mais correntemente usados:

- Método Comparativo

- Método do Rendimento

- Método do Custo

Cada um destes trés métodos é baseado no principio da substituicdo, ou seja quando ha varios
bens similares disponiveis, 0 que tem preco mais baixo sera o que atrai a maior procura. Uma
pessoa prudente ndo pagaria por um bem mais que o custo de aquisicdo de outro bem que o
substitua de forma igualmente satisfatéria. Isto quer dizer que o prego de um imovel
estabelecido por um mercado é limitado pelos precos pagos por iméveis que competem com

esse imével na partilha do mercado.

3.2.1. Método comparativo

Este método consiste em obter o valor de mercado* de um imével, ou mais corretamente o
presumivel valor de mercado, por comparacdo com valores conhecidos de vendas reais e
atuais de imoveis, com as mesmas caracteristicas, dependendo a fiabilidade deste método do

namero de imoveis validos (representativos) que constituem a amostra.

Para poder aplicar este método é necessario:

4 ) . . - . . X
O valor de mercado é o montante pelo qual se estima que uma propriedade adequadamente publicitada seja transacionada a
data da avaliacdo entre um comprador e um vendedor interessados cada um dos quais atuando independentemente um do
outro, com prudéncia, sem coagdo e com pleno conhecimento do mercado [47] traducdo do autor.
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- A existéncia de um mercado imobilidrio ativo e representativo do imével em
avaliacdo, desta forma é necesséario realizar um estudo de mercado, filtrando a
informacdo até obter as amostras mais representativas;

- Definir uma metodologia aplicavel as amostras para as tornar o mais semelhantes
possivel ao prédio em avaliacdo;

- E necessario dispor de dados suficientes e corretos, sobre transacées de imoveis que
permita conhecer os precos dos prédios que constituem a amostra e as variaveis que

influenciam os precos.

Procedimentos para aplicacdo do Método Comparativo:

e 1°- Prospecdo do mercado — Consiste na obtencdo de informagdo e de dados do
mercado, relativo as transagdes recentes de imoveis semelhantes ou comparéveis com
0 que se esta a avaliar. A informacdo recolhida devera incluir, valores de transacdes
recentes de imdveis semelhantes, localizacdo, caracteristicas dos imdveis tais como
area, tipologia, estado de conservacdo, idade, entre outras;

e 2°- Verificacdo da informacdo — A informacdo que servira de base , de apoio as
avaliagdes devera ser em quantidade e qualidade suficiente para permitir uma
caracterizacao correta e credivel do mercado;

e 3°- Selecdo de unidades de comparacdo aplicaveis — Esta é feita de acordo com o tipo de
propriedade em avaliacdo, por exemplo: os apartamentos serdo comparados usando o
preco por metro quadrado de area Util, ou bruta, nas propriedades agricolas pode usar-
se a taxa de rendimento de determinada colheita por hectare ;

e 4° Comparacdo das propriedades vendidas com a propriedade a avaliar — Esta
comparagdo é feita utilizando os elementos de comparacdo e as técnicas de
homogeneizacdo da amostra de imdveis recolhidos;

e 5°- Reconciliagdo dos resultados num valor indicativo — E nesta fase que se procede a
analise estatistica dos dados homogeneizados , através da determinacdo dos seguintes
parametros, média, desvio padrdo, coeficiente de variacdo, entre outros.

Na figura 6 apresenta-se um esquema de procedimento do método comparativo.
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Selecionar e analizar
as amostras

Valor presumivel
de mercado

Figura 6 - Procedimento do método comparativo

Para calcular o valor de um imével pelo método comparativo é necessario aplicar as seguintes

regras gerais [10]:

Estabelecer as qualidades e caracteristicas do imdvel a avaliar, que tenham influéncia
no seu valor;

Analisar-se o segmento do mercado imobiliario comparavel, baseando-se em
informagdes concretas sobre transagdes reais;

Selecionar entre 0s precos obtidos no ponto anterior uma amostra representativa
daqueles que Ilhe sdo compardveis, a qual se aplicard o procedimento de
homogeneizagéo necessario;

Homogeneizacdo dos pregos unitarios obtidos na amostra com o valor do imével a
avaliar, considerando as diferencas ou semelhancas das caracteristicas dos mesmos
(&reas, idade, uso, tipologia, envolvente, qualidade da construcdo, etc.) com critérios e
coeficientes de ponderacao que resultem adequados para o imovel em causa;

Atribuir o valor do imével liquido dos gastos de comercializacdo, em funcdo dos
precos homogeneizados que ndo tenham sido tomados em conta na aplicagdo das

regras anteriores.

Quanto aos riscos associados a aplicacdo do método comparativo podemos enunciar 0s

seguintes:

Riscos associados a interferéncia de critérios subjetivos na avaliacdo das propriedades
a subjetividade da avaliacdo é responsavel pelas divergéncias entre os valores
estimados por diferentes avaliadores devido ao ato de avaliar ndo ser totalmente
cientifico, comportando alguma dose de arte.

Riscos associados a inexisténcia, raridade ou falta de constancia de transacdes de bens
analogos ao bem em pareco — a insuficiéncia de transacdes pode conduzir a uma
caracterizacao incorreta do mercado local, ndo permitindo uma avaliacdo devidamente

fundamentada.
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Os tipos de erros que as avaliagbes pode incorrer através deste método de avaliacdo sdo:

- O avaliador basear-se numa amostra pouco numerosa, por esse fato, ndo caracterize o
mercado imobiliario local de forma credivel e abrangente (amostra nao
representativa);

- O avaliador tem a sua disposicdo uma amostra relativamente numerosa, mas ndo o
suficientemente alargada para neutralizar a utilizagdo de um ou mais elemento da

amostra descaraterizadores do mercado.

A utilizacdo do Método Comparativo € mais adequada na avaliacdo de propriedades que sao
transacionadas em maior nimero, como por exemplo habitacGes e terrenos, € menos adequada
na avaliacdo de propriedades raramente ou nunca transacionadas, como por exemplo
hospitais, escolas, monumentos.

A aplicacdo do método comparativo na sua forma mais evoluida utiliza as técnicas de

homogeneizacédo e de anlise estatistica.

3.2.1.1. Homogeneizacao

A homogeneizacdo € um trabalho de ajustamento que consiste num tratamento a que 0s
elementos de referéncia devem ser submetidos de modo a torna-los homogéneos.

A homogeneizacdo permite comparar propriedades que entre si apresentam caracteristicas
diversas, tais como a idade, estado de conservacdo, area, tipologia, areas acessorias,
localizacdo geografica, data de transagdo, nivel de acabamento, nivel de benfeitorias, nivel de
equipamentos, exposicéo solar, etc.

Ver figura 7 apresenta-se um processo de homogeneizagéo.
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Figura 7- O processo de homogeneizacdo [12] e [13]

Tabela de homogeneizacéo

Uma vez determinadas as variaveis intrinsecas que no critério do avaliador, mais influem no
valor do imovel, temos que quantificar de que forma e em que quantia influem, construindo-
se desta forma a tabela de homogeneizacao [10] (conforme indicado na figura 8).

Na tabela de homogeneizagdo comparam-se todas as amostras com o imével a avaliar. Neste
método vai-se corrigindo os valores de todas e de cada uma das amostras com referéncia a
todas e cada uma das variaveis e aos seus parametros de homogeneizacdo, para que quando a
amostra é melhor que o imovel a avaliar numa caracteristica se consiga chegar ao valor que
aquela caracteristica representa no valor do imoével. No caso de ser inferior soma-se, de forma
que a partir dessa operacdo o valor da amostra fique igual, ou seja homogéneo com o imével a
avaliar e respeite a caracteristica que se comparou. Esta operacdo repete-se para todas as
amostras e para todos os parametros de homogeneizacgdo, originando uma corregéo total de

cada amostra, comparada com o imével a avaliar, como resultado no final do processo, cada
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amostra tera um valor corrigido, esse valor denomina-se homogeneizado, porque corresponde
as caracteristicas idénticas ao modelo a avaliar [10].

Naturalmente quanto mais adequados a realidade do mercado sejam os parametros escolhidos
para homogeneizar, mais proximos estardo os valores homogeneizados das amostras do valor
do imdvel a avaliar [10].

A reconciliacdo de valores das amostras homogeneizadas sugere a eliminacdo dos valores que
forem discordantes e dar maior preponderancia as amostras de maior fiabilidade e com maior
igualdade com o modelo a avaliar[10].

A reconciliacdo serd como consequéncia, a média aritmética dos valores homogeneizados, se
todos s&o igualmente fidveis e similares, ou a média ponderada no caso contrario, neste caso
as amostras mais fidveis ou mais similares deverdo pesar mais na ponderacéo[10].

Seja de todas as amostras ou de parte das amostras, com média aritmética ou com média
ponderada, 0 processo termina com um valor homogeneizado por comparagdo ao imovel que

se avalia, que se denomina valor de mercado por comparagédo[10].
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Figura 8 - Exemplo de tabela de homogeneizacéo [10]

3.2.1.2. Analise estatistica

As técnicas de andlise estatistica permitem descrever a populacdo dos dados representados

pelos valores unitarios homogeneizados (valores/m?), esses valores representam a amostra,

z

tros estatisticos, tais como,

de parame

ao

de elementos n, através da determinag

7

com O numero

média, desvio padrdo, coeficientes de variacdo, entre outros.

O procedimento a adotar consiste nos seguintes passos:

23
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1° Passo: Calcular a Média Aritmética (X) e o Desvio Padrao (S)
S= (X (Vhomi— X )?/ (n-1)" (3.2)

2° Passo: Calcular o Coeficiente de Variagdo Cv que é a relacdo entre o desvio padréo e a
média aritmética. Os valores baixos de Cv indicam melhor condicdo de amostragem, para

valores inferiores a 15%, ha indicacdo de baixa dispersao.
Cv=S/X*100 (3.3)

3° Passo: Calcular a razéo entre o Desvio Méaximo e o Desvio Padréo (d / S) e comparar com
d / Seritico, Valor este que é dado pela tabela de Chauvenet (quadro 7).
Em que:
d = Xs — X, onde Xs é o valor mais distante da média e calcular d / S superior e d / S inferior,
ambos tem que obedecer a seguinte condi¢éo:

- Sed/S <d/ Sgitco, N0 héd dados discrepantes;

- Sed /S >d/ Sgitco, NEStE Ccaso temos que eliminar Xs (isto € o elemento da amostra

mais distante da média) e voltar ao 1° passo.

Quadro 7 — Tabela de Chauvenet

“ d /S critico “ D/ S critico
- 16

1 2,16
2 = 17 2,18
3 = 18 2,2
4 1,54 19 2,22
5 1,65 20 2,24
6 1,73 21 2,26
7 1,80 22 2,28
8 1,85 23 2,3
9 1,91 24 2,31
10 1,96 25 2,33
11 1,99 26 2,35
12 2,03 27 2,36
13 2,06 28 2,37
14 2,10 29 2,38
15 2,13 30 2,39
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3.2.2. Método do rendimento

O Método do Rendimento é um método de avaliacdo de imoveis através da divisdo dos

rendimentos gerados (rendas geradas pelo imovel anualmente) por uma taxa de capitalizacdo

também anual.

O Método do Rendimento é um método muito utilizado na estimacdo do valor da propriedade

imobiliaria, sendo o seu uso adequado nas seguintes situacdes:

Avaliacdo de propriedades produtivas ou que podem ser arrendadas;

Prédios urbanos (escritorios, habitacdes, espacos destinados ao comércio, entre
outros);

Prédios rusticos (hortas, vinhas, pomares, florestas, entre outros);

Determinacdo do valor de utilizacdo em direito de superficie;

Fixac&o de valores de trespasses em arrendamentos comerciais.

O método envolve a realizacdo dos seguintes passos:

Primeiro passo — Estimativa dos rendimentos (receitas e custos).

O Rendimento Bruto Potencial é igual ao valor da renda anual contratada;

O Rendimento Bruto Efetivo € igual ao rendimento potencial menos as perdas
associadas a desocupacédo e incumprimentos do arrendatario;

O Rendimento Liquido obtém-se deduzindo ao rendimento bruto efetivo todos os
custos operacionais. Estes custos dizem respeito aos custos periddicos necessarios a
manutencdo regular do imovel e estdo estruturados em Custos Operacionais Fixos,
estes sdo independentes da taxa de ocupacdo do imével, ocorrem mesmo em imoveis
desocupados, por exemplo taxas municipais e IMI, seguros entre outros. Custos
Operacionais Variaveis, estes estdo dependentes do nivel de ocupacdo do imovel,
como exemplo temos manutengdo, limpeza. Custos de Substituicdo resultam da
necessidade de substituicdo de equipamentos, componentes do imével que tem tempo
de vida inferior ao do imdvel, ocorrendo a intervalos de 10 a 20 anos, com exemplo
temos elevadores, pavimentos.

Segundo passo — Defini¢do da taxa de capitalizacao.

A taxa de capitalizacdo é determinada empiricamente, através da relagdo existente
entre os rendimentos gerados pelo imdvel e o valor do imdvel que os originam. A taxa

de capitalizacdo, bruta ou liquida, resulta da divisdo do rendimento anual, bruto ou
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liquido respetivamente, pelo valor de transagdo verificado em propriedades
semelhantes. Ou seja, a taxa de capitalizacdo a aplicar na avaliacdo de um imdvel é
dada por:

t=R/V (3.4)

Em que:
t — taxa de capitalizagéo;
R — Rendimento anual gerado pelo imdvel;

V - Valor de transacdo em imoveis semelhantes

- O terceiro e ultimo passo é o Célculo do valor da propriedade em avaliag&o.
Assim facilmente se conclui que o valor do imével em avaliacdo resultara da relacdo
entre o rendimento gerado pelo imével e a taxa de capitalizagdo que Ihe esté associada,
da seguinte forma:

V=R/t (3.5)

No &mbito do método do rendimento utilizam-se dois métodos de capitalizag&o:
- Método de Capitalizacdo Direta;
- Método de “Cash-Flow” Descontado.

O Método de Capitalizacdo Direta é usado para converter a estimativa da renda de um Unico
ano numa indicacdo de valor da propriedade em avaliacdo (VA), através da divisdo do
rendimento anual liquido (Riiquido) OU bruto (Remwt) pOr uma taxa de capitalizacdo liquida
(tCiiquida) OU bruta (tcouta) apropriada, que parte do pressuposto que a renda serd perpétua e

constante em termos anuais.
VA = RLiquido / tCquuida ou VA=R Bruto / tChruta (36)

A taxa de capitalizacdo a utilizar, dependerd essencialmente do tipo de rendimento, bruto ou
liquido, facultado pelo mercado em analise.

Método de “Cash-Flow” Descontado pressupem que o projeto serd desenvolvido e

alugado ou vendido num certo periodo de tempo considerado razoavel para a sua conclusdo e
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venda no mercado, sendo o valor final do imével traduzido pelo valor atual dos beneficios
futuros liquidos (receitas — custos). Os custos inerentes a gestdo do imovel ou
desenvolvimento do projeto, assim como os encargos indiretos (custos financeiros, de projeto,
de comercializacdo, entre outros) sdo deduzidos ao rendimento potencial bruto do imovel.
Desta forma, os rendimentos liquidos futuros sdo descontados no periodo de tempo
considerado, a uma determinada taxa, que reflete a rentabilidade esperada e o risco inerente a

posse do imdvel ou ao desenvolvimento do projeto.

O valor de um imovel é obtido através da atualizacdo dos rendimentos, efetivos ou
previsiveis, que 0 mesmo gera ou é suscetivel de gerar no futuro, de acordo com a seguinte

equacéo (3.7).
VA=Y"aRi/(1+t)+VR/(1+1t)" (3.7)

Onde :
VA - Valor atual do imovel
Ri — Rendimento liquido no ano t
VR - Valor residual®
t, — taxa de atualizagcdo anual nominal

n — nmero de periodos de tempo.

A utilizacdo da metodologia dos “cash-flows” permite determinar o valor que o imdvel tera
para cenarios diversificados, arrendamento por um ndmero restrito de anos, com posterior
compra, atualizacdo periddica de rendas, caréncia de recebimento no inicio do investimento,

entre outros.

3.2.3. Método do custo

E um método de avaliagdo imobiliaria fundamentado na estimativa do custo de reproducéo ou

de substituicdo da propriedade a avaliar, correspondendo o custo de reproducédo ao custo

5 . ) . . S . )
O valor residual € o valor de sucata ou demolicdo que resta desse bem ao fim da sua vida Gtil. O valor residual de um bem é
também igual ao valor do imével quando o horizonte de tempo de exploragdo do investidor é inferior a sua vida
remanescente ou a sua vida Util [11].
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total estimado de realizacdo de uma construcao igual a que se esta a avaliar (essa propriedade
devera ser uma coOpia da que se estd a avaliar), este é particularmente adequado para a
avaliagdo de propriedades raramente transacionadas, mas de construcgdo recente, ou entdo ndo
novas, mas tendo sido edificadas com tecnologias e materiais atuais. Correspondendo o custo
de substituicdo ao custo total estimado de execucdo de uma construcdo idéntica, isto é com
iguais caracteristicas e qualidade, mas realizada com materiais e tecnologias atuais, ou seja, a
construcdo correspondente ao custo de substituicdo ndo é uma copia, mas uma edificacdo que
apresenta a mesma capacidade, utilidade ou rendimento da construcdo que se pretende
substituir.

E um método utilizado fundamentalmente para avaliar imoveis que nunca ou raramente sio
transacionados, como exemplo temos: escolas, hospitais, prisdes, castelos, museus, entre

outros.

O célculo do valor do imdvel, por este método é feito somando ao valor de mercado do
terreno 0s encargos resultantes da sua aquisicdo, o0 custo da construcdo do edificio, mais os
encargos necessarios para a venda do imdvel e o lucro do promotor.

Na determinacdo do custo da construcdo vai incidir a depreciacgdo fisica, funcional, econdmica

e ambiental.

A aplicacdo do Método do Custo deve seguir 0s seguintes passos:
1° passo — Determinagdo do valor do terreno (T+Er);
2° passo — Estimativa do custo global de construcdo a novo (de reproducdo ou de
substituicdo) (Cgc=CctEc);
3° passo — Célculo do custo global de construgdo depreciado/apreciado (Cec pp/ap);
40 passo — Célculo dos encargos de comercializacdo e lucro do promotor (E com +Ml);

59 passo — Célculo do valor do imovel (V=T+Et+ Cgc ppiap* E com +MI)

Determinacéo do valor do terreno:

O valor de mercado do terreno (T) devera ser determinado pelo método comparativo, através
da prospecdo e ajustamento de indicadores de mercado de terrenos com caracteristicas
analogas de edificabilidade, situados na zona. Por vezes este ja inclui o custo dos projetos e da

realizagéo das infraestruturas.
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Ao valor de mercado do terreno serdo somados 0s seguintes encargos (Et), escritura, registos
na conservatéria do registo predial, imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
iméveis (IMT), imposto de selo, taxas de mais valias camarérias, eventuais custos de

infraestruturas a realizar.
T+E+ (38)

Determinacéao do custo de construcao (Cc):

Os custos de construcdo podem ser de dois tipos, custos de reprodugdo ou de substituicdo,
conforme referido anteriormente.

Para obtermos uma estimativa do custo de construcdo aplicando o Método do Custo de
Reproducéo podemos utilizar diversos procedimentos:

- Obter um valor por m? construido da tipologia que estamos a avaliar;

Esta forma é a mais facil, rapida e a mais usada. Esse valor por m? construido pode
ser obtido por comparacdo com obras semelhantes;

- Através de orcamento de obra, feito com base em medicdes do edificio e aplicando os
respetivos precos. E 0 método que se ajusta mais a realidade, o mais rigoroso, mas o
mais trabalhoso, pois nem sempre dispomos de orcamento da obra o que nos obriga a
determinar esse orgamento, e ter um conhecimento pormenorizado do projeto, em
termos do nivel dos acabamentos e dos equipamentos bem como dos precos para a
realizagdo dos diferentes trabalhos;

- Custo histérico, através do conhecimento do custo de construcdo na data em que a
obra foi concluida e aplicando indices de atualizacdo para ponderar as diferentes
atualizacdes do preco de mao de obra e dos materiais;

- Valor Residual, através da obtencdo do valor da construcdo deduzido do valor de
mercado do imovel e do valor do terreno, valores estes obtidos geralmente pelo

método comparativo.

Para obtermos uma estimativa do custo de construcdo pelo Método do Custo de Substituicdo
ndo faz sentido o conhecimento aprofundado do projeto da constru¢do em termos de nivel de
material dos acabamentos e equipamentos existentes, uma vez que se pretende apenas estimar
0 custo de um imovel que apresente niveis de desempenho idénticos ou superiores aos do

imovel em avaliacdo. Assim apenas havera que determinar as areas de construcdo do imével e
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multiplica-las pelo custo unitario de construcdo estimado para o uso do imével.

Os componentes do custo de construgdo sao:

- Custos diretos de producgédo (Cd), sdo os custos de subempreiteiros de tarefas e os

custos de producdo das tarefas pela empresa, (mdo de obra, materiais e maquinas)

incluindo custos de estaleiro;

- Custos indiretos de producéo (Ci), constituem estes custos as seguintes despesas com:

colaboradores, instalacdo escritorio, telefones, energia elétrica, agua, consumiveis,

equipamentos, impostos e seguros;

- A margem liquida (MI), corresponde aos lucros e imprevistos, o célculo desta margem

tera em conta a margem de lucro que se pretende obter, o grau de confianca no

orgamento e o interesse da empresa na execucao da obra.

Assim o valor de venda (Vv) sera o somatdrio dos custos diretos, custos indiretos e margem

liquida, de acordo com a equacéo 3.9.

Vv = Cd + Ci + M (3.9)

Encargos conexos com a construcdo (Ec), sdo os encargos suportados pelo dono de obra, para

além da execucdo da obra e sdo constituidos por:

a) Encargos administativos, (E a4m) S40 0S encargos com:

Projetos, envolve os encargos com projetos de arquitetura e especialidades de
engenharia;

Licencas e taxas envolve as despesas com licencas camararias de demoli¢do
e/ou construcdo, taxas de vistoria da obra, registos de hipoteca, registo de
propriedade horizontal, taxas dos diversos ramais de ligagéo;

Gestdo do empreendimento, encargos destinados a promocdo do
empreendimento, nomeadamente efetuados com consultadoria econdmica-
financeira, juridico-fiscal, promoc¢&o imobiliaria;

Fiscalizacéo, sdo as despesas com a fiscalizacdo da construcéo.

b) Encargos financeiros, (E fin) S80 0s capitais alheios com uma taxa que opera durante

a construcdo e o periodo de amortizacdo.
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Ec =E .gm* E fin (310)
Ef=LixPcxt+(Capc—-Li)xPcx05xt+PaxCcx05xt (3.11)

Em que :
E #in— Encargos financeiros;
Li — Libertacdo inicial;
Pc — Periodo de construcdo ou de utilizagdo;
t — taxa de custo do empréstimo;
Cap c — Capital contratado;
Pa — Periodo de amortizac&o.

Determinacéao do custo global da construcgédo a novo (Cgc)

O custo Global da construcdo e igual ao somatério de todas as despesas com a construcao

mais 0S encargos conexos com a construcdo (Ec).

Coc=Cc + Ec (3.12)

Célculo da depreciacao

Depreciacdo significa diminuir o valor, isto é a perda de valor de um bem, desde a sua

construcdo até a data da avaliacéo.

A depreciagédo pode ser de quatro tipos:

Depreciacio fisica — E a perda de valor motivada pelo desgaste dos componentes
construtivos resultante do uso e falta de obras de conservacdo com a periodicidade
recomendavel;

Depreciacdo funcional — A perda de valor € motivada pelas deficiéncias de concegdo
arquiteténicas dos espagcos do imovel, que impedem ou limitam a otimizacdo da
operacionalidade do imdvel (corredores estreitos, areas de circulacdo exiguas, acessos
ndo adequados entre outras). Em edificios antigos que atualmente ndo cumprem a
legislacdo em vigor, ou gostos sociais atuais;

Depreciacdo econdémica — A perda de valor provocada por causas econdmicas
desfavoraveis exteriores ao proprio imével, relacionadas com alteracfes de legislagdo,
da conjuntura econdémica nacional e internacional, dificuldades comerciais da zona,

maus acessos, transportes publicos, interioridade, meios de comunicacéo, entre outras;
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- Depreciacdo Ambiental - A perda de valor provocada por causas ambientais existentes
na envolvente, desfavoraveis, como por exemplo, proximidade de lixeiras, edificacbes

clandestinas, vistas para o cemitério, entre outras.

A depreciagdo apenas vai incidir sobre a construcdo, para atender aos fatores negativos de

valorizagdo de natureza fisica, funcional e ambiental.

Relativamente a apreciagdo traduz-se na valorizacdo do imével motivada pelas caracteristicas
singulares em termos arquiteténicos, histdricos, de acessibilidades paisagisticas entre outros.

Esta s6 vai incidir sobre o valor da construcéo.

Determinacéo da depreciacgao fisica:
A depreciacdo fisica pode ser determinada utilizando a expressao (3.13)

D =K (Vi-Vr) (3.13)

Em que :

D — depreciagdo em determinado momento;

K — fator de depreciacdo acumulada;

Vi - Valor inicial do imdvel;

Vr — Valor residual do imével.
Para calcular o fator de depreciacdo acumulada (K), sendo “u” o nimero de anos de idade do
imoével e “n” o nimero de anos de vida util do referido imovel, este é determinado em funcéo
do modelo de depreciacédo escolhido:

- Depreciagdo Linear

K=u/n (3.14)
- Depreciacdo Exponencial (Kwentzle)
K=(u/n)? (3.15)
- Depreciacdo média (Ross) — considera apenas a idade

K=%(u/n+(u/n)? (3.16)
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- Depreciacdo (Ross-Heidecke) — considera a idade do imével (u) e o nimero de anos
de vida do mesmo (n), bem como o estado de conservacdo, aplicando a equagéo

(3.17), em que o valor de “C” é dado pelo quadro 8;

K=%u/in+u/nd+@-%u/n+u/n2)xC (3.17)

Quadro 8 — Critério de Heidecke

COEF.
CONDICOES FISICAS DEPRECIAGAO
nee

1 Novo 0,00%
1,5 Entre novo e regular 0,32%
2 Regular 2,52%
2,5 Entre regular e reparos simples 8,09%
3 Reparos simples 18,1%
3,5 Entre reparos simples e importantes 32,2%
4 Reparos importantes 52,6%
4,5 Entre reparos importantes e sem valor 75,2%
5 Sem valor 100%

Determinacéo da depreciacao funcional e ambiental:
Ainda ndo se encontram definidos modelos que permitam, de forma objetiva, determinar a
depreciacdo motivada por razdes de natureza funcional e ambiental. A determinacdo € da

responsabilidade do avaliador, baseado na sua experiéncia e intuigéo.

Determinacéo da apreciacao:

Ainda ndo se encontram definidos modelos que permitam, de forma objetiva, determinar a
apreciacdo dos imdveis motivada pelas caracteristicas singulares em termos arquitetonicos,
histéricos, de acessibilidades paisagisticas entre outros. A determinacdo é da responsabilidade

do avaliador, baseado na sua experiéncia e intuicao.

Determinacéo dos encargos de comercializagao (Ecom):
O valor dos encargos de comercializacdo sdo determinados com base numa percentagem

sobre o valor da transacdo, acrescida de IVA.
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Determinacéo do lucro do promotor(L):

O valor a estabelecer como lucro do promotor devera ser suficiente para fazer face aos
encargos suportados, que anteriormente foram referidos, e ainda gerar um diferencial
monetéario liquido de impostos que remunere a atividade do promotor, recompensando-o do
risco assumido e da desvalorizagdo do dinheiro no tempo. O lucro incide sobre o valor de

venda do empreendimento ou sobre o volume do investimento.

Determinacéo do valor do imével usando o método do custo:
Uma vez conhecidos todas as variaveis, podemos aplicar a equacdo (3.18) Para determinar o

valor do imével pelo método do custo.

V=(T+E7) + (Cc+Ec) X (1-Kg) X (1-Kg) X (1-Kam) X (1+A) + E com + L (3.18)

Em que :

V - Valor do imével a data da avaliacéo;

T — Valor de mercado do terreno ja infraestruturado;

Et — Encargos com aquisi¢ao do terreno;

Cc — Custo de Construcgéo (reproducdo ou substituicao);

Ec— Encargos com a Construgdo;

Ky — Coeficiente de depreciacao fisica;

Kz~ Coeficiente de depreciacao funcional;

Kam— Coeficiente de depreciacdo ambiental;

A — Coeficiente de apreciagéo;

E com— ENncargos com a comercializacao;

L — Lucro do promotor.
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4 — Caracterizacdo e Analise do Cddigo do Imposto Municipal Sobre

Imoveis

4.1 — Avaliacgéo para efeitos fiscais.

A avaliacéo para efeitos fiscais consiste na determinacdo do valor patrimonial tributario, valor
este que € registado na caderneta predial, determinado pelas financas de acordo com as regras
do codigo do imposto municipal sobre iméveis (CIMI), desde dezembro de 2003. Este valor
produz efeitos no montante de imposto municipal sobre iméveis (IMI) a pagar anualmente,
pode ainda produzir efeitos no imposto sobre transmissdes onerosas (IMT) a pagar na
escritura, se o valor patrimonial tributério for superior ao valor da escritura.

O valor patrimonial passa a estar associado ao valor de transagdo dos iméveis, em funcdo das
condicbes de mercado, da forma como este valoriza as caracteristicas especificas de cada
prédio e da sua envolvente.

A avaliacdo para efeitos fiscais, segundo o CIMI assenta hum conjunto de fatores objetivos e
facilmente quantificaveis, por qualquer pessoa, 0 que € muito importante para a pacificacdo
das relagdes entre o contribuinte e a administracéo fiscal.

Além de objetiva é uma avaliagdo em massa, pois aplica as mesmas normas, metodologias e
procedimentos em zonas geograficas homogéneas. O estabelecimento destas zonas,
denomina-se zonamento e requer a existéncia de um mercado imobilirio significativo e um

estudo desse mercado.

4.2 - Evolucao histoérica da tributagdo do patrimonio

Em julho de 1963 foi criada a Contribuicdo predial (CP) era um imposto que incidia sobre o
rendimento real (valor locativo®) dos prédios urbanos e sobre a renda fundiaria dos prédios
rusticos. A CP era regulamentada pelo Cddigo da Contribuicdo Predial e do Imposto Sobre a
Industria Agricola (decreto-lei 45104, de 1 de julho de 1963).[16]

6 . . . . s T
O valor locativo também conhecido como valor de rendimento, ou de exploragdo, € o valor que resulta da capitalizagdo a
uma taxa conveniente, dos rendimentos liquidos médios proporcionados, (geralmente anual) pela propriedade através de
uma renda que é paga periodicamente. [11]
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A reforma fiscal de 1988-1989 criou a Contribuicdo Autarquica (CA), esta ndo foi apenas
uma substituicdo da CP, mas sim a criacdo de um novo imposto municipal, que incidia sobre
0 valor patrimonial dos prédios situados no territério de cada municipio, que deveria ser
determinado com base num codigo de avaliagdes. Passando o rendimento gerado pelo prédio
arrendados a ser tributado sobe a forma de rendimento das pessoas singulares (IRS) e do
imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas (IRC).

A CA acabou por preencher o vazio existente no que diz respeito a tributacdo de prédios nao
arrendados. [17]

A CA era regulamentada pelo cédigo da contribuicdo autarquica (decreto-lei 442-C/88, de 30
de novembro). [18]

No entanto enquanto o cddigo das avaliacBes ndo entrar em vigor, os prédios continuardo a
ser avaliados segundo as correspondentes regras do Cédigo da Contribuicdo Predial e do
Imposto Sobre a Industria Agricola, aprovado pelo decreto-lei 45104, de 1 de julho de 1963,
de acordo com o disposto no n.°1 dos artigos 6° e 7° do decreto lei n.°442-C/88, segundo o
artigo 6° o valor tributario dos prédios urbanos serd o que resultar da capitalizacdo do
rendimento coletavel atualizado com referéncia a 31 de dezembro de 1988, através da
aplicacdo do fator 15, ou seja, assumiu-se, que o valor de um prédio é igual a soma das rendas
que ele produz ao longo de 15 anos, deduzindo-se as despesas de manutengéo e conservagéo e
aplicava-se o fator 15, sendo este o valor patrimonial que ficou sujeito a CA. Este
procedimento provisorio de avaliagdo manteve-se até se aprovar o cddigo das avaliagdes.

No ano de 2003 teve lugar a reforma da tributacdo do patriménio com a substituicdo da CA
foi criado o IMI, que passa a ser aplicado a partir da entrada em vigor do CIMI (Decreto-lei
n.% 287/2003, de 12 de novembro) [19]. O IMI como o préprio nome indica € um imposto que
incide sobre o valor patrimonial tributario dos imoéveis, (prédios rusticos e urbanos) situados

em territdrio nacional e de &mbito municipal.

A maior alteracdo introduzida pela reforma da tributacdo do patriménio foi a criacdo do
(“cddigo de avaliacdo”) CIMI, que introduziu regras de avaliacdo fundado em fatores

objetivos, sem lugar a subjetividade do avaliador e que aproximam os valores patrimoniais
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tributarios aos valores médios de mercado de cada imével.

A determinagdo do valor patrimonial tributario tem por base nomeadamente o valor médio de
construcdo, as areas, a localizacdo, o tipo de construcdo, as caracteristicas intrinsecas e as
infraestruturas da zona onde se localiza 0 imével em avaliacdo.

Todos estes coeficientes, parametros e regras simples e coerentes encontram-se bem definidos
no Cadigo do Imposto Municipal sobre Imoveis, no artigo 38.° e seguintes até ao artigo 46.°.

4.3 - Enquadramento legal da avaliacao para efeitos fiscais

Com a publicacdo do Decreto —Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, procedeu-se a reforma
da tributacdo do patriménio e aprovacdo do Cddigo do Imposto Municipal sobre
Transmissdes Onerosas de Iméveis (CIMT) e do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis
(CIMI). Entrou em vigor a 1 de dezembro de 2003 [19].

A fim de regulamentar e implementar efetivamente a reforma da tributacdo do patriménio, o
Governo aprovou uma série de diplomas regulamentares e despachos complementares, a
seguir mencionados:
O despacho de 18 de novembro de 2003 do Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais
aprovou o Manual de Procedimentos Técnicos do Zonamento, elaborado pela Direcéo de
Servigos de AvaliacGes da Direcdo-Geral de Contribui¢des e Impostos (DGCI) [20];
A portaria n.°1282/2003, de 13 de novembro que aprovou a declaracdo modelo 1 do IMI e
respetivos anexos I, Il e Il para inscricdo e avaliacdo de prédios ou atualizacdo de prédios
urbanos na matriz [21];
A portaria n.° 894/2004, de 22 de julho, que aprovou os modelos oficiais da matriz predial
urbana informatizada e da caderneta predial de prédio urbano [22];
A portaria n.° 982/2004, de 4 de agosto, que aprovou e deu publicidade aos coeficientes de
localizacdo minimos e maximos a aplicar em cada Municipio, aprovou 0 zonamento e 0s
respetivos coeficientes de localizacdo correspondentes a cada zona homogénea para 0s
diversos tipos de afetacdo (habitacdo, comércio, servicos e inddstria), aprovou as
percentagens correspondentes a area de implantacdo dos terrenos para construcao,
aprovou os coeficientes majorativos aplicaveis as moradias unifamiliares, aprovou as

diretrizes relativas a aplicacdo da qualidade construtiva, da localizacdo excecional e do
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estado deficiente de conservacdo, bem como aprovou e deu publicidade ao custo médio de
construcdo e aos coeficientes de capitalizacdo da renda anual para determinacdo do valor
patrimonial tributario dos prédios urbanos arrendados com rendas degradadas que sejam
transmitidos [23];

A portaria n.° 1426/2004, de 25 de novembro vem revogar o n.°1 da portaria n.° 982/2004,
de 4 de agosto e aprovar os valores minimos e maximos dos coeficientes de localizacéo,
por tipo de afetacdo a aplicar em cada municipio, por servico de finangas [24];

Despacho da Subdiretora-Geral, de 10 de julho de 2006 exarado na informacgéo n.° 167/06
de 05 de junho de 2006 (Processo 216/2004 — DAS) altera o procedimento a adotar no uso
do coeficiente de afetacdo em prédios sem licenca de utilizagéo;

Lei 53-A/2006 de 29 de dezembro altera a designacdo de custo médio de construcdo por
metro quadrado para valor médio de construcdo por metro quadrado, estabelece novos
conceitos de area bruta privativa e dependente, cria um coeficiente de ajustamento de
areas para as afetacdes: habitacdo, comércio, servigos, industria e estacionamento coberto
aprova novos coeficientes de afetacdo [comércio e servicos em construcdo tipo industrial,
estacionamento coberto e fechado, estacionamento coberto e ndo fechado, arrecadacdes e
arrumos], acrescenta novos elementos de qualidade e conforto nas tabelas | [habitagdo] e
I [comércio, servicos e indUstria], altera a tabela dos coeficientes de vetustez [25];

A ultima atualizacdo ao CIMI foi efetuada através das Leis 82-B/2014 e 82-D/2014,
ambas de 31 de dezembro alteram os artigos 43.°, 76° e 112 do CIMI, aprovado pelo
Decreto-Lei n.°287/2003 de 12 de novembro [26] e [27].

Portarias que aprovam o valor médio de construcao por metro quadrado para 0s anos de:
Ano 2004 - Portaria n.° 982/2004, de 4 de agosto [23];
Ano 2005 — Portaria n.° 99/2005, de 17 de janeiro [28];
Ano 2006 — Portaria n.° 90/2006, de 27 de janeiro [29];
Ano 2007 — Portaria n.° 1433-C/2006, de 29 de dezembro [30];
Ano 2008 — Portaria n.° 16/2008, de 9 de janeiro [31];
Ano 2009 - Portaria n.° 1545/2008, de 31 de dezembro [32];
Ano 2010 - Portaria n.° 1456/2009, de 30 de dezembro [33];
Ano 2011 - Portaria n.° 1330/2010, de 31 de dezembro [34];
Ano 2012 - Portaria n.° 307/2011, de 21 de dezembro [35];
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Ano 2013 - Portaria n.° 424/2012, de 28 de dezembro [36];
Ano 2014 - Portaria n.° 370/2013, de 27 de dezembro [37];
Ano 2015 - Portaria n.° 280/2014, de 30 de dezembro [38].

Portaria n.° 1119/2009, de 30 de setembro, atualiza 0 zonamento com a introducao de zonas
homogeéneas do zonamento e delimitacdo de alguns coeficientes de localizacdo [39].

4.4 — Determinacao do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos edificados

O valor patrimonial tributario dos prédios urbanos edificados, para os varios tipos de afetacdo
habitacdo, comércio, servicos e industria, é determinado nos termos do CIMI, artigo 38° e
seguintes e resulta da aplicagdo da equagdo geral (4.1) [19]:

Vt=VcxAxCaxClxCqgxCv (4.1)
Sendo:

V1t - Valor patrimonial tributario’

V¢ - Valor base dos prédios edificados

A - Area bruta de construgio mais a Area excedente a area de implantacio
Ca - Coeficiente de afetacéo

Cl - Coeficiente de localizacdo

Cq - Coeficiente de qualidade e conforto

Cv - Coeficiente de vetustez

4.4.1 - Determinacao do valor base dos prédios edificados (\Vc)

De acordo com o artigo 39.° do CIMI, com a redacao da Lei 53-A/2006, de 29 de dezembro, 0
valor base dos prédios edificados (\c) corresponde ao valor médio de construgdo, por metro
quadrado, adicionado do valor do metro quadrado do terreno de implantacéo, fixado em 25%
daquele valor. O valor de Vc é igual para todo o pais.[19] e [25].

! O valor patrimonial tributario é o valor apurado pela autoridade tributaria do imével que consta da caderneta predial do

prédio, este valor é arredondado para a dezena de euros imediatamente superior.
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4.4.1.1 Determinacdo do valor médio de construcéo

O valor médio de construcdo por metro quadrado é proposto anualmente, até 31 de outubro,
para vigorar no ano seguinte, pela Comissdo Nacional de Avaliacdo de Prédios Urbanos
(CNAPU), sendo aprovado por Portaria do Ministro das Finangas (ver quadro 9). O valor
médio de construcdo é determinado tendo em conta, nomeadamente, 0s encargos diretos e
indiretos suportados na construcdo de um metro quadrado de construcdo urbana, tais como 0s
relativos a materiais, mdo de obra, equipamentos, administragdo, energia, comunicacoes e
outros consumiveis [39]

Assim por exemplo, o valor base dos prédios edificados (\¢) para 2015 sera:

Valor médio de construcao /m?.........ccceeeeeeeeeueeennnn.......AB2,40€

Valor médio do terreno de implantacéo (fixado em 25%

do valor médio de construgéo/mz)..................................M

Valor base dos prédios edificados /m?............................603,00€

Quadro 9- Valor médio de construcdo por metro quadrado, desde o ano 2003, com a respetiva portaria

gue 0 aprovou [39]

Valor médio de Valor base
construcédo /m2 Prédios Portaria N.°
[€] Edificados /m2 [€]

2003 480 600 982/2004, de 4 de agosto
2004 480 600 982/2004, de 4 de agosto
2005 490 612,5 99/2005, de 17 de janeiro
2006 492 615 90/2006, de 27 de janeiro
2007 492 615 1433-C/2006, de 29 de dezembro
2008 492 615 16-A/2008, de 9 de janeiro
2009 487 609 1545/2008, de 31 de dezembro
2010 482,4 603 1456/2009, de 30 de dezembro
2011 482,4 603 1330/2010, de 31 de dezembro
2012 482,4 603 307/2011, de 21 de dezembro
2013 482,4 603 424/2012, de 28 de dezembro
2014 482,4 603 370/2013, de 27 de dezembro
2015 482,4 603 280/2014, de 30 de dezembro
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4.4.2 Determinacdo da area bruta de construcdo (do edificio ou da fracdo) mais a area

excedente a da implantagéo (A)

A determinacdo da area bruta de construcdo e area excedente a area de implantacdo, é
determinada conforme previsto no artigo 40° do CIMI [19], com a redacéo da Lei 53-A/2006,
de 29 de dezembro [27] e resulta da seguinte equacdo (4.2):

A= (Aa+ Ab) x Caj+ Ac + Ad 4.2)

Sendo:
Aa — A area bruta privativa;
Ab — A éarea bruta dependente;
Caj — Coeficiente de ajustamento de areas;
Ac — A area do terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantacéo;

Ad - A area do terreno livre que excede o limite de duas vezes a area de implantacéo.

A érea bruta privativa (Aa) é a superficie total, medida pelo perimetro exterior e eixos das
paredes ou outros elementos separadores do edificio ou da fracdo, incluindo varandas
privativas fechadas, caves e sdtdos privativos com utilizacdo idéntica a do edificio ou da
fracdo a que se aplica o coeficiente 1,00 [27].

As areas brutas dependentes (Ab) sdo as areas cobertas e fechadas de uso exclusivo, ainda que
constituam partes comuns, mesmo que situadas no exterior do edificio ou da fragdo, cujas
utilizacdes sdo acessorias relativamente ao uso a que se destina o edificio ou fracdo. Para o
efeito, consideram-se locais acessorios: garagens e parqueamentos, arrecadacgdes, instalacdes
para animais, 0s s6tdos ou caves acessiveis e as varandas, desde que ndo integrados na area
bruta privativa, e ainda outros locais privativos de funcdo distinta das anteriores. Aplica-se o
coeficiente 0,30 [27].

A area do terreno livre ou da fracdo ou a sua quota-parte resulta da diferenca entre a area total
do terreno e a area de implantacdo® da construcdo ou construgdes. Integra jardins, parques,

Area de Implantacdo — E a éarea situada dentro do perimetro de fixacéo do edificio ao solo medida pela parte exterior,
incluindo a area ocupada por alpendres e telheiros com pilares fixos ao solo. As areas de telheiros e alpendres ndo integram
a area dependente (Ab), visto ndo serem areas fechadas. Quando a area de caves se prolonga para além do corpo principal
do edificio e a cobertura desta estiver acima do nivel do solo, esta area integra igualmente a area de implantacéo [40].
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campos de jogos, piscinas, quintais e outros logradouros. Aplica-se o coeficiente de 0,025,
para a area até ao limite de duas vezes a area de implantacdo (Ac).

Para a area excedente ao limite de duas vezes a area de implantacdo (Ad) aplica-se o
coeficiente de 0,005 [25].

4.4.2.1 Coeficiente de ajustamento de areas (Caj) — tabelas e formulas

Conforme previsto no artigo 40.°-A, do CIMI, o coeficiente de ajustamento de areas é
aplicado ao somatério das areas brutas privativas e dependente ponderada, variavel em fungéo
de escalbes de area para as diferentes afetacdes e com base nas seguintes formulas, conforme
se pode observar no quadro 10 [25].

Quadro 10 - Caj, para as diferentes afetac@es, em funcao de escaldes de area [25]

Habitacéo

Aa+0,3 Ab Formula de ajustamento de areas

<100 1 Aa+0,3Ab

> 100 - 160 0,9 100 x 1,0 + 0,90 x (Aa + 0,3 Ab - 100)

> 160 — 220 0,85100 x 1,0 + 0,90 x (160 - 100) +0,85 x (Aa + 0,3 Ab - 160)

> 220 0,8 100 x 1,0 + 0,90 x (160 - 100) +0,85 x (220 - 160)+ 0,80 x (Aa + 0,3 Ab — 220)

Estacionamento
Comércio e Servigos Industria Coberto
1 1 1

<100 <400 <100

> 100 — 500 0,9 > 400 — 1000 0,9 > 100 — 500 0,9
> 500 — 1000 0,85 > 100 - 3000 0,85 >500 - 1000 0,85

> 1000 0,8 > 3000 0,8 > 1000 0,8

Nos terrenos para construcdo, o coeficiente de ajustamento de areas (Caj) é aplicado as
edificagdes autorizadas ou previstas de acordo com as seguintes regras [41]:
- Se existe apenas uma afetacdo, aplica-se o quadro correspondente[41];
- Se existir mais que uma afetacdo, com discriminacdo da area, aplica-se o quadro
correspondente a cada uma das afetagdes[41];
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- Se existir mais que uma afetacdo e ndo seja possivel estabelecer a discriminacdo da
area, aplica-se o0 quadro da afetacdo economicamente dominante[41].

4.4.3 Aplicacéo do coeficiente de afetacéo (Ca)

De acordo com o artigo 41.° do CIMI e a redacédo da Lei 53-A/2006, o coeficiente de afetacéo
(Ca) depende do tipo de utilizacdo dos prédios edificados, conforme o seguinte quadro 11[19]
e [25].

Quadro 11 — Coeficiente de afetagdo (Ca) [25]

Comércio 1,20

Servigos 1,10

Habitacdo 1,00

Habitag&o social sujeita a regimes legais de custos controlados® 0,70
Armazéns e atividade industrial 0,60

Comércio e servigcos em construgédo tipo industrial 0,80
Estacionamento coberto e fechado 0,40
Estacionamento coberto e nédo fechado 0,15
Estacionamento ndo coberto 0,08

Prédios n&o licenciados, em condi¢des muito deficientes de habitabilidade™ 0,45
Arrecadacdo e arrumos 0,35

Em prédios com licenca de utilizacdo que prevé mais que uma utilizacdo, sem diferenciar a
fracdo, 0 andar, ou a parte do prédio suscetivel de utilizacdo independente, devemos proceder

da segunte forma[40]:

° O conceito e pardametros da habitacdo social sujeita a regimes legais de custos controlados encontram-se previstos na
Portaria n.° 500/97, de 21 de julho, do entdo denominado Ministério do Equipamento, do Planeamento e da Administracéo
do Territdrio. Devera o contribuinte entregar um comprovativo de que aquela declaragdo corresponde a habitacdo social

sujeita a regimes legais de custos controlados[40].

10 . TR . . . _ T . .
Para se poder considerar um prédio ndo licenciado, em condi¢cdes muito deficiente de habitabilidade, s6 se aplica a
habitacdo e é necessario que se verifiquem cumulativamente as duas condicfes, ou seja sem licenca de construcgdo e
apresentar condigdes muito deficientes de habitabilidade, como por exemplo barracas, habitacdes com telhados com

infiltracdes, paredes com escorréncia de aguas e/ou bolores, buracos nas paredes e pavimentos [40].
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- Se o prédio ndo se encontra ocupado, deve considerar-se a afetacdo declarada pelo
contribuinte de entre as afetagdes previstas na licenca de utilizagdo[40];
- Se o prédio estiver ocupado, deve considerar-se a afetacdo correspondente a utilizacao
efetiva, desde que esteja considerada na licenga de utilizagcdo[40].
Quando o prédio ndo possui licenca de utilizacdo considera-se a afetacdo correspondente ao
destino normal e ndo ao destino concreto [40].

4.4.4 Aplicacéo do coeficiente de localizacéo [CI]

Conforme o artigo 42.° do CIMI, e a redagdo da Lei n.°64-B/2011, de 30 de dezembro, o
coeficiente de localizacdo (Cl) varia entre 0,4 e 3,5, podendo em situacdes de habitagédo
dispersa em meio rural, ser reduzido para 0,35 [41].

O coeficiente de localizacdo corresponde ao valor que a localizacdo de um imével introduz no
seu valor de mercado.

A definicdo do perimetro de cada zona™ e os seus coeficientes de localizagéo a aplicar a cada
zona homogénea do municipio podem variar conforme a afetacdo do prédio e a sua
localizagdo e podem  ser  consultados no  portal das finangcas em
https://zonamentopf.portaldasfinancas.gov.pt/zonamento/.

A determinacdo do coeficiente de localizagdo e execucgdo do zonamento®?, serd abordado no

capitulo 6 do presente estudo.

4.4.5. Aplicacéo do coeficiente de qualidade e conforto [Cq]

Conforme previsto no artigo 43.° do CIMI, o coeficiente de qualidade e conforto (Cq) €
aplicado ao valor base do prédio edificado, podendo ser majorado até 1,7 e minorado até 0,5,
e obtém-se adicionado a unidade os coeficientes majorativos e subtraindo a unidade os
coeficientes minorativos de acordo com os quadros 12 e 13 que se seguem [19].

11 . ) I - - A .
Zona- E uma &rea territorial delimitada, dentro da qual o coeficiente de localizagdo é homogéneo.

12 . R ) . . - N
Zonamento — Consiste na determinacgdo das zonas homogéneas a que se aplicam os diferentes coeficientes de localizagdo

do municipio e as percentagens a que se refere o n.° 2 do artigo45.° do CIMI.
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Quadro 12 - Prédios urbanos destinados a habitacéo [27]

Elementos de qualidade e conforto

MAJORATIVOS:

Moradias unifamiliares*® Até 0,20
Localizagédo em condominio fechado** 0,20
Garagem individual 0,04
Garagem coletiva 0,03
Piscina individual* 0,06
Piscina coletiva 0,03
Campos de ténis 0,03
Outros equipamentos de lazer*® 0,04
Qualidade construtiva Até 0,15
Localizacédo excecional Até 0,10
Sistema central de climatizac&o*’ 0,03
Elevadores em edificios de menos de quatro pisos 0,02
Localizacao e operacionalidade relativas Até 0,05

13Moradias unifamiliar — Edificacdo destinada a alojar apenas um agregado familiar (1fogo). No caso de moradias
geminadas ou em banda, sdo consideradas moradias unifamiliares se tiverem fundagdes e estrutura da parte habitacional
independentes, mesmo que constituidas em propriedade horizontal e ainda que tenham areas dependentes comuns fora do
corpo principal (Despacho do Exm® Senhor Diretor Geral dos Impostos de 02/07/2007 — Informacéo n.°220/06/DAS —
Processo n.°227/05).

14 . P . oo . ~ . .
Considera-se condominio fechado um conjunto de edificios, moradias ou fragdes autdnomas, construido num espago de

uso comum e privado, com acesso condicionado durante parte ou a totalidade do dia [40].

15Considera-se piscina qualquer depoésito ou reservatorio de agua para a pratica da natacdo desde que disponha de

equipamento de circulacéo e filtragem de aguas [19].

16 . . . fos - -
Considera-se equipamentos de lazer todos 0s que sirvam para repouso ou para a pratica de atividades ludicas ou

desportivas [19].

17Sistema central de climatizacdo — Para efeitos de aplicagdo do CIMI, é o conjunto de equipamentos combinados de forma
coerente com vista a satisfazer um ou mais dos objetivos da climatizacdo (ventilacdo, aquecimento, arrefecimento,
humidificacdo, desuminificacéo e purificacdo de ar), situado ou concentrado numa instalacdo e num local distinto dos
locais a climatizar, sendo o frio ou o calor (e humidade) no todo ou em parte, transportado por um fluido térmico aos
diferentes locais a climatizar. Se o edificio possuir pré-instalacdo do sistema central de climatizagdo, para efeitos de
avaliagdo, deve 0o mesmo ser considerado como se ja estivesse efetivamente instalado, desde que exista pelo menos dois
dos equipamentos: caldeira, tubagens e radiador (despacho da Exma. Senhora Subdiretora Geral, de 02/07/2007, exarado
sobe a informag&o n.° 306/2006 — Processo n.° 644/DAS).
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MINORATIVOS: Coeficientes

Quadro 13 - Prédios urbanos destinados a comércio, indUstria e servigos [27]

Elementos de qualidade e conforto
MAJORATIVOS:

MINORATIVOS:

 wmommos oo

18Considera-se areas inferiores as regulamentares as que estejam inferiores aos valores minimos fixados no Regulamento
Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU) [25].

19Considera-se Centro Comercial o edificio ou parte de edificio com um conjunto arquitetonicamente unificado de
estabelecimentos comerciais de diversos ramos, em ndmero ndo inferior a 45, promovido, detido e gerido como uma
unidade operacional, integrando zona de restauracdo, tendo sempre uma loja &ncora e ou cinema, zonas de lazer, seguranca
e parqueamento [25].
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Os coeficientes de qualidade e conforto refletem caracteristicas intrinsecas do prédio e da sua

envolvente urbana.

Como se pode observar nos quadros anteriores, para 0s prédios urbanos destinados a

habitacdo, apenas quatro dos elementos majorativos e dois dos elementos minorativos

admitem variacdo, sdo eles o0s seguintes:

Moradias unifamiliare - coeficiente majorativo variavel até 0,20, este sé se aplica no
caso de se tratar de uma habitacdo do tipo moradia e permite fazer a diferenca entre o
valor por m? de construcdo em altura (multifamiliar) face ao valor por m® de

construgcdo em moradia unifamiliar.
CM = (VM moradia/ VM ed alt.) - 1 (4.3)

Em que:

CM - Coeficiente de moradia;

VM moradia — Valor de mercado do m2 de moradia;

VM ed alt — Valor de mercado do m2 de construgdo em altura.
O Coeficiente de moradia (CM) é determinado quando se procede a revisdo do
zonamento;
Qualidade construtiva (até 0,15) — Para afericdo da qualidade construtiva, considera-se
a utilizacdo de materiais de construcdo e revestimentos superiores aos exigiveis
correntemente, nomeadamente madeiras exéticas e rochas ornamentais;
Localizacdo excecional (até 0,10) — considera-se quando o edificio ou parte de edificio
possui vistas panoramicas sobre o mar, rios, montanhas ou outros elementos visuais
que influenciem o respetivo valor de mercado;
Localizacdo e operacionalidade relativas (até 0,05) — Considera-se quando o prédio ou
parte do prédio se situa em local que influencia positiva ou negativamente o respetivo
valor de mercado ou quando o mesmo é beneficiado ou prejudicado por caracteristicas
de proximidade, envolvéncia e funcionalidade, considerando-se para esse efeito,
designadamente, a existéncia de telheiros, terracos e a orientacdo da construcao;
Estado deficiente de conservacdo (até 0,05) — considera-se quando o prédio apresenta
anomalias nos elementos estruturais, elementos da cobertura degradados,
revestimentos de pisos, paredes e tetos degradados, caixilharias de portas descascadas
empenadas e a vedar mal, canalizacbes e instalacBes elétricas deterioradas,
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inexistentes, condigdes deficientes de salubridade e higiene.

Relativamente aos prédios destinados a comércio, indUstria e servigcos, apenas dois dos
elementos majorativos e dois dos elementos minorativos admitem variagdo, sdo eles os
seguintes:
- Qualidade construtiva (até 0,10);
- Localizacdo e operacionalidade relativa (até 0,20) tanto pode ser majorativo, ou
minorativo, como foi referido para a habitacao;

- Estado deficiente de conservagéo.

A determinacdo da qualidade de construcdo, localizacdo excecional, estado deficiente de
conservacdo e localizacdo e operacionalidade relativas sdo estabelecidas pela CNAPU com
base em critérios dotados de objetividade e sempre que possivel, com base em fundamentos
técnicos-centificos adequados [25].

No quadro 14 é apresentada uma grelha de valores e fundamentacdo dos coeficientes de
qualidade e conforto.
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Quadro 14 - Grelha de valores e fundamentacao dos respetivos coeficientes de qualidade e conforto.

COEFICIENTES DE QUALIDADE E CONFORTO -

(Anexo I da Portaria n® 1434/2007 de 6/11)

COMERCIO
= - - N = = SERVICOS e ’
N.o PARAMETROS DE QUALIDADE E CONFORTO /OBSERVACOES | HABITACAO i INDUSTRIA,
(Hotelaria) . B .
SERVICOS
23. [QUALIDADE CONSTRUTIVA (MAJORATIVOS) ATE + 0,150 | ATE + 0,150 ATE +0,1
1 QUALIDADE DO PROJECTO
Areas de Compartimentos 100% Superiores ao Exigivel na Legislacio (RGEU) para a
tipologia do prédio. Existéncia de: mais que 1 Quarto / Suite com [.S. Privativas; 0.050 0.000 0.000
Barbecus; Bibhiotecas; Ginasios; Saldes de Jogos / Lazer; Saldes de Banho e Saunas; ’ ’ ’
Piscinas Interiores; etc. (aplicavel se estiver Acima da Média da Zona), tem de juntar
pelo menos 4 elem referenciados.
Areas de compartimentos e servicos, acima dos estipulados na legislacéo em vigor para
0s estabelecimentos hoteleiros nas respectivas categorias. 0,150
7 |NIVEL DE QUALIDADE DOS REVESTIMENTOS / ACABAMENTOS
) . ) ) 0,030 0,000 0,060
Paredes exteriores revestidas com rochas ornamentais (ex: Marmore, Granitos)
Carpintarias e/ou Pavimentos com Madeiras Exodticas, etc. (Nivel Acima da Média da
Zona). 0,020
8§ |NIVEL DE QUALIDADE: SEGURANCA, INCENDIO, DOMOTICA,
ISOLAMENTOS TERMICO E ACUSTICO
Existéncia de Instalacdes Especiais: Seguranca (Video wvigilincia, Seguranca 24h,
Alarme); Detecgdo de Fumos, Domética; Outras (Aspiracdo Central, Redes de Som e 0,020
TV).
Isolamento Térmico: Solucdes Técnicas Especificas e/ou Especiais de Isolamento
Térmuco (Solugdes de nivel supertor a da legislagdo em vigor e de nivel superior das
correnfemente aplicadas, p. ex_, fachadas ventiladas) 0,015 0,000 0,040
Isolamento Acustico: Solugdes Técnicas Especificas e/ou Especiais de Maximizagdo do
Conforto Actstico: Pavimentos e Revestimentos de Grande Absorcdo Somnora)
(Elminacdo de Ecos, Sons Aéreos e de Percussdo), Caixas de Ar nos Pavimentos, 0.015
Revestimentos Especiais de Protecgio a Ruidos Exteriores (Solugdes de nivel superior a T
da legislagio em vigor e de nivel superior das correntemente aplicadas).
(Nivel Acima da Média da Zona).
24 |LOCALIZACAO EXCEPCIONAL (MAJORATIVOS) ATE + 0,100 0,000 0,000
6 |VISTAS PANORAMICAS
Vistas panoramucas sobre as arribas do Rio Douro 0,030 0,000 0,000
7 ENQUADRAMENTO URBANISTICO: EQUIPAMENTOS COLECTIVOS,
DENSIDADE DE CONSTRUCAO
Prédios localizados em aglomerados urbanos, em que a densidade de construciio é
abaixo da permitida pelo PDM, mas que tenham nas proximidades (raio de 150 m), 5 0.070 0.000 0.000
Equipamentos Colectivos (escolas, tribunais, correios, centros de saude ou postos ' ’ ’
medicos e de enfermagem, polidesportivos, ginasios, piscinas, ete.) e que sejam servidos
de rede de transportes publicos e zonas de estacionamento.
2 LOCALIZACAO E OPERACIONALIDADE RELATIVAS (MAJORATIVOS| ATE +0,050 | ATE +0,200 | ATE +0,200
OU MINORATIVOS) ATE — 0,050 | ATE—0,100 [ ATE - 0,100
1 ORIENTACAO DO PREDIO (MAJORATIVO OU MINORATIVO)
Majorativo: Prédios com orienta¢do Sul / Sueste / Sudoeste 0,01 0.050 0.050
Minorativo: Prédios com orientacdo totalmente Norte ou orientados para locais
sombrios ou hiimidos. -0,01 -0,010 -0,010
2 |LOCALIZACAO DO PISO (MAJORATIVO OU MINORATIVO)
Majorativo: Frac¢io situada no ultimo piso, em edificio com mais de 3 pisos e elevador
. o 0,020 0,000 0,000
ou situada no R/Chio com logradouro.
Minorative: Fracgdes situadas em caves ou senu-caves, com condigdes de salubridade
) 20,010 0,010 0,010
precarias.
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PARAMETROS DE QUALIDADE E CONFORTO /OBSERVACOES

HABITACAO

SERVICOS
(Hotelaria)

COMERCIO,
INDUSTRIA,
SERVICOS

LOCALIZACAO RELATIVA NO PISO (MAJORATIVO OU MINORATIVO)
Majorativo: Fracgdes com orientagio preferencial no Piso, ou seja, em que a posigdo
efou orientagdo no Piso as valorizam;

Minorative: FracgGes em que a posigdo e/ou orientaciio no Piso as desvalorizam, p. ex.
fraccdio ndo fica voltada para a rua Pliblica.

0,005

-0,005

0,070

0,020

0,070

0,020

AREAS ESPECIAIS (MAJORATIVO)

Areas Especiais, nomeadamente: telherros, alpendre, terracos, estacionamentos abertos
ou similares, em grandes superficies comerciais ou de servigos ou noutras edificagdes.
Fraccdes de Rés do Chio e em Pisos Recuados com Terracos (Areas de terracos

significativa).

0,015

0,080

0,080

QUALIDADE AMBIENTAL (MINORATIVO)

Quando localizados perto de fonte de polui¢do atmosférica, sonora ou outra.

-0,005

0,020

0,020

ACESSIBILIDADES FORA DO NORMAL (MINORATIVO)

Prédios ou fracgdes localizadas em locais cujas acessibilidades sdo muito deficientes

-0,005

0,020

0,020

ELEMENTOS VISUAIS, NATURAIS OU ARTIFICIAIS (MINORATIVO)

Prédios ou fracgdes orientados para elementos visuais ou locais que as possam)
desvalorizar, nomeadamente, lixeiras, cenutérios, bamros de barracas, trasewras, ETAR,
etc.

0,01

0,020

0,020

AUSENCIA OU MENOR QUALIDADE DE INFRA-ESTRUTURAS |
EQUIPAMENTOS DE APOIO E LAZER NO CONDOMINIO FECHADO
(MINORATIVO)

Imévess localizados em Condominios Fechados ou ndo, cujas mfra-estruturas /
equipamentos de apoio e lazer (arruamentos, jardins, ndo existe rede de dgua no
condominio e ndo existe sala de arrumos ou reumdes de condominio, efc.) sejam)
mexistentes ou estejam degradados, ndo existénela de rede de Seguranga Contra Riscos
de Incéndio

-0,005

0,000

0,000

28

ESTADO DEFICIENTE DE CONSERVACAQ

ATE 0,050

ATE 0,050

ATE 0,050

ELEMENTOS ESTRUTURAIS

Roturas e anomahas visiveis nos elementos da estrutura resistente: Abertura de Grandes
Fendas e Fissuras de Origem Estrutural, Roturas e Deslocamentos de Elementos
Estruturais, Assentamentos de Fundagdes

0,010

0,010

0,010

COBERTURA

Elementos da cobertura degradados (telhas partidas. terracos fissurados); Prédios com|
Cobertura Caida em Algumas Zonas; Cedéncias na Cobertura; Bolores e Humidades
devidos a Infiltragdes na Cobertura; Coberturas em Materiais de Qualidade mferior,
nomeadamente, Fibrocimento (com anuanto)

0,010

0,010

0,010

REVESTIMENTOS DE PISOS, PAREDES E TECTOS

Degradacdo acentuada dos rebocos das paredes exteriores e/ou interiores e dos
pavimentos, ou mesmo inexisténcia dos mesmos: Prédios com Pinturas a Descascar,
Existéncia de Bolores ou Salitres, Rebocos e Pinturas Fendilhadas

0,010

0,010

0,010

CAIXILHARIAS E PORTAS

Carxilharias Partidas; Inexistentes; Camxilharias Descascadas, Empenadas e a Vedar Mal;
Canxlharias e portas exteriores e/ou mteriores sem capacidade para cumprir as fungdes a
que se destmam.

0,005

0,005

0,010

o

CANALIZACOES E INSTALACOES ELECTRICAS

Instalagdes Deterioradas ou em Deficiente Funcionamento: Problemas de
Funcionamento nas Canalizacdes de Aguas, Esgotos, Electricidade e/ou Gés (Roturas,
Perdas, Ruidos, Cheiros, Inexisténcia de instalagdes, Etc.); As instalacdes tém um|
funcionamento deficiente ou ndo funcionam

0,005

0,005

0,005

CONDICOES DE SALUBRIDADE E HIGIENE

Condigdes muito deficientes de iluminagdo e Ventilacdo naturais; Elevado teor de
humidade; Falta isolamento térmico.; Existéncia de Ratos, Pulgas, Baratas; Existéncia
de lixo, devido a existéncia de loja ou corral de animais no 1/chdo do prédio.

0,010

0,005

0,005
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4.4.6. Aplicagéo do coeficiente de vetustez (Cv)

Conforme previsto no artigo 44.° do CIMI, o coeficiente de vetustez é funcdo do nimero
inteiro de anos decorridos desde a data de emisséo da licenca de utilizagdo, quando exista, ou
da data da conclusdo das obras de edificacdo, de acordo com o quadro 15. No caso de prédios
ampliados estas regras aplicam-se, respetivamente, de acordo com a idade de cada parte.
Constituem excecéo, as situacdes em que as licengas de utilizacdo sdo obtidas para efeito de
legalizacdo, nesta situacdo a determinacdo do coeficiente de vetustez € feita com base na data
de conclusdo das obras. Quando ndo for possivel determinar a data de conclusdo das obras,
esta sera fixada pelo Chefe do Servico de Financas nos termos do n.° 2 do art.° 10° do CIMI
(Despacho do DG 2/8/2005 Inf n.° 331/05/DSA - Proc.15/05).

Quadro 15 — Coeficiente de vetustez (Cv) [25]

Menos de 2 1

De2a8 0,9
De9a 15 0,85
De 16 a 25 0,8
De 26 a 40 0,75
De 41 a 50 0,65
De 51 a 60 0,55
Mais de 60 0,4

Nas avaliacbes de prédios urbanos que sofreram mudanca de afetacdo com emissdo de nova
licenca de utilizagdo, sem que tivessem ocorrido quaisquer obras nos mesmos, bem como, nos
que se encontram na mesma situagdo mas que, no entanto, sofreram obras de
melhoramento/conservagdo/manutencdo que ndo impliquem alteragcdes da estrutura resistente,
ndo deve ser alterada a idade do prédio, devendo-se, assim, contar 0 nimero de anos para
aplicacdo do respetivo coeficiente de vetustez desde a data da emissdo da primeira licenca de
utilizacdo/concluséo da edificacdo. O efeito das eventuais obras deve ser contemplado na
atribuicdo do valor patrimonial tributario ao nivel do coeficiente de qualidade e conforto,
previsto no artigo 43.° do CIMI [40].
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Nas avaliacbes de prédios urbanos que sofreram obras de reconstrucdo, que implicaram
demolicdo total ou parcial da edificacdo, sujeitos por isso a nova licenca de utilizacdo ou
comunicacdo prévia o nimero de anos para aplicacdo do respetivo coeficiente de vetustez
deve ser contado desde a data de emissdo da nova licenca de utilizacdo ou da comunicacao
prévia quando exista, ou da data da conclusdo das obras de edificacdo efetuadas apds a
demolicdo total ou parcial [40].

4.5. Determinacao do valor patrimonial tributario dos terrenos para construcao

Conforme nimero 1 do artigo 45° do CIMI a determinacéo do valor patrimonial tributario dos
terrenos para construcdo®® é o somatério do valor da area de implantagdo do edificio a
construir, que é a situada dentro do perimetro de fixacdo do edificio ao solo, medida pela
parte exterior, adicionado do valor do terreno adjacente a implantacdo, resultando a equacao
4.4 [19].

V1t = Vtimplantagio + V1 adjacente (4.4)
Sendo:
Vtimplantacio = VC X [(Abc — Ab) + (Ab x 0,30)] x Caj x %ai xCa x Cl x Cq (4.5)
Vtagjacente = VC X [(AC X 0,025) + (Ad x 0,005)] x Ca x Cl x Cq (4.6)
Em que:

V¢ - Valor base dos prédios edificados;

Abc - Area bruta de construcio autorizada ou prevista;

Ab - Area bruta dependente;

Caj - Coeficiente de ajustamento de areas;

%ai - Percentagem da area de implantacdo (variando entre 15 e 45% do valor das
edificacédo previstas ou autorizadas);

Ca - Coeficiente de afetagéo;

20A lei s6 considera terrenos para construgdo, os terrenos em que o proprietario tenha adquirido os direitos de neles construir
ou de proceder a operacdes de loteamento, sdo ainda considerados terrenos para construgdo aqueles que ainda nédo
beneficiando dos direitos a construir ou a lotear, tenham sido adquiridos expressamente para esse efeito e simultaneamente
tenham viabilidade construtiva, documentada por declaracdo do municipio
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Cl - Coeficiente de localizacao;

Cq - Coeficiente de moradia unifamiliar (s6 se aplica quando o terreno se destina a
moradia unifamiliar);

Ac - Area do terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantago;

Ad - Area do terreno livre que excede o limite de duas vezes a area de implantag&o.

Da conjugacao da equacao (4.5) Vtimplantacio € da equagao (4.6) V1 agjacente resulta a equagao
geral (4.7).

Vi=Vcx{ [(Abc-Ab)+(Abx0,30)]xCaj x %ai+(Acx0,025)+(Adx0,005)} xCa xCI xCq  (4.7)

As percentagens referentes a area de implantacdo (%ai) e respetivas areas de aplicacdo, a
semelhanca do zonamento para os coeficientes de localizacdo, sdo parte integrante dos

conteidos do SIGIMI e séo igualmente aprovados em Portaria [40].

Quando a fotocOpia do alvard de loteamento, ou caso ndo exista loteamento esta sera
substituida por fotocopia do alvara de licenca de construcdo, projeto aprovado, comunicacdo
prévia, informacdo prévia favoravel ou documento comprovativo de viabilidade construtiva
apenas faca referéncia aos indices do PDM, devem os peritos avaliadores estimar as

respetivas areas médias de constru¢do da zona envolvente.

4.6 — Determinacdo do valor patrimonial tributério dos prédios de espécie “outros”

Segundo o artigo 46° do CIMI, para a determinacdo do valor patrimonial tributario dos

prédios de espécie “outros”

é necessario atender as suas especificidades, aplicando as
seguintes regras de avaliagéo:

- Método de custo

21Entende-se por prédios de espécie “outros” os terrenos situados dentro de um aglomerado urbano para os quais as entidades
competentes vedem qualquer licenca ou autorizacdo de operagdo de loteamento ou de construgdo e os edificios e
construgdes licenciadas ou na falta de licenca, que tenham como destino normal outros fins que ndo habitacdo, comércio,
indUstria ou servicos [40].
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O método de custo adicionado do valor do terreno, aplica-se no caso de ndo ser
possivel utilizar as regras do artigo 38° do CIMI e consiste na utilizacdo da seguinte
equacéo:

Vt=T+Et+ (C+Ec)xCad+Evc+L (4.8)
Em que :
Vt — Valor patrimonial tributario;
T — Valor comercial do terreno;
Et — Encargos com a compra do terreno;
C — Custo de construcéo;
Ec — Encargos com a construgdo;
Cad - Coeficiente de apreciagdo em termos arquitetonicos, historicos, de
acessibilidades, paisagisticos, entre outros ou de depreciacdo fisica, funcional,
econdmica e ambiental (este coeficiente aplica-se sempre que o prédio relna
condicOes de valorizacdo ou desvalorizagéo respetivamente);
Evc — Encargos com a venda do edificado;

L — Lucro do promotor.

Exemplos de prédios urbanos de espécie “outros” onde se aplica 0 método do custo
adicionado do valor do terreno: Igrejas, estabelecimentos militares, quartéis de
bombeiros e de protecdo civil, estabelecimentos prisionais, estacfes rodovidrias,
ferroviarias e de metropolitano, aeroportos, aerédromos, portos e marinas, postos de
transformacdo de energia, parques eolicos, centrais fotovoltaicas, barragens, ETAR's,
recintos desportivos, piscinas, campos de golfe.

- Terrenos sem capacidade construtiva
O seu valor patrimonial tributario (Vt) € determinado multiplicando o valor base dos
prédios edificados (\Vc) pelo coeficiente 0,005, pela area do terreno do prédio (Aterr) e
pelo coeficiente de localizacdo (Cl) correspondente a utilizacdo dominante da zona, a

identificar pelo avaliador, de acordo com a seguinte equacao:

Vt= Vc x Aterr x Cl x 0,005 (4.9
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Exemplos de prédios urbanos de espécie “outros” sem capacidade construtiva: Zonas

verdes, aterros sanitarios, pedreiras, saibreiras, minas de sal-gema.

- Prédios em ruinas
O valor patrimonial tributario dos prédios urbanos em ruinas é determinado como se
de terreno para construgdo se tratasse, tendo como referéncia a area de construcao das
edificacGes antes existentes (esta classificacdo é definida de acordo com deliberacdo

da Camara Municipal).

4.7 Andlise dos coeficientes da equacdo geral na determinacdo do valor patrimonial
tributério dos prédios urbanos edificados

Como se pode verificar a determinacéo do valor patrimonial tributario assenta na utilizacdo da
equacao (4.1), que é uma férmula matematica enunciada no artigo 38° do CIMI e constituida
por seis coeficientes todos eles de carater objetivo. Estes podem ser agregados em dois
conjuntos:

- Os coeficientes macro, de enquadramento ou de contexto sdo coeficientes que nao
dependem especificamente de um prédio individual, mas do contexto econémico e
urbanistico em que se insere. Sdo fatores de variacdo de valor que ndo sao intrinsecos
a cada prédio, mas exteriores, apesar de serem dele indissociaveis. Estes coeficientes
sdo de aplicagdo massiva, a varios prédios e ndo apenas a um. Sao eles o valor base
dos prédios edificados (\Vc) e o coeficiente de localizacdo (CI)[42];

- Os coeficientes especificos ou individuais, sdo 0s que respeitam a caracteristicas
intrinsecas de um imével. Sdo eles a area (A), o coeficiente de afetacdo (Ca), o
coeficiente de qualidade e conforto (Cq) e o Coeficiente de vetustez (Cv)[42].

O valor base dos prédios edificados (\Vc) é um coeficiente fundamental no calculo do valor
patrimonial tributario. O seu valor é fixado todos os anos, é igual para todo o pais e para todos
os prédios urbanos, corresponde ao valor médio de construcdo, por metro quadrado de um
edificio, adicionado do valor do metro quadrado do terreno de implantacdo, fixado em 25%
daquele valor. O legislador entendeu que o valor médio de construcdo é determinado pelos
custos de construcdo por metro quadrado (materiais, mado de obra, equipamentos de
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construcdo, administracdo, energia, comunicacdes e outros consumiveis) e que € igual para
todo o pais e para todos os prédios, pois entende que assenta no funcionamento das regas de
mercado, uma vez que o mercado da construcdo imobiliaria € um mercado de concorréncia, é
natural que as condicdes de custo sejam relativamente uniformes em todo o pais e a diferenca
no nivel de qualidade da construcdo é introduzido pelos coeficientes de qualidade e conforto
através dos elementos de qualidade e conforto, nomeadamente qualidade construtiva, através
dos pardmetros qualidade de projeto, niveis de qualidade dos revestimentos/ acabamentos e

nivel de qualidade: seguranca, incéndio, domatica, isolamento térmico e acUstico.

O coeficiente de localizacao (CI) corresponde ao valor que a localizacdo geogréfica introduz
no valor de mercado.

O coeficiente de localizacdo € o coeficiente com maior peso no calculo do valor patrimonial
tributario, (como se pode observar na figura 11) uma vez que a localizacdo geogréafica de um
imovel também é um dos elementos com maior peso na formacéo do valor de mercado de um
prédio urbano.

Por exemplo dois imoveis iguais, (com o mesmo custo de constru¢do) podem ter valores
completamente diferentes consoante se localizem numa zona movimentada de uma grande
cidade do litoral ou numa zona rural do interior do pais. O coeficiente de localizacdo varia
entre 0,4 e 3,5, podendo em situacGes de habitacdo dispersa em meio rural, ser reduzido para
0,35.

A area (A) corresponde ao nimero de metros quadrados de cada prédio, esta area €
constituida por quatro tipos de areas, que é necessario ponderar, conforme indicado no ponto
4.4.2. é determinada conforme indicado na equacéo (4.2).

A ponderacdo da area resulta do fato de a area de um prédio ndo contribuir toda de igual
forma para a formacdo do valor patrimonial tributario do prédio. Por exemplo um metro
quadrado de construcdo ndo tem o mesmo peso em termos de valor que um metro quadrado
de terreno.

Ora a area bruta privativa (Aa) que é a area afeta a utilizacdo principal do prédio é a area com
maior valor, por isso ponderada com o fator 1, ou seja é quantificada 100% da area.

A érea bruta dependente (Ab) é uma area acesséria & utilizacdo principal, tendo por isso

menor valor que a area bruta privativa e sendo ponderada com 0,3, ou seja apenas quantifica
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30% da éarea, ou melhor um metro quadrado de &rea bruta dependente tem um valor
equivalente a 30% de um metro quadrado de area bruta privativa.

Relativamente a area do terreno livre (Ac) representa a area de terreno até ao limite de duas
vezes a area de implantacdo sendo ponderada com o fator 0,025.

A drea do terreno excedente (Ad) corresponde a parte do terreno que esta para além da area do
terreno livre, o fator de ponderacdo para a area de terreno excedente é 0,005, isto é, um metro
quadrado de &rea do terreno excedente tem um valor de 0,50% do valor de um metro
quadrado da area bruta privativa.

O coeficiente de ajustamento de areas (Caj) € um coeficiente que serve para impedir que o
valor dos prédios a avaliar cresca de forma linear em funcéo da area, pois se este nao existi-se
ao aplicar a equacdo geral (4.1) para determinar o valor patrimonial tributario (Vt), este
crescia de forma linear em funcdo da area, ou seja dois prédios iguais, mas em que, um tem o
dobro da 4rea do outro, teria 0 dobro do valor, o que originaria 0 mesmo valor por m? para 0s
dois prédios. Mas o mercado ndo funciona assim e para ajustar o valor a maior ou menor area
do prédio existe o Caj. Ora se observar o grafico 9, esté representada a variacdo do Vt para a
habitacdo, em funcdo da area sem aplicacdo do Caj (Aa+0,30Ab) e com aplicacdo do Caj
((Aa+0,30Ab)Caj), para prédios iguais, logo considerando: Vc=603€; Ca=1; Cl=1; Cqg=1 e
Cv=1. Pode-se concluir que na habitacdo a medida que a area aumenta, o aumento do Vt é
inferior ap6s a aplicacdo do Caj. Se observarem o grafico da figura 10, verificam que a
medida que as &reas aumentam, se ndo aplicarem o Caj, o valor médio do m? mantém-se
constante nos 603€, mas se aplicarem o Caj, a medida que as areas dos prédios aumenta,

diminui o valor médio por m?.

300.000,00 €
250.000,00 €
200.000,00 € g
£ 150.000,00 € __,,_——_____,:::——"M
100.000,00 €
50.000,00 € ——
0013 ———————
60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300 320 340 360 380 400
Area (€/m?)
‘—Vt sem Caj =Vt com Caj |

Figura 9- Variacdo do Vt, para a afetacdo habitacao, em funcéo da area (Aa+0,30Ab) por aplicacdo do
Caj
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|—Va|or médio/ m2 sem Caj —— Valor médio/ m2 com Caj |

Figura 10 - Variacdo do Valor médio /m?, para a afetagéo habitacéo, em funcéo da area (Aa+0,30Ab) por

aplicacdo do Caj

O coeficiente de ajustamento de areas é aplicado ao somatério das areas brutas privativas e
dependente ponderada (Aa+0,30Ab)*Caj, variavel em funcdo de escalbes de area para as

diferentes afetaces conforme indicado no quadro 10.

O coeficiente de afetacdo (Ca) corresponde ao valor incorporado no imdvel em funcdo da
utilizacdo a que esta afeto, este encontra-se quantificado de forma taxativa no artigo 41° do
CIMI, conforme quadro 11 da presente dissertacdo, pressupdem que o valor de mercado é
sensivel ao tipo de utilizacdo do prédio. Se tomarmos como referéncia a habitacdo, assume-se
que se um mesmo prédio estiver afeto a atividade comercial terd um valor superior em 20%
relativamente ao que teria se estivesse afeto a habitacdo. Se estiver afeto a servigos terd um
valor 10% superior ao que teria se estivesse afeto a habitacdo, mas inferior em 10% ao que

teria se estivesse afeto a comércio.

O coeficiente de qualidade e conforto (Cqg) tem por funcdo aumentar ou diminuir,
(consoante se trate de uma coeficiente majorativo ou minorativo, respetivamente) o valor que
0 mercado incorpora nos prédios em funcdo da presenca ou auséncia de determinados
elementos ou caracteristicas. Tratando-se de distinguir elementos que melhorem a
funcionalidade e a comodidade do prédio, ou a qualidade do gozo que proporcionam ao

utilizador do prédio ou da fragdo autbnoma.[42].
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O coeficiente de vetustez (Cv) traduz a desvalorizacdo do valor dos imoéveis em fungdo da
sua idade, esta degrada o valor do imdvel, mesmo nos casos em que os valores de mercado
estdo em crescimento. A lei distribui essa desvalorizacdo por escales de idade dos imdveis,
condados a partir da data de concluséo das obras de edificacdo e quantifica a respetiva taxa de
degradacédo do valor do imével no artigo 44.° do CIMI.

Aplicando os coeficientes de vetustez que constam no quadro 15, verifica que o imdvel
desvaloriza em funcdo da idade e por influencia do coeficiente de vetustez, até aos 60 anos,
passada esta idade a desvalorizacdo do imével mantém-se constante em 60% do seu valor, ou
seja 0 valor do im6vel é reduzido para 40% do valor que teria se fosse novo.

Também pode verificar que a degradacdo dos imoveis se produz a partir do segundo ano apés

a concluséo da construgéo.

Na figura 11, pode verificar o peso que cada coeficiente tem na determinagdo do valor
patrimonial tributario Vt, pois nesta figura sdo apresentados os valores maximos e minimos

dos referidos coeficientes.

/N
4,00 — . o
3,50

3,000 — — — — e S
2,00 — — — — | o 17— — — — —|= — — —

1.20 Aumenta Vt
1,00 ’ a— 1,00
0,00 — e o

Ca Cl Cq Cv ¢

Figura 11 - Peso dos Coeficientes que Intervém no Vt

Apobs analisar como se determina o valor patrimonial tributario (Vt) e os coeficientes que
intervém na sua determinacao, facilmente se conclui, que o coeficiente de localizacdo (CI) é a
varidvel da equagdo (4.1) que permite o ajustamento as variaveis do mercado de avaliagdo
imobiliaria. Essa funcdo do coeficiente de localizacdo é muito importante hum modelo de

avaliacdo em que todos os outros coeficientes sdo muito rigidos e pré-determinados.
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Facilmente se relaciona este valor com o valor de mercado dos prédios urbanos edificados
através da equacdo (4.8) e partindo do principio que o valor patrimonial tributario (\Vt)
representara 85% do valor de mercado (VM).

VM  VexClxCaxCgxCv
m*A4 85%

(4.8)

VM - Valor de mercado unitario

A — Area bruta de construcio do edificio ou da frago mais a area excedente a area de
implantacéo, todas as areas ponderadas

V¢ - Valor base dos prédios edificados por metro quadrado

Cl - Coeficiente de localizacao

Ca - Coeficiente de afetacédo

Cq - Coeficiente de qualidade e conforto

V¢ — Coeficiente de vetustez.

O coeficiente de localizacdo (Cl) é a variavel da equacdo (4.1) que permite 0 ajustamento as
variaveis do mercado imobilidrio, uma vez que todos os outros coeficientes sdo muito rigidos
e pré-determinados. Se partirem do principio que o objetivo final do sistema de avaliagdo é
determinar um valor préximo do valor de mercado (VM), esse valor patrimonial tributario
(\Vt) deveré situar-se em cerca de 85% do valor de mercado (VM).
Ou seja:
Vt = 85% x VM (4.9)

Segundo a equacdo (4.1) temos:

Vt=VcxAxCaxClxCqgxCv (4.10)

Assim como se viu, pretende-se calcular o valor de mercado por metro quadrado de “A”
conhecendo o coeficiente de localizag&o, usando a equagéo (4.8).
Para calcular o coeficiente de localizacdo em funcdo do valor de mercado por metro quadrado
de “A”, temos:

Cl/m2 A=85% xVM/VcxCaxCqxCv (4.11)
Em que:
VM - Valor de mercado unitario
A — Area bruta de construcio do edificio ou da fragdo mais a area excedente a area de
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implantacéo, todas as areas ponderadas

V¢ - Valor base dos prédios edificados por metro quadrado
Cl - Coeficiente de localizacao

Ca - Coeficiente de afetacdo

Cq - Coeficiente de qualidade e conforto

V¢ - Coeficiente de vetustez.

No quadrol6, aplicando a equacédo (4.8), para 0s varios valores possiveis que o coeficiente de
localizagdo pode assumir entre (0,35 e 3,5) para a habitacdo e determina-se os valores de
mercado por metro quadrado de “A” para as seguintes situacdes:

- Situacdo mais desfavoravel, que corresponde a um prédio bastante degradado, mas

com condi¢des de habitabilidade, afeto a habitacdo, com mais de 60 anos de idade
(isto € Vc=603€/m2; Ca= 1; Cq=0,50; e Cv=0,40);

Situacdo padrdo, um prédio de habitacdo, novo, sem coeficientes majorativos, nem
minorativos (isto é Vc=603€/m2; Ca= 1; Cq=1; e Cv=1);

- Situacdo mais favoravel, um prédio de habitagdo, novo, cheio de elementos de

qualidade e conforto, majorativos (isto € Vc=603€/m2; Ca= 1; Cq=1,7; e Cv=1).

Ao observar a figural2, verifica-se que cada uma das equagdes que traduzem as trés situacoes
anteriores, em que, Vc, Ca, Cq e Cv sdo constantes, a Unica variavel, em cada equacdo do
VM/m?A é o Cl, assim sendo as equacdes tem um comportamento linear em fungéo de Cl, o
mesmo se pode dizer para o Vt/m2A, basta lembrar que o valore de mercado e o valor
patrimonial tributario se relacionam através da equacao (4.9).
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Quadro 16 - Variacéo do Cl em funcéo do valor de mercado /m* de A

Para a Afetacdo - Habitacao

Vc %Vm Ca
603,00 € 85% 1,00
Valor Mercado por m?® de A
cl Minimo HPaabci'tr:gé-o Maximo

c€q=0,5; e — = -

Ccv=0.4 Cqg=1; Cv=1 Ccq=1,7; Cv=1
0,35 49 66 € 248,29 € 422,10 €
0,40 56,75 € 283,76 £€ 482,40 €
0.45 63,85 € 319,24 € 542,70 €
0,50 70,94 € 354,71 € 603,00 €
0.55 78,04 € 390,18 € 663,30 €
0,60 85,13 € 425,65 £ 723,80 €
0,65 92 22 € 461,12 € 783,90 €
0,70 99,32 € 496,59 € 844,20 €
0.75 106,41 € 532,086 € 904,50 €
0,80 113,51 € 567,53 € 964,80 €
0.85 120,80 € 603,00 € 1.025,10 €
0,90 127.69 € 638,47 £ 1.085,40 €
0,95 134,79 € 673,94 € 1.145,70 €
1,00 141,88 € 709,41 € 1.206,00 €
1,05 148,98 € 744,88 € 1.266,30 €
1,10 156.07 € 780,35 € 1.326,60 €
1,15 163,16 € 815,82 € 1.386,90 €
1,20 170,26 € 851,29 € 1.447.20 €
1,25 177.35 € 886,76 € 1.507,50 €
1,30 184,45 € 922,24 € 1.567.,80 €
1,35 191,64 € 957.71 € 1.628,10 €
1,40 198,64 € 993,18 £€ 1.688.,40 €
1,45 205,73 € 1.028,65 € 1.748,70 €
1,50 212,82 € 1.0684,12 € 1.809,00 €
1,55 219,92 € 1.099,59 € 1.869,30 €
1,60 227,01 € 1.135.06 € 1.929.,60 €
1,65 234,11 € 1.170,53 € 1.989,90 €
1,70 241,20 € 1.206.00 € 2.050,20 €
1,75 248,29 € 1.241,47 € 2.110,50 €
1,80 255,39 € 1.276.94 € 2.170,80 €
1,85 262,48 € 1.312,41 € 2.231,10 €
1,90 269,58 € 1.347.88 € 2.291,40 €
1,95 276,867 € 1.383,35 € 2.351,70 €
2,00 283,76 € 1.418,82 € 2.412,00 €
2.05 290,86 € 1.454 29 € 2.472,30 €
2.10 297,95 € 1.489.76 € 2.532,60 €
2,15 305,05 € 1.525,24 € 2.592,90 €
2,20 312,14 € 1.560,71 € 2.853,20 €
2,25 319,24 € 1.596,18 € 2.713,50 €
2,30 326,33 € 1.631.85 € 2.773,80 €
2,35 333,42 € 1.667,12 € 2.834,10 €
2,40 340,52 € 1.702.59 € 2.894.40 €
2,45 347,61 € 1.738,08 € 2.954 70 €
2,50 354,71 € 1.773,63 € 3.015,00 €
2.55 361,80 € 1.809,00 € 3.075,30 €
2.60 368,89 € 1.844.47 € 3.135.60 €
2,65 375,99 € 1.879,94 € 3.195,90 €
2,70 383.08 € 1.915.41 € 3.266,20 €
2,75 390,18 € 1.950.88 € 3.316.50 €
2.80 397.27 € 1.986,35 € 3.376,80 €
2.85 404 .36 € 2.021,82 € 3.437,10 €
2,90 411,46 € 2.057.,29 € 3.497.40 €
2,95 418,55 € 2.092,76 € 3.557,70 €
3,00 425 65 € 2.128,24 € 3.618,00 €
3,05 432,74 € 2.163,71 £ 3.678,30 £
3.10 439.84 € 2.199,18 € 3.738,60 €
3,15 446,93 € 2.234,65 € 3.798,90 €
3.20 454 .02 € 2.270,12 € 3.859.20 €
3.25 461,12 € 2.305,59 € 3.919.,50 €
3.30 468,21 € 2.341,06 € 3.979.80 €
3.35 475,31 € 2.376,53 € 4.040,10 €
3.40 482 40 € 2.412, 00 € 4.100,40 €
3,45 489,49 € 2.447 47 € 4.160,70 €
3,50 496,59 € 2.482.94 € 4.221,00 €
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4.500,00 €
4.250,00 € +
4.000,00 € +
3.750,00 € +
3.500,00 € +
3.250,00 € +
3.000,00 € +
2.750,00 € -
2.500,00 € -
2.250,00 € -
2.000,00 € -
1.750,00 € -
1.500,00 € A
1.250,00 € A
1.000,00 € A

750,00 € A
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Vt/m2A Minimo = = = Vt/m2A Padréo Vt/m2A Maximo

Figura 12 - Gréfico dos VM/m? de A, em funcéo de Cl e dos Vt/m?de A, em funcéo de ClI

As conclusdes que se podem tirar da observacdo do quadro 16 e figura 12 séo:

- O valor do coeficiente de localizacdo varia em funcdo dos valores de mercado e de
forma linear;

- O valor patrimonial tributario tera que ser sempre inferior e proximo do valor de
mercado (aproximadamente 15%inferior);

- O valor do coeficiente de localizagdo varia entre 0,40 e 3,50, (podendo ir a 0,35 em
habitacdo dispersa em meio rural) € o mesmo que dizer o valor de mercado para
habitagdo, varia entre 49,66€/m2 e 4.221,00€/m2, correspondendo cada um destes
valores a situacGes extremas. O primeiro valor representando um prédio de habitacéo,
com mais de 60anos, muito degradado e com poucas ou nenhuma infra-estrutura,
localizado em meio rural, com habitacdo dispersa, e 0 segundo valor representa um
prédio de habitacdo novo, (menos de dois anos), cheio de elementos de qualidade e

conforto, numa zona de elevado valor de mercado imobiliario.
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5 — BREVE CARACTERIZACAO DA ZONA DE ESTUDO

5.1. Introducéo

Para fazer uma correta andlise e determinacdo do coeficiente de localizacdo numa
determinada zona € fundamental uma descrigdo do local e da sua zona envolvente, juntamente
com a analise do setor de atividade imobilidria numa perspetiva nacional e regional (que foi
desenvolvida no capitulo 2 desta dissertacéo).

Desta forma apresenta-se uma breve caraterizacdo do Municipio de Miranda do Douro, uma
vez que as zonas em estudo se localizam neste Municipio, mais propriamente na freguesia de
Duas Igrejas, (zona01) conforme indicado na figura 18 e na freguesia de Miranda do Douro,
(zona02) conforme indicado na figura 17.

5.2. Descrigdo da zona de estudo (breve perspetiva geogréafica, demografica, urbanistica

e imobiliaria)

O Municipio de Miranda do Douro localiza-se no Nordeste Transmontano, na NUT |11 — Alto
Trés-o0s-Montes, é um dos 12 concelhos que constituem o distrito de Braganga.

E limitado a Nordeste e Sueste pela Espanha, a Sudoeste pelo Municipio de Mogadouro e a
Noroeste pelo Municipio de Vimioso. O Municipio € constituido por 32 localidades e 13
freguesias.

O concelho de Miranda do Douro, ocupa uma &rea de 487,18 km? com uma populacéo
residente, segundo os censos 2011-INE, de 7482 habitantes e uma densidade populacional de
15,36 hab/km2. Do total da populagéo residente no concelho, 2423 residentes, tém mais de 65
anos, isto é 32,40% e somente 730 residentes, tem menos de 14 anos ou seja 9,80%, estes
dados mostram uma populacdo bastante envelhecida. Entre os anos de 1960 e 2011, o
concelho perdeu perto de 61% da populacéo, ou seja passou de 18972 habitantes para 7482.
Relativamente a variacdo de populacdo por freguesia entre 2001 e 2011, todas as freguesias
do concelho tiveram uma reducdo da populacdo com excecdo da freguesia de Miranda do
Douro, que teve um crescimento de 5,97%.

E um municipio rural do interior do pais, constituido por pequenos aglomerados, ndo muito
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distantes uns dos outros, sendo a sede de concelho (a cidade de Miranda do Douro) e a vila de
Sendim as principais localidades onde se localiza 0s servicos, 0 comércio e onde reside a
maior da populacao.

Como se pode verificar no quadro 17, o nimero de alojamentos classicos® em Miranda do
Douro aumentou 28,49%, entre os anos 2001 e 2011, no entanto em Duas igrejas diminuiu
3,77%. Relativamente ao numero de alojamentos familiares classicos para venda e para
alugar, ndo tem qualquer expressdao em Duas Igrejas uma vez que sO existe um alojamento
nesta situagdo em 2011 e em 2001 ndo existia nenhum. O mesmo ndo acontece em Miranda
onde o nimero de alojamentos familiares classicos para venda e para alugar em 2011
representa respetivamente 2,22% e 10,40% do total de alojamentos familiares classicos.

Quadro 17 - Namero de alojamentos familiares classicos (Total, para Venda e Para Aluger), por
localizacdo geografica (a data dos Censos de 2001 e 2011) [43].

Namero de Alojamentos familiares

classicos

Localizagdo geografica A data dos

(freguesia) Censos de:
Total (N.°)

2001 468
Duas Igrejas -
2011 451 1 1
2001 1123 19 59
Miranda do Douro -
2011 1443 32 150

As acessibilidades sempre foram um problema para este concelho, pois apenas dispde de vias

rodoviarias encontrando-se estas em mau estado e com um tragcado que ja ndo se adapta aos
nossos dias. Com a concluséo do IC5 o concelho passou a ter melhores ligagdes com o litoral,
mas continua sem uma ligacdo condigna com a capital de distrito, Braganca e com Espanha.

O concelho ndo possui vias ferroviarias, nem aéreas. Os transportes rodoviarios constituem o

22 Entende-se por alojamento familiar classico o local distinto e independente, constituido por uma divisao ou conjunto de
divisOes e seus anexos, num edificio de caracter permanente, ou numa parte distinta do edificio (do ponto de vista
estrutural), que considerando a maneira como foi construido, reconstruido, ampliado ou transformado se destina a servir de
habitacdo, normalmente, apenas de uma familia/agregado doméstico privado. Deve ter uma entrada independente que dé
acesso (quer directamente, quer através de um jardim ou um terreno) a uma via ou a uma passagem comum no interior do
edificio (escada, corredor ou galeria, etc.). As divisOes isoladas, manifestamente construidas, ampliadas ou transformadas
para fazer parte do alojamento familiar classico/fogo sdo consideradas como parte integrante do mesmo. [43].
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Unico sistema de transportes. As ligacdes internas do concelho sdo feitas pelos transportes
escolares, que apoiam também a populacdo residente e estabelecem a ligacdo entre as sedes de
freguesia e a sede de concelho.

Quanto a proximidade de equipamentos sociais estes encontram-se concentrados nos
aglomerados urbanos de Miranda do Douro e de Sendim, praticamente ndo existem nos
restantes aglomerados. Sendo a salde uma das areas mais carenciadas do concelho, pois o
hospital mais préximo encontra-se a 72 Km na cidade de Braganca.

A cidade de Miranda do Douro faz fronteira com a Espanha é uma cidade muito procurada
pelos espanhdis para fazer compras e turismo, no entanto a crise econdmica que se tem feito
sentir na Europa e particularmente em Portugal e na Espanha, tem afetado bastante o
comércio e o turismo na cidade de Miranda do Douro, que sdo as principais atividades

econdmicas desta cidade.
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6 — ABORDAGEM DE CALCULO DO COEFICIENTE DE LOCALIZACAO PARA
EFEITOS DE DETERMINACAO DO VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO DOS

PREDIOS URBANOS

6.1. Zonamento

O Zonamento consiste na delimitacdo do espaco geografico do municipio, através de
poligonos que constituem zonas com o mesmo valor unitario de mercado (area price), para as
varias afetacdes, habitacdo, comércio, inddstria, servicos e terrenos para construcdo, a que se
aplicam os diferentes coeficientes de localizacdo em cada zona do municipio, as percentagens
dos valores das areas de implantacdo das edificaces autorizadas ou previstas e 0s coeficientes
majorativos aplicaveis as moradias unifamiliares, para efeitos de determinacdo do valor
patrimonial tributario dos prédios urbanos. [20] Ver o esquema de zonamento, representado

na figural3.

Delimitacdo do espaco
ZONAMENTO Cconsiste na > geografico do municipio em
zonas com o mesmo valor de
mercado unitario

Em ordem

- Ao Coeficiente de localizacdo (CI)

- As percentagens do valor da &area de
implantagdo nos terrenos para construcao

- Aos coeficientes majorativos aplicaveis

as moradias unifamiliares

Figura 13 - Esquema de zonamento

Ou seja, 0 objetivo do zonamento é determinar os coeficientes de localizacdo, a percentagem
do valor da area de implantacéo das edificacGes autorizadas ou previstas (no caso dos terrenos
para construgdo), que aproximem (as avaliacdes) o valor patrimonial tributério dos valores de
mercado imobiliario, praticado em cada zona, tendo em conta as caracteristicas que
localmente influenciam o valor do mercado imobiliario, que de acordo como n° 3 do art. © 42

do CIMI, s&o as seguintes:
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Acessibilidades, considerando-se como tais, a qualidade e variedade das vias

rodoviarias, ferroviarias, fluviais e maritimas;

- Proximidade de equipamentos sociais, designadamente estabelecimentos de ensino,
servigos publicos e comércio;

- Existéncia de servigos de transportes publicos;

- Localizacdo em zonas de elevado valor de mercado imobiliario.

Desta forma o zonamento é fundamental para uma correta quantificacdo do coeficiente de
localizacdo de um determinado prédio e da percentagem do valor da area de implantacdo das

edificagOes autorizadas ou previstas, no caso de terrenos para construgédo [20].

Intervenientes no zonamento municipal:

Segundo o previsto na alinea b) do n.°1 do artigo 62.° do CIMI, compete a Comissdo Nacional
de Avaliagdes dos Prédios Urbanos (CNAPU), propor trienalmente, até 31 de outubro, o
zonamento e os respetivos coeficientes de localizacdo, as percentagens da area de implantacédo
e as areas da sua aplicacdo, bem como os coeficientes majorativos aplicaveis as moradias
unifamiliares, com base em propostas dos peritos locais e regionais, para vigorarem nos trés

anos seguintes em cada municipio.

Nos termos da alinea b) do artigo 64.° do CIMI, compete ao perito local a elaboracdo do
zonamento do municipio ou parte do municipio em que exerce atividade. A coordenacao
uniformizacdo de critérios na elaboracdo da proposta dos zonamentos municipais sera
competéncia do perito regional conforme indicado na alinea b) do artigo 66.° do CIMI e com
0 apoio do técnico nomeado pela cdmara municipal para servir de interlocutor e coadjuvar (
n.° 7.4 do protocolo entre o Ministério das Finangas e a Associacdo Nacional de Municipios
Portugueses, celebrado em 5 de junho de 2003). Ver figura 14 modelo do processo de revisdo

do zonamento.
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Figura 14 - Modelo do processo de revisdo do zonamento [44]

6.2. Aplicacdo informética para execucdo do zonamento

Para executar o zonamento, foi criada uma Aplicagdo de Gestdo do Zonamento, (ver figura

15 e 16) que tem como objetivo a elaboracdo do zonamento em todo o territério Nacional:

Permite conhecer a evolugdo do coeficiente de localizacdo em qualquer por¢do do
territorio através de funcionalidade de pesquisa e visualizacdo de dados geogréaficos do
zonamento;

Promove a edicdo dos poligonos que definem as zonas em vigor e dos respetivos
coeficientes de localizacdo, percentagens da area de implantacdo, bem como os
coeficientes majorativos aplicaveis as moradias unifamiliares do novo zonamento;
Inserir, editar, eliminar segundo um conjunto de regras e atributos, dados geogréaficos
relativos a fundamentacédo dos valores propostos;

Produzir documentos graficos e alfanuméricos de suporte a validacdo, controlo e

publicacdo dos dados.
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Esta aplicacdo tem por base de referéncia ortofotocartografia e/ou cartografia de traco digitais,
de versdes atualizadas, utiliza dados de enquadramento, que tem por base fontes externas de
dados geograficos nomeadamente o ArcGIS Online, Microsoft bing Maps, Google maps e
dados disponibilizados pelo INE, através da tecnologia Esri [45].

O acesso a aplicacdo em ambiente Internet, é feito através do Portal das Finangas e mediante o
perfil de utilizador e objetivos de utilizagdo, € disponibilizado o acesso as diferentes
componentes do sistema [45]:

- Perito Local — Pode consultar o zonamento, criar amostras e consultar as fichas de
avaliacdo, editar zonas, coeficientes de localizacdo, percentagens da area de
implantacdo e coeficientes majorativos aplicdveis as moradias unifamiliares, do
Servigo de Financas escolhido;

- Perito coordenador e CNAPU - Pode consultar o zonamento de Portugal, pode
consultar amostras e fichas de avaliacdo do Servico de Finangas escolhido;

- Interlocutor Municipal - Pode consultar o zonamento de Portugal.

v Cidadiio
»  Servigos de Finangas B8
v Autangulas ~ —

( Application
Server

{’,‘,\

BEA Weblogic - S

Fonles extemas de dados
geograficos

ArcGIS oo 0N

E <= 2" Oracle 10 o
g B com <
ArcGIS Server l ArcSDE )

baserg Ar ::(ZIS.D-Z-;k lop
Amultecfw’a Ap”cadonal oo Rede Interna - Utllizadores SIG
\ - /

Figura 15 - Arquitetura conceptual do sistema [45]
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Figura 16 - Aplicac@o do zonamento [46]

6.3. Determinacdo dos coeficientes de localizacdo, percentagens do valor das areas de

implantacao e coeficiente majorativos aplicaveis as moradias unifamiliares

Os peritos locais sdo responsaveis por determinar os coeficientes de localizacdo, através da
recolha e processamento de informacgdo diretamente do mercado imobiliario, realizando uma
analise e amostragem dos prédios para constituicdo de uma amostra representativa duma
determinada zona, que servird de base a atribuicdo dos coeficientes de localizacdo. Cada
amostra devera ser constituida com elementos de pelo menos quatro prédios. As restantes
zonas de igual coeficiente, deverdo possuir, no minimo os elementos de um prédio.
Na escolha dos prédios a integrar a amostra devera ter em conta:
¢ O tipo de prédio e as tipologias padrdo da zona;
e As caracteristicas reais dos prédios, nomeadamente quanto a idade, qualidade e
conforto, sendo preferencial escolher para constituir a amostra prédios com
coeficientes de qualidade e conforto (Cq) de vetustez (Cv) e de ajustamento de areas
(Caj) iguais a 1, no entanto também poderdo ser diferentes de 1, no caso de ndo existir

outros;
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e Nas zonas onde o mercado imobilidrio € muito condicionado, deprimido ou nulo
pode a justificacdo do perito ter como referéncia um valor de mercado estimado
(VMe). Na determinacdo desse valor o perito poderd recorrer ao seguinte
procedimento, entre outros:

a) Através do método de custo, ter como base 0 somatério do custo médio de
constru¢do com o valor do terreno, sobre o qual incidira um fator variavel,
superior ou inferior a um, associado designadamente ao potencial de
ocorréncia de lucro ou de risco do investimento no local;

b) Através do método do rendimento, se tivermos valores de renda
conhecidos;

c) Podera ainda por analogia, recorrer a valores estabelecidos para zonas do
mesmo municipio com caracteristicas urbanisticas semelhantes, devendo

este facto ser assinalado (Nota Justificativa);

6.3.1. Determinacéo do coeficiente de localizacéo (CI)

Para as afetacfes Habitacdo, Comércio, Servicos e Industria, utiliza-se a equacdo (6.1) de
célculo do coeficiente de localizacao:

Cl=85% VM /(Vcx AxCaxCqgxCv) (6.1)

Em que:
VM - Valor de mercado
V¢ — Valor base dos prédios edificados
A = (Aa+ Ab) x Caj + Ac + Ad (area bruta de construgdo do edificio ou fragdo + area
excedente a de implantacdo, ponderadas)
Aa — érea bruta privativa
Ab - areas brutas dependentes
Caj — coeficiente de ajustamento de areas
Ac — érea de terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantacdo
Ad — area de terreno livre que excede o limite de duas vezes a area de implantacdo
Ca - Coeficiente de afetacéo

Cl - Coeficiente de localizacéo
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Cq - Coeficiente de qualidade e conforto

Cv — Coeficiente de vetustez
Como se pode observar na equagéo (6.1), os coeficientes de localizacdo a propor devem estar
associados a um valor patrimonial tributario que tenha como referéncia o valor de mercado
praticado na zona. Regra geral, esse valor patrimonial de referéncia deve situar-se em cerca de
85% do valor de mercado.
Para fazer um bom zonamento o Perito Local, tera que ter um bom conhecimento do mercado
imobiliario da zona, caso ndo exista mercado imobiliario na zona este terd que fazer uma boa

estimativa dos valores de mercado, através do método do custo ou outros métodos.

6.3.2. Determinacao da percentagem do valor das areas de implantacédo das edificacdes

autorizadas ou previstas (% Vai):

No caso dos terrenos para construcdo, utiliza-se a equacéo (5.2) de célculo da percentagem do
valor das areas de implantacdo das edificacdes autorizadas ou previstas (%Vai):

% Vai = VM(terreno) / ( VM(terreno) + Construcao)) x 100 (6.2)
Em que:
V M (terreno) = valor de mercado do terreno
VM (terreno + construcdo) = valor de mercado das edificagdes autorizadas ou previstas

com terreno de implantacéo incluido.

6.3.3. Determinacao do coeficiente majorativo aplicavel as moradias unifamiliares:

Este coeficiente permite fazer a diferenciacdo entre o valor por m? de construcéo em altura
(multifamiliar) face ao valor por m* de construgdo em moradia unifamiliar. Os valores dos
coeficientes de moradia unifamiliar propostos basearam-se na evidéncia na zona duma
diferenciagdo entre os valores de mercado das moradias unifamiliares e os das outras
edificagdes multifamiliares, com idéntica idade, qualidade e localizacdo. Verifica-se que o
peso do terreno no valor total (terreno mais construcéo) € superior nos casos de terrenos para
moradia unifamiliar face aos terrenos destinados a edificagdes multifamiliares.

Assim o coeficiente de moradia ser& dado pela seguinte equacéo (6.3):
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CM = (VM moradia/ VM ed alt.) — 1 (6.3)
Em que:
CM - Coeficiente de moradia;
VM moradia — Valor de mercado do m? de moradia;
VM ed alt — Valor de mercado do m? de construcéo em altura.

6.3.4 Calculo do coeficiente de localizagcdo (Cl) onde o mercado é muito condicionado,

deprimido ou nulo.

Como anteriormente foi referido o objetivo do zonamento é determinar o coeficiente de
localizacdo que aproxime o valor patrimonial tributério dos predios urbanos do valor de
mercado imobiliario. Para realizar essa tarefa o Perito Local terd que ter um bom
conhecimento dos valores de mercado imobiliario praticados na zona, ou quando estes nao
existam, como é o caso de zonas onde o mercado é muito condicionado, deprimido ou nulo,

tera que recorrer a uma estimativa dos valores de mercado na zona.

Devido a crise econémica que se tem feito sentir nestes ultimos anos, tem levado a que em
muitos municipios, sobretudo do interior do pais, praticamente ndo haja transacdes de
imoveis, pois o0 corte no crédito a habitacdo levou as familias a optar pelo arrendamento em
detrimento da compra.

Outro fator que tem contribuido para um mercado imobiliario bastante deprimido e mesmo
nulo é a forte desertificacdo humana que se tem feito sentir no interior do pais, onde as
escolas encerram, onde ndo ha transportes publicos, os campos sdo abandonados, apenas
resiste uma populacéo envelhecida.

A questdo que se coloca aqui é como se vai calcular o Coeficiente de Localizacdo (Cl), nestas

zonas onde o0 mercado é muito condicionado deprimido ou nulo?

Para o efeito tem-se de estudar duas zonas no concelho de Miranda do Douro em que o
mercado é muito condicionado deprimido ou nulo e calcular o coeficiente de localizacdo para
a habitacéo:

- Zonas onde ndo existem valores de transacdes de imdveis mas existem valores de
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arrendamento de imoveis (Zona 02);
- Zona onde ndo existem valores de transa¢fes, nem de arrendamento de imoveis (Zona
01).

6.3.4.1 Zonas onde ndo existem valores de transacdes de imoveis mas existem valores de

arrendamento de imaveis.

Neste contexto analisa-se como calcular o coeficiente de localizagédo (Cl) numa zona do
Municipio de Miranda do Douro (Zona 02), identificada na figura 17, onde sdo conhecidos
valores de arrendamento, mas ndo sdo conhecidos valores de transacdes de imdveis, em
resumo é uma zona onde o mercado imobilidrio é muito condicionado e deprimido. E
necessario determinar o valor de mercado estimado do prédio (VMe), usando o Método de
Rendimento.

Para o efeito procura-se uma zona préxima, na regido, com as mesmas caracteristicas, da zona
em estudo, mas onde exista mercado imobiliario que permita verificar a taxa de capitalizagédo
a usar no método do rendimento. Rapidamente se chega a conclusdo que no distrito de
Braganca sé na cidade de Mirandela e Braganca existe mercado imobiliario.

Centrando-se assim no mercado imobiliario da cidade de Braganca, para fazer uma prospecao
de mercado, usando 0s seguintes sites na Internet:

http://www.habinordeste.pt/multiconfianca/;

http://www.predialimonorte.pt/;

http://www.predial-rua-nova.pt/;

http://www.predidomus.pt/;

http://www.imovirtual.com/;

http://www.idealista.pt/;

http://www.custojusto.pt/braganca/apartamentos/.

O resultado da prospecdo de mercado imobilidrio, efetuado na cidade de Braganca €
apresentado no quadro 18 — Recolha de informacdo de imoveis para alugar na cidade de
Braganca e quadro 19 — Recolha de informacgdo de imdveis para venda na cidade de Braganca.

Para determinar a taxa de capitalizacdo fez-se uma “auscultacdo do mercado”, recolhendo no

mercado imobiliario, as amostras de imdveis semelhantes ao imével em avaliacdo, de renda
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conhecida, ou seja procuraram-se informaces relativas as rendas brutas anuais que sdo de
mais facil e réapida definicdo e os valores de venda de propriedades analogas, 0 quociente,
entre estes dois valores reflectird a taxa de capitalizacdo bruta, conforme indicado na equacao
(3.6).

Quadro 18- Recolha de informacao de imoveis para alugar na cidade de Braganca

=) . Qualidade
o o 1 2 . Instalagdes ) Valor
q @ = 5 -y . G | Outras areas . Construtiva Valor Valor
Imével | © T ¥ L o S Area o 3 (aquecimento, Renda L.
235 Localizagao s £ c £ [(Garagem/Vara (acabament| Venda . Unitario
Nne |82 8 g3 |ma) <2 o elevador, |7 "\ e de | Pedido (€] | "°9%° | (e/m2)
== d g 8 Mobilia) ' (€/meés)
Wc)
Av. 53 C i Ed. Montesinh G .
A1 |Apart/T3|Ay- 53 Cameiro ( ontesinho)l |, /Bom | 158 | 1984 aragem Elevador 1We 360
(Cl=1,2) varanda
L.A.2 Apart./ T3|Alameda de Santa Apolonia (Cl=1,1) Usa./Raz 112 1994 Varanda Todo Mobilado 2Wc 320
Aquecimento,
1.A.3 Apart./ TO|Rua do Loreto/Av. 53 carneiro  (Cl=1) Novo 45 2011 Varanda Elevador, Todo 1We 285
Mobilado
Elevador,
LA4 Apart./ T3|Av. Abade de Bagal (Cl=1) Usa./Raz 145 1983 Cozinha 1We 250
Mobilada
G . A to,
A5 |Apart./ T3|Bairro do Campelo (Cl=1) Usa/Raz | 130 | 1990 aragem quecimento, 1We 65.000 300 500
varanda Todo Mobilado
. Elevador, Todo
LAG Apart./ T3|Alameda de Santa Apolonia (Cl=1,1) Usa./Raz 112 1994 Varanda Mobilado 2Wc 320
A to,
A7 |Apart./ T1|Plantério (junto ao IPB) (CI=1,1) Usa./Bom | 100 Varanda quecimento, We 250
Todo Mobilado
Eelvador,
l.LA.8 Apart./ T3|Rua 5 de Outubro (Cl=1,2) Usa./Bom a0 1990 Varanda Cozinha 1We 280
Mobilada
1.A9 Apart./ T1|Rua Professor Egas Moniz (Cl=0,9) Usa./Raz 60 1990 Varanda Todo Mobilado 1We 200
.LA.10 |Apart./ T3|Rua da Republica (Cl=1,2) Usa./Raz 142 1980 Varanda Todo Mobilado 2We 400
Aquecimento,
1.LA.11 |Apart./ T3|Av. Do Sabor (Cl=1) Usa./Bom 145 2000 Varanda Elevador, Todo 2Wc 450
Mobilado
. Aquecimento,
.LA.12 |Apart./ T3|Bairro do Plantdrio n.24 (Cl=1) Usa./Bom 110 2003 Varanda 3IWce 350
Todo Mobilado
1.LA.13 |Apart./ T2|Rua Luis Lobo, n.22 (Cl=1) Usa./Bom 80 1997 Varanda Todo Mobilado 1Wc 240
i o
1.A14 |Apart./T3 ?S‘lf“Ra'"ha Santa lsabel, 20andarl ;. oo, | 13a 60.000 280 448
.A.15 |Apart./ T1|Rua 12 de Maio Usa./Raz 65 1992 Garagem Todo Mobilado 1We 200
Elevador,
Av. S& C iro, n.2148, 62and Cl= . !
A6 |Apart/T2 1;‘ @ Larneln, n andar (Cl= 1 /Bom | 95 | 1990 Varanda Cozinha 1We 73.000 325 768
Mobilada
Cozinha
1.LA.17 |Apart./ T3|Br. Sdo Jodo de Brito Usa./Raz 140 1982 Varanda ) 1Wc 250
Mobilada
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Quadro 19 - Recolha de informag&o de imdveis para vender na cidade de Braganca

[} . Qualidade
© o 5 . Instalagdes i
, L= ° g - O Outras areas . Construtiva Valor Valor
Imével | © g g N o 2 Area o 3 (aquecimento, L.
N.2 g ‘E r Localizagdo T 5 (m2) R (Garagem/Vara elevador (acabament| Venda unitdrio
K = g 2 2 ) .
- E g o § 8 ndas) Mobilia) os,x.c‘-’)de pedido (€) | (€/m2)
Mobilia de
LV.1 Apart./ T1|Rua do Loreto, 1%andar (Cl=1) Usa./Raz 65 1980 Cozinha 1Wc 50.000 769
Aquecimento,
Av. Brigadeiro Figue. S. to, Lot G , Elevador,
V.2 |Apart/T3| YV Prigadeiro Figue. sarmento, LOt& o rmom | 141 | 2007 aragem cevadar, 3We 100.000 | 709
72 (Cl=1) Varanda Cozinha
Mobilada
Aquecimento,
G b Elevador,
V.3 |Apart./T3|Av. sa Carneiro, 22andar (cl= 1) Usa./Raz. | 150 | 1980 aragem evacor, 2We 60.000 | 400
Varanda Cozinha
Mobilada
Aquecimento,
) . Garagem, Elevador,
L.V.4 Apart./ T3|Loteamento Quinta do Rei (Cl=1) Usa./Bom 136 2010 . 2Wc 120.000 882
Varanda Cozinha
Mobilada
Aquecimento,
G , Elevador,
V.5  |Apart./ T2|Rua Camilo Castelo Branco (Cl=1,1) | Usa/Bom | 97 | 2006 aragem cevador, 1We 90.000 928
Varanda Cozinha
Mobilada
G Al i t
V.6  |Apart./ T3|Bairro do Campelo (Cl=1) Usa/Raz | 130 | 1990 aragem, quecimento, 1We 65.000 500
Varanda Todo Mobilado
Elevador,
LV.7 Apart./ T2|Av. Sa Carneiro (Cl=1) Usa./Bom 91 2000 Garagem Cozinha 1Wc 65.000 714
Mobilada
Elevador,
, ) Garagem, N
L.V.8 Apart./ T3|Av. Sa Carneiro (Cl=1) Usa./Bom 110 1990 Cozinha 2Wc 85.000 773
Varanda .
Mobilada
G , Cozinh
V.9 |Apart./ T3|Rua do Loreto ,32 andar (Cl=1) Usa/Raz | 140 | 1980 aragem ozinha 2We 90.000 643
Varanda Mobilada
G Cozinh
V.10 |Apart./ T3|Bairro do Pinhal(Cl=1) Usa/Raz | 140 | 1990 aragem, ozinha 2We 95.000 679
Varanda Mobilada
Cozinha
1.V.11 |Apart./ T3|Rua Amaro da Costa, 32 andar (Cl=1) Usa./Raz 135 1980 Garagem Mobilada 2Wc 85.000 630
Aquecimento,
Garagem, .
1.V.12 |Apart./ T3|Vale de Alvaro (Cl=1) Usa./Bom 140 2007 Cozinha 2Wc 94.500 675
Varanda .
Mobilada
Rua Camilo Castelo B N.8, R/Ch|
V.13 |Apart./T3 (culil f)m' o Castelo Branco N.8, R/Ch o pr | 140 | 1996 Garagem | Todo Mobilado|  2we 60.000 429
R Leite de V los, 29 d G , Cozinh
V.14 |Apart/T3| U@ “ete de Vasconcelos, 2T andan o /Bom | 164 | 2008 aragem oznna 2We 125.000 | 762
(Cl=1) Varanda Mobilada
Elevador,
. . Garagem, X
1.V.15 |Apart./ T2|Av. Sa Carneiro, n.2149 (Cl=1) Usa./Bom 149 2000 Cozinha 1Wc 68.500 460
Varanda .
Mobilada
Cozinha
1.V.16 |Apart./ T3|Rua do Pago, 3%ndar (Cl=1,2) Usa./Raz 107 1995 . 2Wc 87.500 818
Mobilada
1.V.17 |Apart./ T3|Largo de Sdo Tiago, 22andar (Cl=1) Usa./Raz 138 1994 Varanda Elevador 2Wc 79.000 572
Elevador,
1.V.18 |Apart./ T3|Av. Sa Carneiro, 22andar (Cl=1) Usa./Bom 124 2000 Varanda Cozinha 2Wc 125.000 1008
Mobilada
Rua Camilo Castelo B R/Cha
V.19 |Apart/T3 (c“lfli;"'o astelo Branco R/Chdo Usa/Raz | 135 | 1990 Garagem 2We 57.000 422
Aquecimento,
i . Garagem, Elevador,
1.V.20 |Apart./ T3|Urb. Vale Churido, 6%piso (Cl=1) Usa./Bom 124 1997 X 2Wc 103.000 831
Varanda Cozinha
Mobilada
Aquecimento,
G b Elevador,
V.21 |Apart./ Ta|Av. Forcas Armadas (Cl=1,1) Usa./Bom | 180 | 2008 aragem evacor, 3Wc 120000 | 667
Varanda Cozinha
Mobilada
Aquecimento,
1.V.22 |Apart./ T3|Rua das Beata, 12piso  (Cl=1) Usa./Bom 120 2004 Garagem Cozinha 2Wc 105.000 875
Mobilada
Aquecimento,
Garagem, Elevador,
1.V.23  |Apart./ T2|Av do Sabor (Cl=1) Usa./M.Bom| 115 2008 . 2Wc 115.000 1000
Varanda Cozinha
Mobilada
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" Qualidade
o ; Instalagoes i
v =g ‘ Ano Qutras dreas ) Construtiva Valor Valor
Amostr| © € & N Estado de | Area (aquecimento, L
2335 Localizagdo - Construg |(Garagem/Vara (acabament| Venda unitdrio
aN.2 = Conservacido| (m2) ~ elevador, )
L= do ndas) . os, N.2 de | pedido (€) | (€/m2)
Mobilia)
Wc)
Av. Brigadeiro Figue. Sarmento, n.26, Garagem Aquecimento,
1v.24  |apart,/T3[ " "8 gue. M UsasBom | 149 | 2008 BeM: | Elevador, Todo |  2Wc 115000 | 772
62 andar (Cl=1) Varanda )
Mobilado
R Vi de d B , 2%and Cozinh
V.25 |Apart/T3| W@ Yisconde da Bou, Sanddlt . Mau | 112 | 1990 Varanda ozinha 2We 72.000 643
(Cl=1) Mobilada
Elevador,
Rua de Vale de Al , 72 and Cl=] G , ) ’
1v.26 |apart, T3|fu? de Vale de Alvaro, 7% andar  (CI=| |\ 0o | 110 | 1904 bt Cozinha 2We 87.500 795
1) Varanda i
Mobilada
Elevador,
R Dra. Regi Magalhd 5%nd !
V.27 |Apart./T2 (5?11'}3 egina Magalhdes, >mandan ;.. /Bom | 80 | 2008 Varanda Cozinha 1We 73.000 913
— Mobilada
R d 0l 3 .224, 1%nd
1v.28  |Apart./T3 (ctfo 90‘]’5 mes, n AN ysasBom | 120 | 1995 Varanda 2We 60.000 500
Cozinha
1.V.29 |Apart./ T2|Rua do Loreto, n.2123, 4%andar (Cl=1)| Usa./Bom 0 1980 Varanda Mobilada 1Wc 65.000 722
Cozinha
1.V.30 |Apart./ T3|Rua do Loreto, n.2123, 22andar (Cl=1)| Usado/Raz 130 1980 Varanda Mobilada 2Wc 85.000 654
Elevador,
Av. 53 C iro, Edificio Mont ho,| ) ’
V.31 |ApartTa[tY >3 LArneiro, kaiicio Montesinnod o io/raz | 99 | 1984 Varanda Cozinha 1We 35.000 354
7%iso  (Cl=1,2) i
Mobilada
Aquecimento,
G Elevad
1v.32  |Apart./ Ta|Av do Sabor (Cl=1) Novo 135 | 2008 aragem, evador, 3wWe 132500 | 981
Varanda Cozinha
Mobilada
_ Garagem, Cozinha
1.V.33 |Apart./ T2|Vale de Alvaro (Cl=1) Usa./Bom 95 2007 Varanda Mobilada 2Wc 90.000 947
Cozinh
1V.34  |Apart./ T2|Rua Abade Medrde, r/chio (Cl=1) Usa/Bom | 90 | 1990 Garagem MDZ'T da 1We 65.000 722
obilada
Elevador,
Av. 53 C i .2148, 62and Cl=] !
V.35 |Apart./T2 1)“ 4 Carneiro, n.2148, 6eandar (Gl |, a0 | 95 | 1000 Varanda Cozinha 1We 73.000 768
Mobilada
Aquecimento,
G Elevad
IV.36 |Apart./ T3|Av do Sabor (Cl=1) Novo 120 | 2008 aragem, evador, 3We 120.000 | 1000
Varanda Cozinha
Mobilada
Aquecimento,
Garagem, .
1.V.37 |Apart./ T2|Av. Abade de Bagal (Cl=1) Usa./Bom 118 2012 Varanda Cozinha 2Wc 100.000 847
Mobilada
Aquecimento,
R Garagem, .
1.V.38 |Apart./ T3|Rua do Loreto, n.273, 2%piso  (Cl=1) Usa./Bom 145 1993 Varanda Cozinha 2Wc 110.000 759
Mobilada
Garagem Aquecimento,
1.V.39 |Apart./ T3|Rua Amalia Rodrigues, 42Esq. (Cl=1) Usa./Bom 182 1999 VaragndaJ Elevador,cozinh 3Wc 120.000 659
a Mobilada
Av. Brigadeiro Figue. Sarmento, lote] Garagem Aquecimento,
V.40 |Apart/T3[ " "8 gue. ' Usa./Bom | 1325 2008 BeM: | Elevador, Todo | 3Wc 115000 | 868
58, 52 andar (Cl=1) Varanda .
Mobilado
Rua Dr. Anténio Vel 12 and G Aquecimento,
V.41 |Apart,/T2| u@ r Antonio Velasco, 1= andar Usa/Bom | 95 | 2006 ik Cozinha 2We 90.000 | 947
(Cl=1) Varanda .
Mobilada
Aquecimento,
142 |Apart/T2 Alameda de Santa Apolénia, Ed. Usa./B 0 2004 Garagem, Elevador, W 100.000 1075
. art. sa./Bom c .
p Plantério, 42andar (Cl=1,1) Varanda Cozinha
Mobilada
Elevador,
Av. Abade de Bacal, Edificio Shop. . ’
1V.43  |Apart, 2|V APace de Bagal, Bdificio Shop Usa/Raz | 113 | 1984 Varanda Cozinha 2We 41.000 363
Loreto, 152 Dto  (Cl=1,1) .
Mobilada
Al to,
1V.44 |Apart./ T1|Rua Abade Cicouro Usa/Bom | 97 | 2008 Varanda quecimento 1We 00.000 | 928
Todo Mobilado
Aquecimento,
. Elevador,
1.V.45 |Apart./ T1|Av. Sa Carneiro/Rua do Loreto  (Cl=1) Novo 55 2011 Varanda Cozinha 1Wc 74.000 1345
Mobilada
Aquecimento,
L. Garagem/ .
1.V.46 |Apart./ T3|Rua Antdnio Joyce - R/Ch (Cl=1) Usa./Raz 120 1990 Varanda Cozinha 2Wc 80.000 667
Mobilada
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Conhecido o valor de renda de um imdvel, usando o método comparativo, determina-se o seu
valor estimado de mercado. Para o efeito usar a tabela de homogeneizacdo e definir os

parametros de pondera¢do das variaveis a usar nas referidas tabelas.
Parametros de ponderagdo das variaveis usadas na tabela de homogeneizacao:

Localizagéo:

A ponderacdo na tabela de homogeneizacdo da variavel localizacdo é traduzida pela diferenca
entre o coeficiente de localizagdo (CI) do im6vel em avaliacdo e do Cl do imdvel da amostra.
Os valores do CI variam em fungdo da localizacdo dos imdveis e podem ser consultados no
portal das finangas em https://zonamentopf.portaldasfinancas.gov.pt/zonamento/.

O valor da ponderacdo sera precedido de sinal (-), se a amostra se localiza numa zona com Cl
maior que o Cl da zona onde o imével em avaliacdo se localiza, da mesma forma se a amostra
se localiza numa zona com CI inferior que o Cl da zona onde o imdvel em avaliagcdo se

localiza, sera precedida de sinal (+).

Estado de conservagéo:

A variavel estado de conservacdo representa a relacdo entre o estado atual do imdvel e o
estado que 0 mesmo apresentaria se fosse novo.
A classificacdo desta variavel é a seguinte:
- Muito Bom;
- Bom;
- Razoavel;
- Mau;
- Muito Mau.
A ponderacdo na tabela de homogeneizacdo da variavel estado de conservacdo é dada pelo

quadro 20.
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Quadro 20 - Ponderagéo da variavel estado de conservagao a usar na tabela de homogeneizagéo

Estado de Conservagao

Ponderacdo Tabela de
Imdvel a Avaliar Imdvel Amostra

||

<

Homogeneizacdo (%)

Ano de construgao:

A ponderacdo na tabela de homogeneizacdo da varidvel ano de construcdo é funcdo da
diferenca de idades entre o imovel em avaliagdo e o imdvel da amostra e serd inversamente
proporcional ao coeficiente de vetustez (Cv), por exemplo para um Cv = 0,90 = ponderacao
da tabela de homogeneizacéo = 10%.

O valor da ponderacdo sera precedido de sinal (-), se a amostra tem menos idade que o imével

em avaliacdo, da mesma forma se a amostra tem mais idade que o imdvel em avaliacdo, sera
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precedida de sinal (+).
Os valores da ponderacdo a aplicar ndo tabela de homogeneizacdo encontram-se no quadro

21.

Quadro 21 - Ponderacao da variavel ano de construcéo a usar na tabela de homogeneizacéo

Ponderacdo usada na

Idades Diferenca de
. Tabela de
(Anos) idades (Anos) o
Homogeneizagdo (%)
<2 1,00 <2 0%
2a8 0,90 2a8 10%
9al5 0,85 9al5 15%
16a 20 0,80 16a 20 20%

Outras Areas:

A ponderacdo na tabela de homogeneizacdo da varidvel outras areas é em funcdo da
existéncia ou ndo de garagem e ou varandas, de acordo com o quadro 22.

Aplica-se a correcdo em percentagem, que representa a diferenca de valor para a variavel
outras areas, precedida do sinal (-) se a amostra é melhor que o prédio em avaliacdo e o sinal

(+) se a amostra € pior que o prédio em avaliag&o.

Quadro 22 - Ponderacao da variavel outras areas a usar na tabela de homogeneizacao

. Ponderacgdo Tabela de
Outras Areas

Homogeneiza¢édo (%)

Garagem 4%

Varanda 1%

Instalacdes:

A ponderacdo na tabela de homogeneizacdo da variavel instalaces é em funcdo da existéncia
ou nao de sistema central de aquecimento, elevador e mobilia de acordo com o quadro 23.

Aplica-se a correcdo em percentagem, que representa a diferenca de valor para a variavel
instalacdes, precedida do sinal (-) se a amostra é melhor que o prédio em avaliacdo e o sinal
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(+) se a amostra € pior que o prédio em avaliacado.

Quadro 23 - Ponderacao da variavel instalagdes a usar na tabela de homogeneizacéo

. Ponderacdo Tabela de
InstalacGes

Homogeneizacdo (%)

Sistema Cent. de Climatizagao 3%
Prédio com Elevador 2%
Mobilia de Cozinha 2%
Restante Casa Mobilada 2%

Qualidade construtiva:

A ponderacdo na tabela de homogeneizacdo da variavel qualidade construtiva é em funcgéo de:

Qualidade do projeto
NUmero de instalacdes sanitarias;
Niveis de qualidade dos revestimentos / acabamentos;

Nivel de qualidade seguranca, incéndio, domética, isolamento térmico e acustico.

de acordo com o quadro 24.

Aplica-se a correcdo em percentagem, que representa a diferenca de valor para a variavel
qualidade construtiva, precedida do sinal (-) se a amostra € melhor que o prédio em avaliacdo
e o sinal (+) se a amostra € pior que o prédio em avaliagdo.
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Quadro 24 - Ponderagdo da variavel qualidade construtiva a usar na tabela de homogeneizagao

Ponderagdo usada na

Qualidade Construtiva Tabela de

Homogeneizagéo (%)

Para a validacdo da amostra usar os seguintes critérios:

- Calcular o desvio de cada amostra, que ndo € mais que a diferenca entre o valor
unitario e a média do valor unitario das amostras. Este desvio tera que ser menor ou
igual a 20%;
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- Usar o critério de Chauvenet sucessivamente, até que ndo haja elementos da amostra

excluidos;
- O coeficiente de variagéo (Cv) < 15%.

O presumivel valor do imovel em avaliacdo € a média dos pregos unitarios homogeneizados

multiplicado pela area do imovel.

A aplicacdo do método comparativo, através das tabelas de homogeneizacdo e respetiva

validacdo da amostra encontra-se representada nos quadros 25 a 32.
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Quadro 26 - Analise estatistica
ANALISE ESTATISTICA (CRITERIO DE CHAUVENET) - METODO COMPARATIVO
Valores Estatisticos
Sem homogeneizacio Com homogeneizacio

Maximo (Xs) 03.03226€ 330,65 € 07.796,36 € 873,18 €

Meédia (X) 83 81175¢€ 74832 € 8532071 € 76179 €

Minimo (Xs) 72.000,00 € 642 86 € 6513475 € 58156 €

Amplitude 18770 € 20162 €

Desvio Padraoe (S) 66.47 € 9021 €

Coef. Variacio (Cv) 8.88% 13.02% 15%

Valores batxos de Cv indicam melhor condicio de amostragem, para valores inferiores a 15%, ha indicagio de baixa dispersdo.
d /S critico
(Tabela de
Chauvenet)

d /S superior 1,12 1.09 Verifica

d / S inferior 1,82 1.09 Verifica

Como d/5 < d/ Scritico. ndo ha dados descrepantes.

Descrigio Area(mz) | | Alor Unitario Total (€)
Imovel TAG 112,00 76179 € 8532071 €
PRESUMIVEL VALOR DO IMOVEL 85.320,71 €
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Quadro 28 - Analise estatistica
ANALISE ESTATISTICA (CRITERIO DE CHAUVENET) - METODO COMPARATIVO
Valores Estatisticos
Sem homogeneizacio Com homogeneizacio

Marximo (Xs) 96.250.00 € 875.00 € 97.796.36 € 910.00 €

Média (X) 83811.75€ 762,97 € 8532071 € 79126 €

Minimo (Xs) 72.000.00 € 653.85€ 65.134.75€ 609,93 €

Amplitude 221,15€ 300.07 €

Desvio Padrio (S) 7901 € 102,57 €

Coef. Variacao (Cv) 10.36% 12.96%| < 15%

Valores baixos de Cv indicam melhor condi¢do de amostragem. para valores inferiores a 15%, ha indicagdo de baixa dispersio.
d /S critico
(Tabela de
Chauvenet)

d /S superior 116 <« 2.10 Verifica

d / S inferior 1,77 < 2.10 Verifica

Como d/S < d/ Scritico. ndo ha dados descrepantes.

Descricao Area(m2) [ Valor Unitario | Total (€)
Imével LA 12 110.00 [ 70126€ | 87.03841 €
PRESUMIVEL VALOR DO IMOVEL 87.03841 €
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Quadro 30 - Analise estatistica
ANALISE ESTATISTICA (CRITERIO DE CHAUVENET) - METODO COMPARATIVO
Valores Estatisticos
Sem homogeneizacio Com homogeneizacio

Miximo (Xs) 126.875.00 € 875.00 € 97.796.36 € 92273 €

Meédia (X) 111.953.09 € 772,09 € 8532071 € 78424 €

Minimo (Xs) 03.21420€ 642.86 € 65.134.75 € 602.84 €

Amplitude 232,14 € 31080 €

Desvio Padrio (S) 80.32€ 11446 €

Coef, Variacio (Cv) 10 40% 14.60% 15%

Valores baixos de Cv indicam melhor condi¢do de amostragem, para valores inferiores a 15%, ha indicac¢do de baixa dispersdo.
d /S critico
(Tabela de
Chauvenet)

d / S superior 1.21 2.06 Verifica

d / S inferior 1.58 2.06 Verifica

Como d/S < d/ Scritico, ndo ha dados descrepantes.

Descricio Area (m2) Valor Unitario Total (€)
Imével LA 11 145.00 11371524 €
PRESUMIVEL VALOR DO IMOVEL 113.71524 €
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Quadro 32 - Analise estatistica
ANALISE ESTATISTICA (CRITERIO DE CHAUVENET) - METODO COMPARATIVO
Valores Estatisticos
Sem homogeneizacio Com homogeneizacio

Maximo (Xs) 80.000.00 € 1.000.00 € 70.488.89 € 881.11€

Média (X) 68.327,07 € 854,00 € 6143323 € 76792 €

Minimo (Xs) 57.142.86 € 71420 € 4071429 € 62143 €

Amplitude 285,71 € 259.68 €

Desvio Padrio (S) 113.55€ 8596 €

Coef. Variacio (Cv) 13,290% 11,19% 15%

Valores baixos de Cv indicam melhor condi¢do de amostragem. para valores inferiores a 15%, ha indicagdo de baixa dispersao.
d /S critico
(Tabela de
Chauvenet)

d /S superior 1.32 1.96 Verifica

d /S inferior 1,70 1.96 Verifica

Como d/S < d/ Scritico, ndo ha dados descrepantes.

Descricao Area (m2) Valor Unitario Total (€)
Imovel TA13 80,00 767.92€ 6143323 €
PRESUMIVEL VALOR DO IMOVEL 61.43323 €

A média dos quocientes entre as rendas brutas anuais e os valores de venda de propriedades

analogas permite determinar a taxa de capitalizacdo, conforme representado no quadro 33.

Quadro 33 - Verificacio da taxa de capitalizacdo a utilizar no método de rendimento

i " . X Valor Renda
Imovel Local Afectagdo | Tipologia Valor Mercado t=Rb/V
mensal

ILA.5 B. do Campelo, Braganga Habitagdo T3 300,00 £ 65.000,00 € 0,055

LA. 6 Alameda de Santa Apolonia Habitacdo T3 320,00 € 85.320,71 € 0,045

LA, 11 Av. do Sabor Braganca Habitacdo T3 450,00 € 113.715,24 € 0,047
Bairro do Plantério n.24

LA 12 |o2'frodoriantorion.=a, Habitag3o E 350,00 € 87.038,41 € 0,048
Rés/Chdo, Braganca

.LA. 13 Rua Luis Lobo N.2, Braganca Habitagao T2 240,00 € 61.433,23 € 0,047

.A. 14 Rua Rainha Santa Isabel Habitagdo T3 280,00 € 60.000,00 € 0,056

lLA. 16 Av. Sa Carneiro m.2148, 62 piso Habitagao T2 325,00 € 73.000,00 € 0,053

MEDIA 0,050

Uma vez verificada a taxa de capitalizacdo a usar na zona onde se pretende determinar o CI.

Comeca-se por escolher para integrar a amostra (conforme figura 17) de entre os imdveis de

renda conhecida o tipo de prédio e as tipologias padrdo da zona, as caracteristicas reais do

prédio, tais como area do terreno, area de implantacdo, area privativa, area dependente, a

idade do imovel, os coeficientes majorativos e minorativos.
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Figura 17- Zonamento, representacéo de poligonos, Cl e amostras (identificacdo da zona 02) [46]
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Aplicando o método de rendimento aos imdveis escolhidos para constituir a amostra pode-se
determinar o valor estimado de mercado (VMe), pois é conhecido o valor das rendas, por
conseguinte o rendimento gerado por esse imdvel e a taxa de capitalizacdo anteriormente

calculada. Aplicando a equacdo (6.4), ver quadro 34.

VMe =R guto / tC pruta (6.4)

Quadro 34 - Valor dos imoveis pelo método do rendimento

Valor
Imoével N.°| Mensal de VMe=Rbruto/tc bruta

Renda
200,00 €

48.000,00 €

225,00 € 54.000,00 €
200,00 € 48.000,00 €
220,00 € 52.800,00 €
300,00 € 72.000,00 €
300,00 € 72.000,00 €
300,00 € 72.000,00 €
250,00 € 60.000,00 €
280,00 € 67.200,00 €
10 300,00 € 72.000,00 €
11 320,00 € 76.800,00 €
12 240,00 € 57.600,00 €
13 225,00 € 54.000,00 €
14 200,00 € 48.000,00 €
15 160,00 € 38.400,00 €
16 420,00 € 100.800,00 €
17 370,00 € 88.800,00 €

Conhecidos estes valores pode-se aplicar a equacédo (6.1), em que o valor de mercado (VM) =
valor de mercado estimado (VMe) e calcular o coeficiente de localizagdo para cada elemento
da amostra. A média dos coeficiente de localizacéo ira determinar o valor do Cl para a zona

em estudo, conforme representado no quadro 35 — determinacéo do coeficiente de localizagéo.
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Quadro 35 - Determinagéo do coeficiente de localizagdo (Cl)

Imovel
N.O

>

O

Tipologia| ATTerreno | Aimp Atint. [Permilagem| Aa

Aa+0,3Ab — Tabela Caj

<=
100,0001
160,0001

112,186 74,646 14,5310 114,125 48.000,00 €
117,037 80,075 15,5878 119,117 0,85 54.000,00 € 0,75

111,588 74,646 14,5310 113,527 0,85 48.000,00 € 0,73
111,786 185,160 0,0000 116,415 0,85 52.800,00 € 0,74
152,740 29,516 0,0000 153,478 0,9 72.000,00 € 0,70
150,850 28,260 0,0000 151,557 0,9 72.000,00 € 0,70
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10
11
12
13
14
15
16
17

150,040
132,850
136,540
144,042
184,257
127,000
123,454
109,320
86,500
195,395
211,40

27,946 0,0000
25,434 0,0000
25,748 0,0000
21,472 0,0000
28,237 0,0000
200,00033,3333
0,000 0,0000
0,000 0,0000
45,959 0,0000
4,820 0,0000
22300 O

150,739
133,486
137,184
144,579
184,963
132,167
123,454
109,320
87,649
195,516
216,98

0,9
0,9
0,9
0,9
0,9
0,8
0,9
0,85
0,9
1
0,8

72.000,00 €
60.000,00 €
67.200,00 €
72.000,00 €
76.800,00 €
57.600,00 €
54.000,00 €
48.000,00 €
38.400,00 €
100.800,00 €
88.800,00 €

0,71
0,66
0,73
0,74
0,62
0,76
0,71
0,72
0,70
0,70
0,71

0,71

Assim na zona 02 o valor do Cl sera 0,70.

6.3.4.2 Zonas onde ndo existe valores de transacfes, nem de arrendamento de iméveis

Estd em causa uma zona onde ndo foi possivel recolher informagdo relativa a venda ou

arrendamento de imoveis, uma zona com mercado imobiliario nulo, onde ha apenas

autoconstrucgéo.

Nesta zona é necessario fazer uma estimativa do valor de mercado, para o efeito escolhe-se

quatro imoveis, representativos do tipo de imovel existente na zona em estudo e de

caracteristicas conhecidas que nos vao servir de amostras, conforme indicado na figura 18.
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de poligonos, Cl e amostras (identificagdo da zona 01) [46]

Figura 18- Zonamento, representacéo
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Usar o método do custo, conforme representado nos quadros 40 a 43, calcula-se o valor
intrinseco®, que traduz o custo necessario para a construgdo de um imével idéntico ao que se

esta a avaliar (custo de reprodugdo).

Comeca-se por determinar o valor de mercado do terreno, nos casos em estudo este valor
corresponde ao valor da transacdo do imdvel, de seguida, determina-se 0s encargos inerentes a
aquisicao do terreno, tais como o imposto de selo, o imposto sobre transmissdes onerosas que
sdo 0,8% e 6,5%, respetivamente, estes dois impostos véo incidir sobre o maior dos valores
escritura, ou valor patrimonial tributario, tem-se ainda os custos inerentes a realizacdo da
escritura e registos, que se forem feitos no Balcdo Casa Pronta, sem recurso ao crédito
bancéario tem um custo de 375,00€.

Determina-se o custo de construcdo, através de orcamento de obra, feito com base no mapa de
quantidades e do projeto da obra, aplicando os respetivos precos. E o método que se ajusta
mais a realidade, o mais rigoroso, mas o mais trabalhoso, pois nem sempre dispomos de
orgcamento da obra o que obriga a determinar esse orcamento, e ter um conhecimento
pormenorizado do projeto, em termos do nivel dos acabamentos e dos equipamentos bem
como dos precos para a realizacdo dos diferentes trabalhos, ver quadros 36 a 39.

Os custos de construcdo indicados nos quadros 36 a 39, ja contém todos os custos diretos tais
como: custos de subempreiteiros de tarefas, os custos de producdo das tarefas pela empresa,
(méo de obra, materiais e equipamentos) e 0s custos de estaleiro;

Contempla também os custos indiretos tais como: despesas com colaboradores, instalacdo de
escritorio, telefones, energia elétrica, 4gua, consumiveis, equipamentos, impostos e seguros;
Contempla ainda a margem, correspondente aos lucros do empreiteiro que executou a obra.

E necessario ainda somar a todos estes custos 0s encargos conexos com a Construgao, que sio
0s encargos administrativos (projeto de arquitetura e especialidades de engenharia,
fiscalizacdo da construcdo, licengas e taxas).

23 Valor intrinseco é o valor que traduz os custos necessarios a construcdo de um imével semelhante ou igual ao em
avaliacdo (incluindo custos com estudos, projetos, construcdo, taxas e demais encargos), ponderados com fator que
traduzam a depreciacéo fisica e/ou obsolescéncia funcional ocorrida, acrescida do custo do terreno onde o imovel esta
implantado [9].

Paulo Jorge Ferreira Alves 98



Abordagem de Calculo do Coeficiente de Localizacdo Usado na Avaliacdo Patrimonial Tributaria | 2015

Nos prédios em estudo, ndo ha encargos financeiros, uma vez que as obras foram feitas com

capitais préprios.

Calcula-se a depreciacdo fisica usando a equacdo (3.17), através de Ross-Heidecke, em
funcdo da idade do imdvel e do nimero de anos de vida do mesmo e do seu estado de
conservacéo.

N&o se verifica depreciacdo funcional nem ambiental, pois trata-se de prédios recentes, bem
integrados no meio rural, com vista para 0 campo.

Relativamente a depreciacdo econdmica a situacdo atual motivada pela divida soberana de
Portugal e pela crise econémica europeia, maus acessos, falta de transportes publicos,
interioridade, aliada as dificuldades comerciais da zona, pois nesta zona as pessoas mandam
fazer a sua propria casa, com a finalidade de morar nela e nunca de a vender, todos estes

fatores implicam uma depreciacdo econdmica de 35%.
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Quadro 36- Orcamento do imdvel n.° 18
CARACTERISTICAS DO PROJETO
Imovel N.2 18
Uma Moradia T4, composta de Cave para Arrumos, Garagem e R/Ch3do para Habitacdo
N.2 de Pisos 2
Area de Implantacdo 240 m2
Area de Construgdo 387 m2
Area destinada a Habitacdo 234 m2
Area destinada a Garagem e
Arrumos 153 m2
ART. DESIGNA(;;\O DOS TRABALHOS QUANTIDADES CUSTO TOTAL
0 Montagem e desmontagem de estaleiro 1vg 500,00 €
1 Movimento de terras 410 m3 594,50 €
2 Fundagoes
2.1 Elementos de fundacdo (Sapatas e Lintéis) 15,00 m3 1.361,25 €
2.2 Impermeabilizagdo muro e fundagoes 95,00 m2 524,40 €
2.3 Pavimento Térreo 240,00 m2 1.689,60 €
3 Superestrutura
3.1 Pilares 12,00 m3 3.060,00 €
3.2 Vigas 21,10 m3 4.262,20 €
3.3 Lajes aligeiradas 390,00 m2 6.883,50 €
3.4 Escadas em betdo 6,93 m2 360,36 €
4 Cobertura
4.1 Lajes aligeiradas cobertura 252,00 m2 4.447,80 €
4.2 Revestimento e isolamento térmico cobertura 252,00 m2 4.165,56 €
5 Alvenarias
Alvenarias exteriores (Tijolo15+0,3isolamento +tijolo
5.1 de11l 176,00 m2 2.733,28 €
5.2 Alvenarias interiores (tijolo 11) 260,00 m2 1.747,20 €
5.3 Alvenarias exteriores (beloco de betdo 20) 109,50 m2 930,75 €
6 Vaos Exteriores
6.1 Guarnecimentos 108,20 ml 757,40 €
6.2 Serralharia (Portas e Janelas com presiana) 18,00 un 5.310,00 €
7 Vao Interiores 15,00 un 1.710,00 €
8 Abastecimento de Agua
8.1 Tubagens e acessdrios 105,00 m 603,75 €
9 Drenagem de Aguas Residuais
9.1 Tubagens e acessdrios 60,00 m 600,00 €
9.2 Loucas Sanitarias Wc 15,00 un 2.550,00 €
10 Drenagem de Aguas Pluviais 79 m 948,00 €
11 Instalacdo Eletrica 1,00 vg 2.050,00 €
12 Revestimentos Interiores
12.1 Rebocos e Pinturas 902,00 m2 9.922,00 €
12.2 Ceramicos 262,00 m2 3.162,34 €
12.3 Pavimento Laminado de carvalho 143,00 m2 1.761,76 €
13 Revestimentos Exteriores
13.1 Rebocos e Pinturas 195 m2 2.437,50 €
| TOTAL DE CUSTOS 65.073,15 €|
Lucro 15% 9.760,97 €
Total Or¢camento 74.834,12 €
Iva a taxa de lei em vigor (23%) 17.211,85 €
| Total de orcamento + iva 92.045,97 €|
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Quadro 37 - Orgcamento do imovel n.°19
CARACTERISTICAS DO PROJETO
Imédvel N.2 19
Uma Moradia T5, composta de Cave para Arrumos e R/Chdo para Garagem e Habitacdo
N.2 de Pisos 2
Area de Implantacio 325,52 m2
Area de Construgdo 376,45 m2
Area destinada a Habitagao 259,95 m2
Area destinada a Garagem e
Arrumos 116,5 m2
| TOTAL DE CUSTOS 70.163,58 €|
Lucro 15% 10.524,54 €
Total Orcamento 80.688,11 €
Iva a taxa de lei em vigor (23%) 18.558,27 €
| Total de orcamento + iva 99.246,38 €|
Quadro 38 - Orcamento do imovel n.°20
CARACTERISTICAS DO PROJETO
Imoével N.2 20
Uma Moradia T4, composta de Cave para Arrumos e R/Chdo para Garagem e Habitagdo
N.2 de Pisos 1
Area de Implantacdo 234 m2
Area de Construcdo 234 m2
Area destinada a Habitacdo 143,5 m2
Area destinada a Garagem e
Arrumos 90,5 m2
| TOTAL DE CUSTOS 43.852,24 €|
Lucro 15% 6.577,84 €
Total Orgamento 50.430,08 €
Iva a taxa de lei em vigor (23%) 11.598,92 €
| Total de orcamento + iva 62.028,99 €|
Quadro 39 - Orcamento do imovel n.°21
CARACTERISTICAS DO PROJETO
Imével N.2 21
Uma Moradia T4, composta de Cave para Arrumos e R/Chio para Garagem e Habitacdo
N.2 de Pisos 2
Area de Implantacio 225 m2
Area de Construcdo 291,26 m2
Area destinada a Habitacdo 217,61 m2
Area destinada a Garagem e
Arrumos 73,65 m2
| TOTAL DE CUSTOS 58.891,58 €|
Lucro 15% 8.833,74 €
Total Or¢amento 67.725,32 €
Iva a taxa de lei em vigor (23%) 15.576,82 €
I Total de orgamento + iva 83.302,14 €
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Quadro 40 - Aplicacdo do método do custo ao imével n°18

METODO DO CUSTO DE REPRODUGAOQ
Caranteristicas do Imovel

Imével N.2 18
Area do Terreno 736 m2
Vpt do terreno 10.040,00 €
Valor declarado do terreno 10.500,00 €
Area de Construgio 387 m2
Valor de Mercado do Terreno - (T) | 10.500,00 €|
Impostos Ndo Recuperdveis e Tarefas Necessarias para formalizacdo da Aquisi¢do do Terreno - (ET)
Imposto de Selo 0,8% 84,00 €
Imposto IMT 6,5% 682,50 €
Escritura e registos (Balcdo Casa Pronta)
Se realizar um ato de registo (375,00€) 375,00 €
Se realizar varios atos de registo (700,00€)
Despesas bancdrias
Custo de Construgdo a Novo - (Cc) I 92.045,97 € I
Custos Diretos (Cd)
(Custos com sub-empreiteiros, empreiteiro geral, estaleiro, mdo de
obra, materiais, maquinas)
Custos Indiretos(Ci)
(Custos com instalacdo de escritdrio, telefones, eletricidade, agua,
consumiveis, impostos e seguros)
Margem de Lucro do Construtor (MI)
Valor de Venda (Vv) = Cd + Ci + Ml | 92.045,97 € |
Encargos Conexos Com a Construgdo (Ec) = E adm + E fin 4.142,07 €
Encargos Administrativos (E ,4m) 4.142,07 €
Projetos (arquitetura e especialidades de engenharia) 2,0% 1.840,92 €
Licengas e taxas 1,5% 1.380,69 €
Gestdo do empreendimento
Fiscalizagdo da construcdo 1,0% 920,46 €
Encargos Financeiros (E g,)=LixPcxt+(CC-Li)xPcx0,5xt+PaxCCx0,5xt - £
Libertacado inicial (Li)
Capital contratado (CC)
Periodo de amortizacdo (Pa)
Periodo de construgdo ou utilizagdo (Pc)
Taxa de custo do empréstimo (t)
Custo Global da Construgdo Nova (Cgc) = Cc + E, I 96.188,04 €
Depreciacao (D) = K (Vi - Vr)
Depreciagao Fisica(K ) Ross-Heidecke
Kow=%(u/n+(u/n)2)+(1-%(u/n+(u/n)2))xc 0,015 |
Idade do imdvel, anos (u) 3
N.2 de anos de vida do imovel (n) 100
Critério de Heidecke
Condigdo Fiscica ©
Novo 0,00%
Depreciagdo Funcional (Ky,)
Depreciacao Econémica (K..) (dificuldades comerciais da zona) 0,350
Depreciagdo Ambiental (K,.)
Apreciagao (A)
Encargos de Comercializacio (E_, ) I - £ I
Lucro do Promutor (L) [ - €]
Valor do Imével Usando o Metodo do Custo
V= (T+ Er ) + (Cc+Ec) X (1-Kp) X (1-Kg) X (1-Kam) X (1+A) + E com + L | 73.197,76 € |
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Quadro 41 - Aplicagdo do método do custo ao imével n°19

METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO
Caranteristicas do Imovel

Imével N.2 19
Area do Terreno 2290 m2
Vpt do terreno 12.250,00 €
Valor declarado do terreno 12.250,00 €
Area de Construgdo 376,45 m2
Valor de Mercado do Terreno - (T) | 12.250,00 €|
Impostos Nao Recuperaveis e Tarefas Necessarias para formalizacdo da Aquisi¢ao do Terreno - (ET)
Imposto de Selo 0,8% 98,00 €
Imposto IMT 6,5% 796,25 €
Escritura e registos (Balcdo Casa Pronta)
Se realizar um ato de registo (375,00€) 375,00 €
Se realizar varios atos de registo (700,00€)
Despesas bancarias

Custo de Construgdo a Novo - (Cc) | 99.246,38 € |

Custos Diretos (Cd)
(Custos com sub-empreiteiros, empreiteiro geral, estaleiro, mao de

obra, materiais, maquinas)

Custos Indiretos(Ci)
(Custos com instalacdo de escritério, telefones, eletricidade, dgua,

consumiveis, impostos e seguros)
Margem de Lucro do Construtor (Ml)

Valor de Venda (Vv) = Cd + Ci + Ml | 99.246,38 € |

Encargos Conexos Com a Construgao (Ec) = E adm + E fin 4.466,09 €
Encargos Administrativos (E .4m) 4.466,09 €
Projetos (arquitetura e especialidades de engenharia) 2,0% 1.984,93 €
Licengas e taxas 1,5% 1.488,70 €

Gestdo do empreendimento
Fiscalizagdo da construgdo 1,0% 992,46 €
Encargos Financeiros (E ,)=LixPcxt+(CC-Li)xPcx0,5xt+PaxCCx0,5xt - £

Libertacdo inicial (Li)

Capital contratado (CC)

Periodo de amortizagdo (Pa)

Periodo de construgdo ou utilizagdo (Pc)
Taxa de custo do empréstimo (t)

Custo Global da Construgao Nova (Cgc) = C¢ + E, I 103.712,47 €

Depreciacdo (D) = K (Vi - Vr)
Depreciacao Fisica(K ) Ross-Heidecke

Ke=%(u/n+(u/n)2)+(1-%(u/n+(u/n)2))xC 0,010 |
Idade do imdvel, anos (u) 2
N.2 de anos de vida do imével (n) 100

Critério de Heidecke
Condigdo Fiscica C
Novo 0,00%

Depreciacao Funcional (Kg,)
Depreciagao Economica (K.) (dificuldades comerciais da zona) 0,350
Depreciacdao Ambiental (K ,m)

Apreciacao (A) 0,000

Encargos de Comercializacao (E ) l - € I

Lucro do Promutor (L) l - € I

Valor do Imével Usando o Metodo do Custo
V= (T+ Er ) + (CotEc) X (1-Kg) X (1-Kgy) X (1-Kym) X (14A) + E com + L | 80.244,74 € |
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Quadro 42 - Aplicagdo do método do custo ao imével n°20

METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO
Caranteristicas do Imovel

Imével N.2 20

Area do Terreno 1934 m2
Vpt do terreno 8.240,00 €
Valor declarado do terreno 8.500,00 €

Area de Construgéo 234 m2

Valor de Mercado do Terreno - (T) |

8.500,00 €]

Impostos Nao Recuperaveis e Tarefas Necessarias para formalizacdo da Aquisi¢cdo do Terreno - (ET)

Imposto de Selo 0,8%

68,00 €

Imposto IMT 6,5%

552,50 €

Escritura e registos (Balcdo Casa Pronta)

Se realizar um ato de registo (375,00€)

375,00 €

Se realizar varios atos de registo (700,00€)

Despesas bancarias

Custo de Construgdo a Novo - (Cc)

62.028,99 € |

Custos Diretos (Cd)
(Custos com sub-empreiteiros, empreiteiro geral, estaleiro, mao de

obra, materiais, maquinas)

Custos Indiretos(Ci)
(Custos com instalacdo de escritério, telefones, eletricidade, agua,

consumiveis, impostos e seguros)
Margem de Lucro do Construtor (Ml)

Valor de Venda (Vv) = Cd + Ci + Ml |

62.028,99 € |

Encargos Conexos Com a Construgdo (Ec) = E adm + E fin

2.791,30 €

Encargos Administrativos (E 4m)

2.791,30 €

Projetos (arquitetura e especialidades de engenharia) 2,0%

1.240,58 €

Licengas e taxas 1,5%

930,43 €

Gestdo do empreendimento

Fiscalizagdo da construgdo 1,0%

620,29 €

Encargos Financeiros (E 5, )=LixPcxt+(CC-Li)xPcx0,5xt+PaxCCx0,5xt

- €

Libertagdo inicial (Li)

Capital contratado (CC)

Periodo de amortizagdo (Pa)

Periodo de construgdo ou utilizagdo (Pc)
Taxa de custo do empréstimo (t)

Custo Global da Construgdo Nova (Cgc) = Cc + E, I

64.820,30 €

Depreciagdo (D) =K (Vi- Vr)
Depreciac¢ao Fisica(Kg) Ross-Heidecke
Kp="%(u/n+(u/n)2)+(1-%(u/n+(u/n)2))xcC 0,010
Idade do imdvel, anos (u) 2
N.2 de anos de vida do imovel (n) 100

Critério de Heidecke
Condigdo Fiscica C
Novo 0,00%

Depreciagdo Funcional (Kg,)
Depreciagdao Economica (K..) (dificuldades comerciais da zona) 0,350
Depreciagao Ambiental (K ,m)

Apreciacao (A) 0,000

Encargos de Comercializacao (E_ ) I

-gl

Lucro do Promutor (L) l

_€|

Valor do Imével Usando o Metodo do Custo

V= (T+ Ey ) + (Cc+Ec) x (1-Kg) x (1-Kg) X (1-Kym) X (14A) + E com + L I

51.198,94 € |
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Quadro 43 - Aplicacdo do método do custo ao imével n°21

METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO
Caranteristicas do Imovel

Imovel N.2 21

Area do Terreno 1056 m2
Vpt do terreno 9.270,00 €
Valor declarado do terreno 9.500,00 €

Area de Construgdo 291,26 m2

Valor de Mercado do Terreno - (T)

9.500,00 €|

Impostos Ndo Recuperdveis e Tarefas Necessarias para formalizagdo da Aquisi¢do do Terreno -

Imposto de Selo
Imposto IMT
Escritura e registos (Balcdo Casa Pronta)
Se realizar um ato de registo (375,00€)
Se realizar varios atos de registo (700,00€)
Despesas bancérias

(ET)

0,8%

76,00 €

6,5%

617,50 €

375,00 €

Custo de Construgao a Novo - (Cc)
Custos Diretos (Cd)

(Custos com sub-empreiteiros, empreiteiro geral, estaleiro, mdo de

obra, materiais, maquinas)

Custos Indiretos(Ci)
(Custos com instalagdo de escritdrio, telefones, eletricidade, agua,

consumiveis, impostos e seguros)

Margem de Lucro do Construtor (Ml)
Valor de Venda (Vv) = Cd + Ci + Ml

83.302,14 € |

83.302,14 € |

Encargos Conexos Com a Construcdo (Ec) = E adm + E fin
Encargos Administrativos (E ,4m)
Projetos (arquitetura e especialidades de engenharia)
Licengas e taxas
Gestdo do empreendimento
Fiscalizagdo da construgdo
Encargos Financeiros (E g,)=LixPcxt+(CC-Li)xPcx0,5xt+PaxCCx0,5xt
Libertacdo inicial (Li)
Capital contratado (CC)
Periodo de amortizagdo (Pa)
Periodo de construgdo ou utilizagdo (Pc)
Taxa de custo do empréstimo (t)

Custo Global da Construcdo Nova (Cgc) = Cc + E.

3.748,60 €

3.748,60 €

2,0%

1.666,04 €

1,5%

1.249,53 €

1,0%

833,02 €

- €

87.050,73 €

Depreciagao (D) = K (Vi - Vr)
Depreciagdo Fisica(Kg) Ross-Heidecke
Ke=%(Uu/n+(u/n)2)+(1-%(u/n+(u/nj2))xcC

0,026 |

Idade do imdvel, anos (u) 5

N.2 de anos de vida do imaével (n) 100

Critério de Heidecke

Condigdo Fiscica C

Novo 0,00%

Depreciagao Funcional (Kg,)
Depreciagdao Econdémica (K..) (dificuldades comerciais da zona)
Depreciagao Ambiental (K,m)

Apreciacao (A)

Encargos de Comercializacio (E_ ;)

Lucro do Promutor (L)

Valor do Imovel Usando o Metodo do Custo
V= (T+ Ey ) + (Cc+Ec) x (1-Kg) x (1-Kg,) x (1-Kypm) X (14A) + E (o + L

65.666,17 € |
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Uma vez estimado o valor de mercado dos imoveis, representativos do tipo de imdveis da
zona, que constituiram a amostra, usando a metodologia que acabamos de apresentar, sabendo
que o valor de mercado (VM) é igual ao valor de mercado estimado (VMe), calcular o
coeficiente de localizacdo, para cada elemento da amostra, usando a equacao (6.1). A média
dos coeficientes de localizacdo ird determinar o valor do coeficiente de localizacdo para a
zona em estudo, conforme representado no quadro 44 — determinacdo do coeficiente de
localizagéo (CI).

Quadro 44 - Determinacéo do Coeficiente de Localizacéo (CI)

VC= 603,00 € Habitacao
0 1000 1.02 3
T5 2290 325,52 0 1000 259,95 116,5 1.035 2
T4 1934 234 0 1000 143.5 90.5 1,02 2
T4 1056 225 0 1000 217.61 73.65 1.05 5

Aa+0,3ADb - Tabela Caj
<=

100,0001 :

160,0001 :

Ajustada (EELEIO

252,920
264.920
163,053
220,764

480.000
651.040
468.000
450.000

16.0000
1313.4400
1232.0000
381.0000

265.000
287,763
180.913
233,919

73.197.76 €
80.244.74 €
51.198.94 €
65.666.17 €

Assim na zona 01 o valor do Cl sera 0,40.

6.4 Analise comparativa do coeficiente de localizacdo obtido pelo método de rendimento

e pelo método do custo.

De seguida calcula-se para a zona 02, (de lembrar, que € uma zona onde nao existem valores
recentes de transacdes de imdveis, mas existem valores recentes de arrendamento de imdveis)
o coeficiente de localizagdo para a habitacdo, mas usando o método do custo, para de seguida
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analisar os valores obtidos e fazer a comparacdo com os valores obtidos anteriormente, no
ponto 6.3.4.1 desta dissertacdo, pelo método do rendimento.

Escolher para constituir a amostra, quatro imoveis, (imével n.°5; n.°6; n.°13 e n.°16) que sdo
iméveis que j& serviram de amostra quando se usou 0 método do rendimento, estes iméveis
sdo representativos do tipo de imoOvel existente na zona em estudo e de caracteristicas
conhecidas.

Os valores do orcamento para a construgdo dos imoéveis, sdo apresentados nos quadros 45 a
48, sdo valores reais uma vez que foram estes 0s orcamentos que serviram de base a

construcdo dos referidos imoveis.

Quadro 45 — Orcamento do imével n.°5

CARATERISTICAS DO PROJETO
Imével N.2 5
Fragdo de Prédio em Propriedade Horizontal, com as seguintes carateristicas
|Elementos do Prédio em Propriedade Horizontal N.2 de Pisos do Prédio 6
Area de Implantacdo 726 m2
Area de Construcio 2549 m2
Area destinada a Habitacdo 1562 m2
Area destinada a Garagem e
Arrumos 592 m2
Area destinada a zonas comuns
(Circulagdes) 395 m2
Elementos da Fragdo T3
Permilagem 94
N.2 de Pisos da Fragdo 3
Area destinada a Habitacdo 140 m2
Area destinada a Garagem e
Arrumos 62 m2
ITotaI do orcamento incluindo iva, Para Prédio em Propriedade Horizontal 637.250,00 € I
ITotaI do orcamento incluindo iva, Para a Fracao (Permilagem = 94/1000) 59.901,50 € l
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CARATERISTICAS DO PROJETO

Quadro 46 - Orcamento do imovel n.°6

Imével N.2 6

Fragdo de Prédio em Propriedade Horizontal, com as seguintes carateristicas

IEIementos do Prédio em Propriedade Horizontal N.2 de Pisos do Prédio 6
Area de Implantacio 726 m2
Area de Construcdo 2549 m2
Area destinada a Habitacdo 1562 m2
Area destinada a Garagem e 592 m2
Area destinada a zonas comuns
(Circulagoes) 395 m2
IEIementos da Fracdo T3
Permilagem 90
N.2 de Pisos da Fragdo 3
Area destinada a Habitacdo 140 m2
Area destinada a Garagem e 55 m2
ITotaI do or¢gamento incluindo iva, Para Prédio em Propriedade Horizontal 637.250,00 €
ITotaI do orcamento incluindo iva, Para a Fracdo (Permilagem = 90/1000) 57.352,50 €
Quadro 47 - Orgcamento do imovel n.°13
CARATERISTICAS DO PROJETO
Imével N.2 13
Fragdo de Prédio em Propriedade Horizontal, com as seguintes carateristicas
IEIementos do Prédio em Propriedade Horizontal N.2 de Pisos do Prédio 4
Area de Implantacio 234 m2
Area de Construgdo 936 m2
Area destinada a Habitacio 638 m2
Area destinada a Garagem e 242,14 m2
Area destinada a zonas comuns
(Circulagbes) 55,86 m2
IEIementos da Fragdo T2
Permilagem 150
N.2 de Pisos da Fracdo 2
Area destinada a Habitacdo 108 m2
Area destinada a Garagem e
Arrumos 60,2 m2

|Tota| do orgamento incluindo iva, Para Prédio em Propriedade Horizontal

297.648,00 €

|Tota| do orcamento incluindo iva, Para a Fra¢do (Permilagem = 150/1000)

44.647,20 €
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Quadro 48 - Orcamento do imovel n.°16

CARACTERISTICAS DO PROJETO

Imével N.2 16
Uma Moradia T4, composta de Cave para Arrumos e Garagem, R/Chdo e 12Piso para Habitacédo
N.2 de Pisos 3
Area de Implantagio 88 m2
Area de Construcio 285 m2
Area destinada a Habitagdo 176 m2
Arrumos 109 m2
I Total de orcamento + iva 77.164,27 € I

Usando o método do custo, conforme representado nos quadros 49 a 52, calcula-se o valor
intrinseco, dos imdveis da amostra, que traduz o custo necessario para a construcdo de um

imovel idéntico ao que se esté a avaliar (custo de reproducao).

De salientar que nesta zona a depreciacdo econdmica motivada pela divida soberana de
Portugal, pela crise econdmica europeia, que tem uma influéncia determinante no setor da
construcdo civil e do imobiliario, as condi¢des mais exigentes com que é praticado o crédito
bancério, que originaram uma reducdo abruta do crédito, aliada as dificuldades comerciais da
zona, maus acessos, falta de transportes publicos, interioridade.

Como se viu no capitulo 2, o inquérito a avaliacdo bancéria do INE, revela uma redugdo nos
valores médios da habitacdo em terras de Tras-os-Montes, de 12,3%, entre janeiro de 2011 e
junho de 2015. Este valor pode ser usado na depreciacdo econdmica (nos imoveis 5 e 6 que
foram construidos em 2011, para o imdvel 16 que foi construido em 2014 podemos usar uma
depreciacdo econdémica de 5%.

Considerando os encargos de comercializacdo de 2% sobre o valor da transacdo incluindo o
valor do IVA.

E considerando um lucro para o promotor de 8% no caso dos imdveis 5, 6 e 13 e de 5% no

caso do imovel 16, uma vez que o construtor também é o promotor.
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Quadro 49 - Aplicacdo do método de custo ao imével n.°5

METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO
Caranteristicas do Imovel

Imoével N.2 5 (Fragdo de Prédio em Propriedade Horizontal) Correspondente valor do terreno
Area do Terreno 1040 m2 para a fragdo, em fungdo da
Vpt do terreno 122.130,00 € permilagem 94/1000
Valor declarado do terreno 125.000,00 € 11.750,00 €
Area de Construgdo (Prédio P. Horiz.) 2549 m2 Fracdo 202 m2
Valor de Mercado do Terreno - (T) (valor da fragdo em fungdo da permilagem)
Impostos Ndo Recuperaveis e Tarefas Necessarias para formalizagdo da Aquisi¢do do Terreno - (ET)
Imposto de Selo 0,8% 94,00 €
Imposto IMT 6,5% 763,75 €
Escritura e registos (Balcdo Casa Pronta)
Se realizar um ato de registo (375,00€) 35,25 €
Se realizar vérios atos de registo (700,00€)
Despesas bancarias

Custo de Construcao a Novo - (Cc) (valor da fragdo em fungdo da permilagem) 59.901,50 €

Custos Diretos (Cd)
(Custos com sub-empreiteiros, empreiteiro geral, estaleiro, mao de

obra, materiais, maquinas)

Custos Indiretos(Ci)
(Custos com instalagdo de escritério, telefones, eletricidade, agua,

consumiveis, impostos e seguros)
Margem de Lucro do Construtor (Ml)

Valor de Venda (Vv)=Cd + Ci + Ml 59.901,50 € |

Encargos Conexos Com a Construcdo (Ec) = E adm + E fin 2.695,57 €
Encargos Administrativos (E .4m) 2.695,57 €
Projetos (arquitetura e especialidades de engenharia) 2,0% 1.198,03 €
Licengas e taxas 1,5% 898,52 €

Gestdo do empreendimento
Fiscalizagdo da construgdo 1,0% 599,02 €
Encargos Financeiros (E ,)=LixPcxt+(CC-Li)xPcx0,5xt+PaxCCx0,5xt - €

Libertagdo inicial (Li)

Capital contratado (CC)

Periodo de amortizagdo (Pa)

Periodo de construgdo ou utilizagdo (Pc)
Taxa de custo do empréstimo (t)

Custo Global da Construgdo Nova (Cgc) = Cc + E. 62.597,07 € |

Depreciagdo (D) = K (Vi - Vr)
Depreciagao Fisica(Kg) Ross-Heidecke

Ke=%(u/n+(u/n)2)+(1-%(u/n+(u/n)2))xcC 0,021
Idade do imdvel, anos (u) 4
N.2 de anos de vida do imével (n) 100
Critério de Heidecke
Condigdo Fiscica C
Novo 0,00%
Depreciagdo Funcional (Kg,)
Depreciagdo Economica (K,,) (crise econdmica Europeia) 0,123
Depreciagdo Ambiental (K,m)

Encargos de Comercializacao (E ) 2,0% 1.251,94 € |
Lucro do Promotor (L) 8,0% 6.119,36 € |

Valor do Imével Usando o Metodo do Custo

V= (T+ E7 ) + (Ce+Ec) x (1-Kg) x (1-Kg) x (1-Kom) X (1+A) + E com + L 73.770,06 € |
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Quadro 50 - Aplicacdo do método de custo ao imdvel n.°6

METODO DO CUSTO DE REPRODUCAQ
Caranteristicas do Imovel

Imével N.2 6 (Fragdo de Prédio em Propriedade Horizontal) Correspondente valor do terreno
Area do Terreno 1040 m2 para a fracdo, em funcdo da
Vpt do terreno 122.130,00 € permilagem 90/1000
Valor declarado do terreno 125.000,00 € 11.250,00 €
Area de Construgdo (Prédio P. Horiz.) 2549 m2 Fragdo 195 m2
Valor de Mercado do Terreno - (T) (valor da fragdo em fungdo da permilagem)
Impostos Nao Recuperaveis e Tarefas Necessarias para formalizagdo da Aquisicao do Terreno - (ET)
Imposto de Selo 0,8% 90,00 €
Imposto IMT 6,5% 731,25 €
Escritura e registos (Balcdo Casa Pronta)
Se realizar um ato de registo (375,00€) 33,75 €
Se realizar varios atos de registo (700,00€)
Despesas bancarias

Custo de Construcao a Novo - (Cc) (valor da fragdo em fungdo da permilagem) 57.352,50 €

Custos Diretos (Cd)
(Custos com sub-empreiteiros, empreiteiro geral, estaleiro, mdo de

obra, materiais, maquinas)

Custos Indiretos(Ci)
(Custos com instalagdo de escritdrio, telefones, eletricidade, agua,

consumiveis, impostos e seguros)
Margem de Lucro do Construtor (M)

Valor de Venda (Vv) =Cd + Ci + MI 57.352,50 €

Encargos Conexos Com a Construcdo (Ec) = E adm + E fin 2.580,86 €
Encargos Administrativos (E ,4m) 2.580,86 €
Projetos (arquitetura e especialidades de engenharia) 2,0% 1.147,05 €
Licengas e taxas 1,5% 860,29 €

Gestdo do empreendimento
Fiscalizagdo da construgdo 1,0% 573,53 €
Encargos Financeiros (E y,)=LixPcxt+(CC-Li)xPcx0,5xt+PaxCCx0,5xt - €

Libertagdo inicial (Li)

Capital contratado (CC)

Periodo de amortizagdo (Pa)

Periodo de construgdo ou utiliza¢do (Pc)
Taxa de custo do empréstimo (t)

Custo Global da Construgdo Nova (Cgc) = Cc + E, 59.933,36 €

Depreciagdo (D) = K (Vi - Vr)
Depreciagdo Fisica(K ;) Ross-Heidecke

Ke=%(u/n+(u/n)2)+(1-%(u/n+(u/n)2))xcC 0,021
Idade do imdvel, anos (u) 4
N.2 de anos de vida do imdvel (n) 100

Critério de Heidecke
Condicdo Fiscica C
Novo 0,00%

Depreciagdo Funcional (Kg,)
Depreciagdo Econdmica (K.,,) (crise econdmica Europeia) 0,123

Depreciagdo Ambiental (K ,m)

Encargos de Comercializacio (E_ ) 2,0% 1.198,67 €
Lucro do Promotor (L) 8,0% 5.858,96 €

Valor do Imével Usando o Metodo do Custo

V= (T+ Ep ) + (Cc+Ec) % (1-Kq) % (1-Kg,) % (1-Kopm) X (1+A) +E (o + L 70.630,91 €
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Quadro 51 - Aplicacdo do método de custo ao imével n.°13

METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO
Caranteristicas do Imovel

Imével N.2 13 (Fracdo de Prédio em Propriedade Horizontal) Correspondente valor do terreno
Area do Terreno 234 m2 para a fragdo, em fungdo da
Vpt do terreno 50.940,00 € permilagem 150/1000
Valor declarado do terreno 52.000,00 € 7.800,00 €
Area de Construcdo (Prédio P. Horiz.) 936 m2 Fragdo 168,20 m2
Valor de Mercado do Terreno - (T) (valor da fragdo em fungéo da permilagem)
Impostos Nao Recuperaveis e Tarefas Necessarias para formalizacao da Aquisicdo do Terreno - (ET)
Imposto de Selo 0,8% 62,40 €
Imposto IMT 6,5% 507,00 €
Escritura e registos (Balcdo Casa Pronta)
Se realizar um ato de registo (375,00€) 56,25 €
Se realizar varios atos de registo (700,00€)
Despesas bancarias

Custo de Construgdo a Novo - (Cc) (valor da fracdo em fungdo da permilagem) 44.647,20 €

Custos Diretos (Cd)

(Custos com sub-empreiteiros, empreiteiro geral, estaleiro, mdo de

abra, materiais, maquinas)
Custos Indiretos(Ci)
(Custos com instalagdo de escritorio, telefones, eletricidade, agua,
consumiveis, impostos e seguros)
Margem de Lucro do Construtor (Ml)
Valor de Venda (Vv) = Cd + Ci + Ml

| 44.647,20 €

Encargos Conexos Com a Construgdo (Ec) = E adm + E fin
Encargos Administrativos (E ,4m)
Projetos (arquitetura e especialidades de engenharia)
Licengas e taxas
Gestdo do empreendimento
Fiscalizagdo da construgdo
Encargos Financeiros (E g, )=LixPcxt+(CC-Li)xPcx0,5xt+PaxCCx0,5xt
Libertagdo inicial (Li)
Capital contratado (CC)
Periodo de amortizagdo (Pa)
Periodo de construgdo ou utilizacdo (Pc)
Taxa de custo do empréstimo (t)

Custo Global da Construgdo Nova (Cgc) = Cc + E,

2.009,12 €

2.009,12 €

2,0% 892,94 €
1,5% 669,71 €
1,0% 446,47 €
- £

| 46.656,32 €

Depreciagdo (D) = K (Vi - Vr)
Depreciacdo Fisica(Ky) Ross-Heidecke
Ke=%(u/n+{u/n)2)+(1-%(u/n+(u/n)2))xC

0,037 |

Idade do imdvel, anos (u) 7

N.2 de anos de vida do imdvel (n) 100

Critério de Heidecke

Condigdo Fiscica [

Novo 0,00%

Depreciagdo Funcional (Ky,)
Depreciagdo Econdmica (K,.) (crise econdmica Europeia)
Depreciagdo Ambiental (K.m)

Apreciacdo (A)

Encargos de Comercializacio (E )

0,123

2,0%' 933,13 €

Lucro do Promotor (L)

8,0%' 4.481,21 €

Valor do Imével Usando o Metodo do Custo
V= (T+ Er ) + (CctEc) X (1-Kg) X (1-Kg) X (1-Kam) X (14A) + E com + L

| 53.225,22 €
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Quadro 52 - Aplicacdo do método de custo ao imével n.°16

METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO
Caranteristicas do Imoével

Imoével N.2 16

Area do Terreno 188 m2
Vpt do terreno 19.120,00 €
Valor declarado do terreno 20.000,00 €

Area de Construgdo 285 m2

Valor de Mercado do Terreno - (T) 20.000,00 €

Impostos Nao Recuperaveis e Tarefas Necessarias para formalizagdo da Aquisi¢do do Terreno - (ET)

Imposto de Selo 0,8% 160,00 €
Imposto IMT 6,5% 1.300,00 €
Escritura e registos (Balcdo Casa Pronta)
Se realizar um ato de registo (375,00€) 375,00 €
Se realizar vérios atos de registo (700,00€)
Despesas bancarias

Custo de Construgdo a Novo - (Cc) 77.164,27 €

Custos Diretos (Cd)
(Custos com sub-empreiteiros, empreiteiro geral, estaleiro, m3o de

obra, materiais, maquinas)

Custos Indiretos(Ci)
(Custos com instalagdo de escritdrio, telefones, eletricidade, agua,

consumiveis, impostos e seguros)
Margem de Lucro do Construtor (M)

Valor de Venda (Vv) =Cd + Ci+ Ml I 77.164,27 € |

Encargos Conexos Com a Construgao (Ec) = E adm + E fin 3.472,39 €
Encargos Administrativos (E ,4m) 3.472,39 €
Projetos (arquitetura e especialidades de engenharia) 2,0% 1.543,29 €
Licencgas e taxas 1,5% 1.157,46 €

Gestdo do empreendimento
Fiscalizacdo da construgdo 1,0% 771,64 €
Encargos Financeiros (E ;,)=LixPcxt+(CC-Li)xPcx0,5xt+PaxCCx0,5xt - €

Libertagdo inicial (Li)

Capital contratado (CC)

Periodo de amortizacdo (Pa)

Periodo de construgdo ou utilizagdo (Pc)
Taxa de custo do empréstimo (t)

Custo Global da Constru¢do Nova (Cgc) = Cc + E, I 80.636,66 € |

Depreciagdo (D) = K (Vi - Vr)
Depreciagdo Fisica(K) Ross-Heidecke

Ke=%u/n+(u/n)2)+(1-%(u/n+(u/nj2))xcC 0,005 |
Idade do imével, anos (u) 1
N.2 de anos de vida do imdvel (n) 100
Critério de Heidecke
Condigdo Fiscica C
Novo 0,00%
Depreciacdo Funcional (Kg,)
Deprecia¢do Econdmica (K.,.) (crise econdmica Europeia) 0,050
Depreciagdo Ambiental (K )

Apreciagio (A —
Encargos de Comercializacio (E_, ) Z,O%I 1.612,73 € |
Lucro do Promotor (L) S,O%I 5.204,22 € |

Valor do Imével Usando o Metodo do Custo

V= (T+ Ey ) + (Ce+Ec) x (1-Kg) x (1-Kg) X (1-Kam) X (14A) + E com + L | 104.869,93 € |
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Uma vez estimado o valor de mercado dos imdveis, que constituem a amostra, usando o
método do custo, sabendo que o valor de mercado (VM) é igual ao valor de mercado estimado
(VMe), calcula-se o coeficiente de localizacdo para cada elemento da amostra, usando a
equacao (6.1). A média dos coeficientes de localizagdo ira determinar o valor do coeficiente
de localizagdo para a zona em estudo, conforme representado no quadro 53.

Quadro 53 — Determinacéo do Coeficiente de Localizacéo (Cl)

VC= 603,00 € Habitacao
1040 1.05 4
6 T3 1040 726 0 90 140 55 1.065 4
13 T2 234 234 0 150 108 60.2 0.961 7
16 T4 188 88 0 1000 176 109 1.04 1

Aa+0,3Ab - Tabela Caj
<=
100,0001 :
160,0001 :
L :

Aa+0,3Ab
Ajustada

152.740
150.850
123.454
195,395

29.516
28.260
0.000
100.000

0.0000
0.0000
0.0000
0,0000

153.478
USILSS7/
123.454
197.895

73.770.06 €
70.630.91 €
53.225,22 €
104.869.93 €

Assim na zona 02 o valor do CI, usando o método do custo, sera 0,70.

Como se pode observar no quadro 54, os valores estimados de mercado, usando o método do
rendimento e o método do custo sdo valores quase iguais, (com uma variacao inferior a 4,1%)
0 que origina um coeficiente de localizacdo igual pelo método do rendimento e pelo método
do custo.
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Quadro 54 - Comparacéo de VM / m2 A e do ClI, obtidos pelo método de rendimento e pelo método do

custo

METODO DO RENDIMENTO
Imoével N.°
5 72.000.00 € 469.12 € 0.70
6 72.000.00 € 475,07 € 0.70
13 54.000.00 € 43741 € 0.71
16 100.800.00 € 509.36 € 0.70
| Média 0.70
METODO DO CUSTO
Imével N.°
5 73.770.06 € 480.66 € 0.72
6 70.630.91 € 466,04 € 0.69
13 53.225.22 € 431,13 € 0.70
16 104.869.93 € 52993 € 0,72
| Média 0.71
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7 — CONCLUSAO E PROPOSTA DE DESENVOLVIMENTO FUTURO

7.1. Concluséo geral do estudo

O zonamento tera que assentar num bom conhecimento do mercado imobiliario da zona, pois
este consiste em recolher e processar informacdo diretamente do mercado, efetuando analises
e amostragens a partir deste, uma vez que o objetivo do zonamento € determinar 0s
coeficientes de localizacdo que aproximem o valor patrimonial tributario do valor de mercado
imobiliario da zona (sabendo que o valor patrimonial tributario devera representar 85% do
valor de mercado) e definir os poligonos que delimitam as zonas de aplicacdo de cada
coeficiente de localizagéo.

O coeficiente de localizacdo (Cl) é a variavel da equacdo geral (4.1) de célculo do valor
patrimonial tributario dos prédios urbanos edificados que permite 0 ajustamento as variaveis
do mercado, que mede a diferenca entre o produto dos restantes coeficientes da equacao geral
(4.1) de avaliagdo e o valor de mercado, uma vez que os restantes coeficientes sdo muito

rigidos e pré - determinados.

Em zonas onde ndo existe mercado imobiliario o célculo do coeficiente de localizagdo terad
que assentar em valores estimados de mercado, determinados através dos métodos de
avaliacdo imobiliaria, nomeadamente método comparativo, método do custo e método de

rendimento.

Julga-se que o objetivo fundamental do estudo foi atingido uma vez que foram determinados
os coeficientes de localizagdo numa zona onde o mercado imobilidrio € muito deficiente e
deprimido. O valor do coeficiente de localizacdo obtido na zona 01 a semelhanca da quase
totalidade das zonas rurais do interior norte de Portugal tem o valor minimo permitido no
CIMI, ou seja coeficiente de localizacdo para habitacdo igual a 0,40. Este valor indica-nos que
o0 valor estimado do imo6vel pelo método do custo é inferior ao valor do custo de construcao
somado do valor do terreno.

Desta forma ninguém constréi um prédio, nesta zona, com a finalidade de o vender, uma vez
que s6 o conseguiria vender, se estivesse disposto a perder aproximadamente 35% do valor

investido no prédio, por este motivo, nas zonas rurais do interior do pais ndo existe mercado
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imobiliario.
Na zona 02 foi utilizado o método de rendimento e obteve-se um coeficiente de localizacdo
para habitacdo com valor 0,70.

Fez-se ainda uma analise comparativa dos coeficiente de localizacdo obtidos pelo método do
rendimento e pelo método do custo, efetuada na zona 2 (zona onde ndo existem valores
recentes de transagdes de imdveis, mas existem valores recentes de arrendamento de imoveis).
Verifica-se que os valores estimados de mercado obtidos pelos dois métodos referidos,
apresentam valores quase iguais, com uma variacdo inferior a 4,1%, o0 que origina um

coeficiente de localizacdo igual pelos dois métodos de avaliacdao de imoveis.

7.2. Proposta de desenvolvimento futuro

Existe uma base de informacdo predial em formato digital, em Portugal, que é constituida
pelo cadastro predial. Este por sua vez e constituido por:

- Cadernetas prediais de todos os prédios urbanos. As cadernetas prediais contém a
seguinte informacdo: ldentificacdo do prédio, localizacdo do prédio, confrontagdes,
descricdo do prédio, areas, dados de avaliacdo e tutulares. Toda esta informacdo é
detida pela Autoridade Tributaria e Aduaneira;

- Registo predial de todos os prédios urbanos que contem a seguinte informacéo:
Identificacdo do prédio, localizacdo do prédio, confrontacGes, descricdo do prédio,
titulares e valor da transacdo do prédio. Toda esta informacdo é detida pela
Conservatoria do Registo Predial.

Assim sugere-se como proposta de desenvolvimento futuro a criagdo de uma aplicacéo
informatica que compilasse toda a informacéo dos prédios urbanos que fossem transacionados
num determinado periodo, poderia de forma automatica calcular os vérios coeficientes de
localizacdo e proceder a delimitacdo dos poligonos de igual valor de mercado, procedendo

assim a execuc¢do automatica do zonamento.
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