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Resumo

O sector imobiliario foi dos que mais sofreu com a crise econémica que tem sido sentida
em Portugal e no mundo inteiro, devido & bolha imobiliaria. Os precos dos imdveis cairam
e o crédito mal parado aumentou nos bancos. E assim necessario a realizacio de relatorios
de avaliacdo periodicos para uma constante actualizacdo dos valores dos imdveis nas

carteiras dos bancos.

E importante conhecer as caracteristicas dos imoveis e dos métodos de avaliaco utilizados
na atribuicdo do valor de venda do imével. E utilizado o método do mercado, o método do

rendimento e o0 método do custo.

Este relatorio pretende demonstrar a importancia da avaliacdo, apresenta assim uns pontos
mais relevantes da avaliacdo imobiliaria e as novas exigéncias do Banco de Portugal e dos

outros 6rgaos de supervisdo CMVM e ISP.

As competéncias adquiridas no Mestrado em Contabilidade de Andlise Financeira foram
consolidadas com as tarefas realizadas no estagio na Caixa Leasing e Factoring na area da

contabilidade.

Palavras-chave — Avaliacdo imobiliaria, relatério de avaliacéo, aviso banco de Portugal e
métodos de avaliagao.
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Abstract

The real estate sector was the hardest hit by the economic crisis that was been felt in
Portugal and in the world, due the bubble of the housing market, real estate prices fell and
bad loans increased in banks. It is necessary to do periodic evaluations reports for constant

updating of property values in bank’s portfolios.

It is important to know the characteristics of the properties and the evaluation methods
used in the allocation of the property’s sale value. It is used the method of the market,

income method and cost method.

This report aims to demonstrate the importance of evaluation, and presents the most
relevant aspects of real estate evaluation and the new requirements of the Banco de
Portugal and the other oversight bodies CMVM and ISP.

The skill acquired in the Master of Contabilidade e Analise Financeira been consolidating

with the tasks performed on the stage in Caixa Leasing e Factoring in the accounting area.

Keywords — Real estate evaluation, evaluation report, warning of Banco de Portugal and
evaluation methods.
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1. Introducéo

O relatdrio aqui apresentado é realizado no &mbito do Mestrado de Contabilidade e Anélise

Financeira.

O estagio foi realizado no Departamento de Contabilidade e Risco de Actividade (DCR),
mais especificamente no Nucleo de Avaliacbes (NAV), da Caixa Leasing e Factoring
(CLF), no edificio sede da Caixa Geral de Depdsitos (CGD), na Avenida Jodo XXI n° 63
no 3° piso. O estagio curricular teve uma duragdo de 6 meses, com inicio a 21 de Julho de
2014 e fim a 20 de Janeiro de 2015.

As principais funcdes desempenhadas ao longo do estagio curricular permitiram uma
aprendizagem prética de temas tedricos ligados a contabilidade e processos contabilisticos
adquiridos tanto em mestrado como em licenciatura. Assim, as funcGes realizadas na area
da contabilidade foram essencialmente o tratamento de facturas de fornecedores,
carregamento no sistema, arquivo e autorizacdo de pagamento das mesma. Outra funcédo
desempenhada foi o envio de notas de crédito a clientes para a recuperagdo do IVA. Na
area das avaliacBGes as funcbes prendiam-se com o envio de pedidos de avaliacdo pela
aplicacdo, resposta e envio de documentos pedidos pelos engenheiros avaliadores e registo
dos valores principais: Valor de Liquidacdo Forcada (VLF), Presumivel Valor de
Transaccdo (PVT) e Valor de Seguro, no sistema operacional e conclusdo dos pedidos na

aplicagéo.

No decorrer deste relatorio serd apresentada a CLF, a sua missdo, 0s objectivos estratégicos
e os valores que a mesma defende e transmite, serd também apresentada uma breve historia
da origem da mesma enumerando as empresa que tiveram na sua origem. Sera apresentado
0 organograma da empresa e a descricdo dos 0Orgdos sociais da entidade e ainda a

sustentabilidade da mesma.

Serd também apresentado uma descri¢cdo mais detalhada das tarefas realizadas, assim com
todos os procedimentos necessarios para a realizagdes das mesmas tanto na area da
contabilidade como na éarea das avaliagdes imobiliarias. No fim do capitulo serdo
apresentadas possiveis melhoramentos na realizagdo de tarefas diérias que podem reduzir

processos e uma melhor gestdo do tempo.



No ponto 4 serdo apresentados em resumo 0s Ultimos anos do sector imobiliario que tem
vindo a sofrer com a crise financeira desde que «rebentou» a bolha imobiliéaria nos Estados
Unidos da Ameérica e que teve consequéncias em todos os mercados. Em Portugal a bolha
imobiliaria teve maior impacto inicial no sector da construcdo civil e que deixou muitos
imdveis por acabar devido a oferta superar a procura e os valores dos imoveis terem caido
a pique. Comecou entdo o aumento do crédito mal parado e do aumento dos imdveis a

serem recuperados pelos bancos e pelo Estado devido a dividas.

Serdo apresentados as novas directrizes e exigéncias do Banco de Portugal (BdP) no que
diz respeito as avaliagdes para atribuicdo de crédito e pedidas por entidades financeiras, ao
BdP junta-se a Comissdo de Mercados e Valores Mobiliarios (CMVM) e o Instituto de
Seguros de Portugal (ISP), onde séo referenciados os requisitos para se ser engenheiro
avaliador, os requisitos basicos que deve constar no relatorio de avaliacdo e os modelos

possiveis de utilizar na atribuicdo do valor.

No ponto 5 serdo identificados e retratados de forma detalhada os modelos que o BdP
autoriza para a atribuicdo de valor, assim serdo tratados o método do mercado, 0 método do
rendimento e o método do custo, onde serdo apresentadas as suas formulas de calculo e as

caracteristicas de cada um.

No ponto 6 serdo apresentados trés relatérios de avaliacdo, elaborados por trés entidades
distintas, onde sera apresentado as diferencas entre os relatorios em diversos temas. Sera
explicado os métodos que sdo utilizados pelos engenheiros avaliados para o obter o valor
do imével. Com estes relatorios pretende-se demonstrar a diversidade que existe na area da
avaliacdo imobiliaria, na elaboracédo de relatorios de avaliacéo.

A realizacdo deste relatorio serve para demonstrar e apresentar as novas exigéncias do BdP

no que concerne as avaliagfes periodicas obrigatorias.

Este relatorio foi redigido sobre as regras do antigo acordo ortografico.



2. Apresentacdo da Organizacao

NOME: Caixa Leasing e Factoring — Instituicdo Financeira de Crédito, S.A.
GRUPQ: Caixa Geral de Depdsitos, S.A.
SEDE: Av. Jodo XXI, 63, 1000-300 Lishoa

CAPITAL SOCIAL: 10.000.000€ (dez milhdes de euros) — 2.000.000 acgdes com valor
nominal de 5,00€.

REGISTO: Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa

NIF: 504 868 713

2.1. As suas Origens

A CLF teve origem na fusdo por incorporacdo das empresas de leasing e de factoring do
Grupo Caixa Geral de Depositos na Caixa Empresas de Crédito, SGPS, S.A. que foi
transformada em Instituicdo Financeira de Crédito, cujo capital é detido pela CGD. As

empresas presentes no processo de reestruturacdo e incorporadas no processo de fusdo sao:
e IMOLEASING - Sociedade de Locacao Financeira Imobiliaria, S.A.

e LOCAPOR - Companhia Portuguesa de Locacdo Financeira Mobiliaria, S.A.

e LUSOFACTOR — Sociedade de Factoring, S.A.

O registo da fuséo foi efectuado no dia 30 de Dezembro de 2004 e produziu efeitos a partir
de 1 de Janeiro de 2005. Em Janeiro de 2006, a CLF integrou o negdcio da Caixa Crédito —

Sociedade Financeira de Aquisi¢des a Crédito, SA.

Em Dezembro de 2008, a Parpublica, Participacfes Publicas, SGPS, S.A. adquiriu a Caixa
Geral de Depdésitos a totalidade das accOes representativas do capital social da CLF. Na
mesma data, foi constituida a Parcaixa, SGPS, S.A., com o capital social de €
1.000.000.000,00, subscrito em 51% pela Caixa Geral de Depdsitos e em 49% pela
Parpublica, para realizacdo do capital social da Parcaixa, a Parpublica transferiu para
aquela empresa as 2.000.000 accdes da CLF, adquiridas a Caixa Geral de Depositos, S.A.

A CLF tem por objecto o exercicio das actividades legalmente consentidas as Instituicdes

Financeiras de Crédito, de acordo com o disposto no Decreto-Lei n® 186/2002, de 21 de



Agosto, nomeadamente a pratica de todas as operagdes permitidas aos Bancos, com
excepcao da recepgdo de depositos.

2.2. Missdo, Valores e Objectivos Estratégicos

A Caixa Leasing e Factoring (CLF) tem como Missdo ser a Unidade de Crédito
Especializado do Grupo Caixa Geral de Depositos (CGD), focalizada na maximizagdo da

criacdo de valor e na exceléncia operacional.

Como parte integrante da sua Missao, a CLF tem como funcéo a consolidacdo, através da
actividade que prossegue, da posicdo do Grupo CGD no sistema financeiro portugués,

contribuindo para o desenvolvimento econdmico do Grupo e do Pais.

Na sequéncia da sua Missdo, 0 seu crescimento sustentado, com base em critérios de
solidez e rentabilidade, apresenta-se como fundamental para manter o seu importante papel

no apoio a economia.

Para operacionalizacdo da estratégia e para alcance dos objectivos delineados foi definido
um conjunto de iniciativas, devidamente calendarizadas e programadas através da

identificacdo de responsaveis, de ac¢des a desenvolver e de metas a atingir.

No cumprimento das Praticas de Bom Governo, a CLF elabora anualmente um plano de
actividades e orcamento que corporiza 0s objectivos estratégicos e o0s objectivos
operacionais estabelecidos, o qual é apresentado e aprovado pelo accionista.

Mensalmente é elaborado um relatério sobre o acompanhamento do orcamento, sendo
avaliados os custos de funcionamento e, em caso de desvios face ao orgamento
inicialmente estipulado, s&o solicitados esclarecimentos aos diferentes Orgdos de Estrutura
(OE) e a indicacao das medidas correctivas a implementar.

Anualmente, a actividade desenvolvida pela CLF e o cumprimento dos objectivos sdo

objecto de avaliacdo integrada no Relatdrio e Contas.

2.3. Orgéos Sociais

O Modelo de Governo em vigor, respeitando os estatutos da empresa e assegurando a
efectiva segregacdo de funcbes entre a Administracdo Executiva e a Fiscalizagdo, €
composto pelos seguintes Orgdos Sociais: Assembleia Geral, Conselho de Administracéo e

Fiscal Unico.



Os membros da Mesa da Assembleia Geral, do Conselho de Administracdo, o Fiscal Unico
e 0 respectivo suplente sdo eleitos por um periodo de trés anos, podendo ser reeleitos uma

OU mais vezes.

A Mesa da Assembleia Geral é constituida por um presidente e um ou dois secretarios,
sendo o actual mandato de 2012 a 2014.

Composicdo da Mesa da Assembleia Geral:

Presidente: Dr. José Lourenco Soares
Secretario: Dr. José Manuel Rodrigues Lourenco
Secretério: Dra. Elisabete de Sousa Lopes

O Conselho de Administracdo é composto por um minimo de trés e um maximo de onze

membros, sendo um presidente, podendo haver um ou dois vice-presidentes.

Actualmente, o Conselho de Administracdo é composto por quatro membros, com mandato
de 2012 a 2014.

Composicgédo do Conselho de Administracéo:

Presidente: Dr. José Pedro Cabral dos Santos

Vogal: Dr. Antonio Paulo Rosa Agostinho Pinheiro (Presidente da Comissao Executiva)
Vogal: Dra. Maria Teresa Pires dos Santos Valente

VVogal: Dr. Manuel José de Sales Caldeira

A fiscalizacdo da Sociedade, sem prejuizo da competéncia que a lei confere as entidades de
supervisdo, é exercida por um Fiscal Unico. O Fiscal Unico nomeado para o triénio 2012 a

2014 é a sociedade Oliveira Rego & Associados, SROC, Lda., representada por:

Efectivo: Oliveira Rego & Associados, SROC representada pela Eng?. Paula Cristina

Guerreiro Ganhao de Oliveira Rego

Para além dos servicos prestados no @mbito da fiscalizacdo da sociedade, como elemento
dos Orgdos sociais, a sociedade Oliveira Rego & Associados, SROC, Lda. e a sua

representante ndo prestam quaisquer outros servicos a CLF.

Os estatutos da Sociedade estabelecem que o Conselho de Administracdo pode delegar a
gestdo corrente da Sociedade em pelo menos dois dos seus membros ou numa Comisséo
Executiva, formada no minimo por trés administradores, devendo a respectiva deliberacéo
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fixar os limites da delegagéo, com observancia das disposicdes legais, e, no caso de criar

uma comissao, deve estabelecer a sua composic¢do e modo de funcionamento.

Na sua reunido de 15 de Marco de 2012, o Conselho de Administracdo deliberou nomear
uma Comissdo Executiva, composta pelos membros que se indicam seguidamente, assim

como as respectivas substituicdes em caso de auséncia:
Presidente: Antdnio Paulo Rosa Agostinho Pinheiro
Vogais: Manuel José de Sales Caldeira
Maria Teresa Pires dos Santos Valente

A auditoria anual as contas da CLF é efectuada por entidade independente externa, a
Deloitte & Associados, SROC, S.A.

Para além da auditoria anual as contas e emissdo de relatorio sobre provisdes econémicas,

0 auditor externo presta a CLF servigos de consultoria fiscal.

O Conselho de Administracdo, na sua ja referida reunido de 15 de Marco de 2012,
designou o Secretério da Sociedade e 0 Secretario da Sociedade suplente, pelo periodo de
tempo coincidente com o do mandato do Conselho de Administracdo em exercicio, de
2012 a 2014.



2.4. Organograma

Figura 2-1- Cronograma da Caixa Leasing e Factoring
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2.5. Sustentabilidade da Empresa

A CLF possui um Plano Estratégico a 3 anos (2012-2014) que, orientado pelos pilares
estratégicos definidos pelo accionista, considera um conjunto de accles relativas a
diferentes &reas da empresa e com preocupacdes em diferentes dominios, como sejam a
gestdo dos recursos utilizados e a satisfacdo do cliente interno e externo, quer atraves da
oferta de propostas de valor, quer do estabelecimento de praticas adequadas a esses

objectivos.

Definido o Quadro Estratégico iniciou-se o processo de operacionalizacdo da estratégia em
que os diversos OE elaboraram as respectivas Visdes Operativas da Estratégia,
consubstanciadas hum grupo de iniciativas devidamente priorizadas e programadas através

da definicdo de responsaveis, ac¢des concretas e metas a atingir.



A consolidacdo das Visdes Operativas da Estratégia resultou num conjunto de Iniciativas
para 2013, algumas das quais tiveram por base trabalho ja iniciado no ano anterior:

¢ Indicadores de eficiéncia operacional

¢ Visdo analitica dos custos e controlo orcamental
¢ Plano de qualidade

¢ Indicadores de desempenho

A CLF promove a realizacdo de concursos internos onde os colaboradores da empresa séo
convidados a mostrar as suas competéncias criativas, sendo atribuidos prémios aos que

mais se destacam.

Perseguindo o principio da solidariedade, os prémios relativos aos concursos referidos
possuem uma componente monetaria, que a CLF entrega a uma instituicdo de

solidariedade social escolhida por votacdo dos seus colaboradores.

Destacam-se, ainda, os passatempos efectuados na Newsletter da empresa, onde
mensalmente sdo colocadas questdes relacionadas com o passado recente da CLF, com o

intuito de promover a integracdo nos valores da empresa.

Por outro lado, a CLF é solidaria e norteia a sua actuagdo pelos principios definidos pela
Caixa Geral de Depdsitos relativamente as boas praticas para a preservacao do Ambiente,
nomeadamente através da recolha semanal de papel para reciclagem e da instalacdo de
equipamento que permite uma impressdo automatica de frente e verso, reduzindo de forma

significativa o consumo de papel.



3. Estagio

O estégio curricular foi realizado no Departamento de Contabilidade e Risco de Actividade
(DCR), mais concretamente no Nucleo de Avalia¢cdes (NAV), onde sdo tratados todos 0s
pedidos de avaliacdo dos imdveis da CLF. O estagio teve uma duracdo de 6 meses com
inicio a 21 de Julho de 2014 e termo a 20 de Janeiro de 2015 e incidiu no tratamento de

pedidos de avaliagdo de imdveis e tratamento de facturas de fornecedores.

Nas primeiras semanas foi-me dada a conhecer a estrutura da Caixa Leasing e Factoring.
Foram-me igualmente apresentados os objectivos e tarefas que seriam efectuadas na
duracdo do estagio. Tendo sido «apresentado» o sistema operacional utilizado, Accipiens,
assim como todos os restantes programas, ficheiros e aplicacdes que permitem efectuar
pedidos de avaliacGes e a realizacdo com sucesso das tarefas previamente atribuidas.

Nas tarefas relacionadas com pedidos de avaliacdo de imoveis foi necessario aceder a

diversas informacdes como por exemplo as cadernetas prediais do Portal das Financas.

Os pedidos de avaliacdo poderiam ser efectuados por duas vias: pedidos efectuados por
colegas ou por via de um ficheiro elaborado pela direccdo. Os pedidos realizados por
colegas dos departamentos de dinamizacdo (comerciais) serdo tratados como pedidos de
avaliacdo comercial. E por consequéncia pedidos de departamentos juridicos ou de
recuperacdo serdo tratados como pedidos de avaliagdo de incumprimento. No casso dos
pedidos recebidos através de ficheiros da administracdo vém divididos entre pedidos de
comercial e de incumprimento. Os pedidos sdo posteriormente registados no sistema com

permissdes restritas a um reduzido ndmero de utilizadores.

Nas tarefas de registo de facturas de fornecedores, estas eram recepcionadas em méo e
analisadas uma a uma onde eram atribuidos os @mbitos, os grupos como por exemplo
despesas ou comissdes e a conta de IVA caso fosse isento de IVA. As facturas eram
registadas em sistemas e arquivadas ou encaminhadas para a tesouraria para proceder ao

pagamento.

3.1. Procedimentos

Neste capitulo serdo descritos os procedimentos utilizados durante o estagio na area da
contabilidade e no nacleo de avaliagbes, serdo descritos os diversos processos de

lancamento de facturas no sistema, divido por tipo de factura, serdo também descritos os
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processos de pedido de avaliacdo e tratamento da informacdo. As informacgdes dos
procedimentos sdo descritas nos manuais de procedimentos, divididos por &reas de negocio

e por temas.

3.1.1. Contabilidade
3.1.1.1. Recepcdo e registo de facturas de neg6cio e ndo negocio
3.1.1.1.1. Facturas de Exploracgéo

Os originais de facturas de Fornecedores de Exploragdo sdo recepcionados no
Departamento de Gestdo de Fornecedores (DGF) que as carimba e digitaliza (com anexos,

caso existam).

Os originais de facturas de Exploracdo sdo entregues com 0S anexos na mesma data no
Departamento de Contabilidade e Risco de Actividade (DCR), que procede ao registo

contabilistico com suspensdo de pagamento.

As copias das facturas sdo entregues aos Orgdos de Estrutura (OE), que requisitou o
servico ou aquisicdo de bem, para conferencia, recolha da aprovacéo para pagamento pela
aposicao nas mesmas de assinatura de acordo com as condicOes estabelecidas na delegacao
de competéncias em vigor na CLF e dando cumprimento ao artigo 198° do Cddigo

Contributivo, referente a retencGes (Declaracdo da Seguranca Social).
* Receber facturas de exploracéo.

O colaborador do DCR recebe, por correio interno do DGF as facturas de exploragao
recepcionadas na CLF no dia.

« Verificar e identificar facturas

Posteriormente, o colaborador do DCR verifica se as facturas se encontram em

conformidade no que concerne aos requisitos legais e fiscais.

Caso a factura ndo se encontre em conformidade, o colaborador do DCR devolve-a ao
DGF para devolugdo ao fornecedor. Caso contrario procede-se a classificacdo e registo

continuando o0 processo na tarefa seguinte.
+ Classificar facturas

Pela analise dos elementos descritivos das facturas, o colaborador do DCR classifica as

facturas de acordo com a sua natureza na respectiva rubrica contabilistica.
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Caso se trate de facturas de comunicagdes, nomeadamente, telefone e faz, o colaborador do
DCR identifica em ficheiro Excel elaborado para o efeito, a origem das comunicagdes.

* Registar facturas no sistema

Se estiver tudo em conformidade, o colaborador do DCR regista no sistema aplicacional no
modulo Contabilidade> Conta corrente> Documento de Entrada as facturas da entidade de

exploracéo.

Caso a entidade da factura ndo exista no sistema aplicacional, o colaborador DCR tera de

efectuar o respectivo registo, conforme descrito no Manual de Utilizador — Entidades.

As facturas referentes a comunicagdes sdo registadas com o tipo de documento FCF,
ambito FEX e em movimento contabilistico TEL, FAX ou POU (publicidade) de acordo

com o tipo de servico.
As restantes facturas séo registadas com o tipo de documentos FCF e ambito FEX.
+ Carimbar documento e imprimir langamento contabilistico.

O colaborador do DCR carimba as facturas onde coloca manualmente, para identificagcdo

futura, o nimero do lancamento contabilistico atribuido pelo sistema aplicacional.

De seguida, o colaborador do DCR selecciona em Outros Dados> Contabilidade, os
lancamentos contabilisticos gerados pelo sistema aplicacional, de forma a verificar se o0s
mesmos estdo efectuados nas contas respectivas e no caso das facturas de comunicacao

alterar os descritivos dos lancamentos.

Apbs rectificar os descritivos, o colaborador do DCR imprime o(s) ecrd(s) com o(s)

lancamento(s) contabilistico(s) gerado(s) pelo sistema aplicacional.

+ Arquivar Documentos

Por fim, o colaborador do DCR anexa 0s lancamentos contabilisticos aos originais das
facturas e arquiva na pasta de Diario 74.

3.1.1.1.2. Facturas de bens com imobilizacdo

» Receber facturas

O colaborador DCR recebe do DGF os originais das facturas associadas a aquisicdo de

Activos Tangiveis e Intangiveis.

» Analisar facturas
11



O colaborador dar, ap6s analisar o documento recebido solicita ao responsavel do DIO
orientacdo sobre se o investimento estd associado a projecto em curso ou se €

reconhecimento imediato.
 Registar facturas no sistema aplicacional

O colaborador DCR regista no sistema aplicacional no modulo Contabilidade> Conta
corrente> Documento de Entrada as facturas, com o tipo de documento FCF, &mbito FEI.

As facturas registadas ficam em estado SUS.
+ Carimbar documentos e imprimir langamento contabilistico

O colaborador DCR carimba as facturas, identificando-as manualmente com o numero

contabilistico atribuido pelo sistema aplicacional.

» Arquivar documentos

O colaborador do DCR anexa os lancamentos contabilisticos aos originais das facturas e
arquiva na pasta do Diério 74.

3.1.1.1.3. Avisos de pagamento de condominios de ndo locados

O DRC, area de ndo locado recebe o documento do condominio (cépia do aviso de
pagamento/factura) com identificacdo das rendas a pagar.

Apos efectuar os procedimentos necessarios, colaborador do DRC/ANL entrega no DCR
conforme descrito no Manual de gestdo de ndo locado — gerir condominios na actividade

pagamento periodico de condominio.
* Receber facturas

O colaborador do DCR recebe, por correio interno ou presencialmente, do DRC/ANL o0s
avisos de pagamento referentes a condominio de imoOveis ndo locados devidamente

autorizados.
Os avisos de pagamento devem estar identificados com o numero de contrato.
» Verificar documentos no sistema aplicacional

O colaborador do DCR verifica, em primeiro lugar, sistema aplicacional no mddulo
Contabilidade> Conta corrente> Documento de Entrada, se 0 aviso de pagamento recebido
se encontra se encontra registado no contrato/condominio.

Os avisos de pagamento recebidos e ja contabilizados sao arquivados.
12



Caso a entidade/condominio ndo exista no sistema aplicacional, o colaborador DCR teré de
efectuar o registo de forma a poder efectuar o registo do aviso de pagamento conforme

descrito no manual do utilizador.

Sempre que se identifique necessario registar entidades, o colaborador da area de nao
locados deve anexar ao aviso de lancamento o NIB do condominio, para que o pagamento
seja efectuado a administracdo do condominio e ndo a sociedade gestora do condominio.

» Registar o0 aviso de pagamento no sistema aplicacional

Caso 0 aviso de pagamento ndo se encontre registado, o colaborador do DCR efectua o
respectivo registo no sistema aplicacional no mddulo Contabilidade> Conta corrente>
Documento de Entrada com o tipo de documento FCF, &mbito FEX, operacdo, entidade e

documento contabilistico XDNI.
+ Carimbar e colocar nimero do langcamento

De seguida, o colaborado DCR carimba o aviso de pagamento e coloca manualmente o
numero do langcamento atribuido pelo sistema aplicacional, para identificacdo futura.

* Imprimir lancamento contabilistico

Em seguida, o colaborador do DCR selecciona em outros> contabilidade os lancamentos
contabilisticos gerados pelo sistema aplicacional, de forma a verificar se 0s mesmos estéo
efectuados nas contas respectivas. Se tudo em conformidade, o colaborador imprime os

lancamentos e anexa aos documentos recebidos.

» Arquivar documentos

O colaborador arquiva os documentos recebidos no Diario 74 anexos aos lancamentos
contabilisticos respectivos.

3.1.1.1.4. Pagamento a notarios pelo Outorga de Escrituras

O DJC regista no sistema aplicacional as facturas referentes a despesas nao judiciais, com
excepgéo das facturas que tenham retencdo na fonte, que séo registadas pelo DCR.

Sempre que existam facturas com retencdo na fonte, o colaborador do DJC envia-as para a
DCR para registo no sistema aplicacional, conforme descrito no manual — recuperacéao

contenciosa.
» Receber facturas

13



O colaborador DCR recebe periodicamente do DJC, facturas para pagamento a notarios
pela outorga de escrituras, devidamente visadas de acordo com as condicdes estabelecidas

na delegacao de competéncias em vigor na CLF.
+ Conferir facturas

De seguida, o colaborador DCR confere as facturas recebidas no que diz respeito aos seus
elementos formais, nomeadamente, nome, nimero de contribuinte, datas e todos os

requisitos legais e fiscais aplicaveis.

Caso a factura ndo se encontre identificada, o colaborador DCR digitaliza-a e envia-a ao

DJC para que identifiquem o nimero de contrato.

Caso se trate de uma primeira factura e a entidade ndo exista no sistema aplicacional, o

colaborador do DCR tem de efectuar o respectivo registo.
+ Classificar factura

Pela analise dos elementos descritivos das facturas, o colaborador do DCR classifica as

facturas de acordo com a sua natureza na respectiva rubrica contabilistica.
 Calcular valores em ficheiro Excel

Seguidamente, e uma vez que o IVA destas facturas ndo é dedutivel, o colaborador do

DCR efectua o célculo dos valores em ficheiro Excel elaborado para o efeito.

Apos efectuar o calculo dos valores, o colaborador do DCR imprime o ficheiro Excel onde

foram apurados os valores do IVA a registar no sistema aplicacional.
 Registar no sistema aplicacional

De seguida, o colaborador CDR regista no sistema aplicacional no médulo Contabilidade>
Conta corrente> Documento de Entrada, o pagamento a efectuar a solicitador, com o tipo
de documento FCF, a&mbito FEX. Em movimentos contabilisticos, o colaborador
selecciona o tipo de movimento SDLI, insere 0 nimero da operagdo associada e regista o
valor do IVA (IVA ndo dedutivel mas com retencdo de IRS). Nesta fase é necessario

inserir no ecrd uma linha de langcamento para registo do IVA em custos.

Apos o registo, o colaborador do DCR carimba as facturas e coloca manualmente o

namero do langamento atribuido pelo sistema aplicacional para identificagdo futura.

 Imprimir langamento contabilistico
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Em seguida, o colaborador do DCR selecciona em outros dados> contabilidade o0s
lancamentos contabilisticos gerados pelo sistema aplicacional, de forma a verificar se o0s
mesmos estdo efectuados nas contas respectivas. Se tudo em conformidade, o colaborador

imprime os lancamentos contabilisticos que anexa aos documentos originais recebidos.
» Arquivar documentos

Por fim, o colaborador do DCR arquiva os documentos na pasta do Diario 74.
3.1.1.1.5. Fornecedores de Contencioso com acc¢éo legal e retencdo de IRS

De acordo com o descrito no manual de recuperacdo contenciosa — Assegurar pagamento
de despesas e alocagdo ao processo do cliente, na tarefa Despesas ndo judiciais, 0 DJC
entrega no DCR para registo, as facturas de contencioso com accéo legal e retencdo de
IRS.

» Receber e validar facturas

O colaborador do DCR recebe do DGF, por correio interno ou presencialmente, as facturas
de fornecedores de contencioso com retengéo do IRS.

Antes de efectuar o registo das facturas o colaborador do DCR valida as facturas recebidas
no gue concerne aos requisitos legais e fiscais, nomeadamente, o0 nome, ndmero de

contribuinte e se tem ou ndo retengdo de IRS.
As facturas devem vir sempre identificadas com o nimero de contrato.

Caso a factura ndo se encontre conforme os requisitos legais e fiscais, o colaborador DCR
devolve-a a DGF para que efectue a devolucédo ao fornecedor, com indicacdo do motivo da

devolucao, terminando o processo.

Caso a factura se encontre conforme os requisitos legais e fiscais, o colaborador procede a

respectiva classificagao para registo, conforme descrito na tarefa seguinte.
 Classificar facturas

O colaborador do DCR classifica manualmente as facturas de acordo com as rubricas

contabilisticas a movimentar.
* Registar a factura

Apos a classificagdo o colaborador do DCR regista no sistema aplicacional no modulo
Contabilidade> Conta corrente> Documento de Entrada, as facturas recebidas de cada
15



entidade, com o tipo de documento FCF, &mbito FEX, nimero da operagéo, entidade e no
movimento contabilistico XDLM.

As facturas registadas ficam em estado SUS. A suspensdo € retirada pelo DGF apoés
aprovacao, de acordo com as condi¢6es definidas na delegacdo de competéncias em vigor
na CLF.

Caso a entidade ndo exista no sistema aplicacional, o colaborador DCR terd de efectuar o

registo da mesma.

No caso do IVA tem que se ter em atencdo o tipo de despesa e negocio. No caso do IVA
ndo dedutivel (imobiliario), o colaborador ter4 de criar uma linha referente ao valor do

imposto de forma a perfazer o valor total da factura.
+ Carimbar factura e colocar numero do langcamento

De seguida, o colaborador do DCR carimba as facturas e coloca manualmente o nimero do

lancamento atribuido pelo sistema aplicacional para identificacéo futura
+ Visualizar e imprimir langamento contabilistico

Em seguida, o colaborador do DCR selecciona em outros dados> contabilidade os
lancamentos contabilisticos gerados pelo sistema aplicacional, de forma a verificar se 0s
mesmos estdo efectuados nas contas respectivas. Se tudo em conformidade, o colaborador

imprime os langamentos contabilisticos que anexara as facturas originais recebidas.

» Arquivar documentos

Por fim, o colaborador DCR anexa o lancamento contabilistico ao original dos documentos
recebidos e arquiva na pasta do Diério 74

3.1.1.1.6. Pagamento a Advogados e Cobradores Externos

De acordo com o descrito no Manual de Processos e Procedimentos de Recuperagédo
Contenciosa, no processo Assegurar Pagamento de Despesas e Alocagdo ao Processo do
Cliente, na tarefa Honorarios variaveis de Escritério de Advogados, o Departamento
Juridico e Contencioso (DJC) entrega no Departamento de Contabilidade e Risco da
Actividade (DCR), para registo, as facturas de contencioso com accéo legal e retencéo de
IRS.

» Receber facturas
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O colaborador do DCR recebe, por correio interno ou presencialmente, do DGF o0s
originais das facturas dos fornecedores devidamente identificadas (nimero de contrato)
pelo DJC

Sempre que as facturas ndo se encontrem identificadas o colaborador da DRC digitaliza-a e

solicita, por correio interno, ao DJC a sua identificagdo.
+ Classificar facturas

O colaborador do DCR classifica manualmente as facturas de acordo com a natureza das

contas contabilisticas a movimentar.
+ Registar factura no sistema aplicacional

De seguida, o colaborador do DCR regista no sistema aplicacional no mddulo
Contabilidade> Conta corrente> Documento de Entrada a factura, associando-lhe os

respectivos contractos (sempre que possivel).

Sempre que se trate de despesas varidveis o colaborador do DCR associa 0s respectivos
contractos.

+ Carimbar documentos e imprimir langamentos contabilisticos

O colaborador DCR carimba as facturas onde coloca manualmente, para identificacdo

futura o nimero do langamento contabilistico atribuido pelo sistema aplicacional.

De seguida, o colaborador DCR selecciona em Outros dados> Contabilidade, os
lancamentos contabilisticos gerados pelo sistema aplicacional, de forma a verificar se 0s
mesmos estdo efectuados nas contas respectivas. Se tudo em conformidade o colaborador

imprime os langamentos contabilisticos aos quais anexa os originais das facturas.

+ Arquivar Documentos

O colaborador do DCR arquiva localmente os documentos na pasta do Diario 74.
3.1.1.2. Recepcdo e Registo de Despesas diversas - Folha de caixa -
Delegacdes

e Receber documentos

O colaborador do DCR recebe das delegaces da CLF, por correio interno, as folhas de

caixa que tém de estar autorizada pelos responsaveis de acordo com as condicdes
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estabelecidas na delegacdo de competéncias em vigor na CLF, com os documentos

originais das despesas em anexo.
o Conferir e classificar documentos

Em seguida, o colaborador do DCR confere os originais anexos a folha de caixa,

classificando-os de acordo com a natureza e as rubricas contabilisticas a movimentar.

O colaborador do DCR, verifica se as facturas se encontram em conformidade no que
concerne aos requisitos legais e fiscais, e se estdo devidamente visadas de acordo com as

condigdes estabelecidas na delegacdo de competéncias em vigor na CLF.
Se os documentos estdo em conformidade, o processo continua na tarefa seguinte.

Caso os documentos néo se encontrem em conformidade, o colaborador do DCR efectua a
alteracdo na folha de caixa, informando por correio electronico a “delegagdo” (UAC).
Sempre que seja solicitada a devolugdo dos documentos para correcgédo, o colaborador do

DCR devolve-os por correio interno.

O colaborador DCR confere os documentos com a folha (totais e subtotais) e se a folha de
caixa esta bem preenchida, procedendo em seguida a regularizacdo das despesas registadas
na rubrica transitéria devendo, pelo menos trimestralmente e com antecipacdo suficiente
em relacdo ao fecho de cada trimestre, analisar os itens em aberto e solicitar os elementos

necessarios para se poder proceder a respectiva solugédo antes do referido fecho.
e Carimbar documentos

Apbs a conferéncia e a classificacdo, o colaborador do DCR carimba todos os documentos

recebidos.
e Verificar altimo registo

Antes de efectuar no sistema aplicacional o registo das despesas de caixa, o colaborador do

DCR verifica quando foi efectuado o ultimo registo de caixa.
¢ Registar no sistema

De seguida, o colaborador do DCR regista no sistema aplicacional no mddulo
Contabilidade> Conta corrente> Documento de Entrada, as despesas de caixa, com o tipo
de documento FCF e ambito FEX. Em documentos contabilisticos, o colaborador devera
efectuar o registo de acordo com a classificacdo individual dos documentos a tratar.

Exemplos de movimentos contabilisticos:
18



e PTG (Portagens) — IVA nao dedutivel;

e DIE (Gaso6leo) — IVA ndo dedutivel;

e VIA (Lavagem de viatura) — IVA ndo dedutivel,;

e REP (Despesas de representacdo) — IVA ndo dedutivel;
e BAR (Agua) — IVA nio dedutivel.

Apos o registo dos documentos o colaborador do DCR autoriza 0 pagamento das despesas
no sistema aplicacional, através da transi¢do “autorizar pagamento” no ecrd Documento de
Entrada, alterando o estado do documento de SUS para IMP, para que o Departamento de

Tesouraria (DET) possa efectuar o pagamento efectivo das despesas.
e Alterar e imprimir lancamentos contabilisticos

Seguidamente, o colaborador do DCR selecciona em Outros Dados> Contabilidade, os
lancamentos contabilisticos gerados pelo sistema aplicacional, de forma a verificar se o0s

lancamentos estdo efectuados nas contas correctas e rectificar os descritivos.

Apbs rectificar os descritivos, o colaborador do DCR imprime o(s) ecrd(s) com o(s)

lancamento(s) contabilistico(s) gerado(s) pelo sistema aplicacional.
e Fotocopiar documentos

De seguida, o colaborador do DCR fotocopia 0s documentos recebidos e, entrega a folha
de caixa original assinada pelo responsével do DCR no DET para que seja efectuado o

reforco de caixa das delegacdes.

Caso existam despesas de representacdo referentes a almocos, o colaborador do DCR
fotocopia-as e digitaliza-as. Posteriormente, envia-as por e-mail para 0 DRH para que
sejam descontados no subsidio de alimentacdo em conformidade com a data da despesa.

e Arquivar Documentos

O colaborador do DCR anexa os lancamentos contabilisticos emitidos aos originais dos

comprovativos e a copia da folha de caixa e arquiva na pasta do Diario 74.
3.1.1.3. Regularizagdes

3.1.1.3.1. Regularizagéo de facturas de Comissdo de Venda de Bens

Moveis Ndo Locado — Encontro de Contas e Retomadoras e Leiloeiras.
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» Receber facturas

O procedimento inicia-se na area de Ndo Locados do Departamento de Recuperacdo de
Crédito, conforme descrito no Manual de Processos e Procedimentos Gestdo de Nao

Locados.

O colaborador do DCR recebe diariamente, por correio interno ou presencialmente, do
DGF as facturas de comisséo referentes a encontro de contas.

» |dentificar factura com o nimero do contrato

Seguidamente, o colaborador DCR verifica se a factura de comissdo recebida se encontra
identificada com o nimero do contrato. Em caso afirmativo, o processo continua na tarefa

seguinte.

Caso a factura de comissdo ndo se encontre identificada, o colaborador DCR acede ao
sistema aplicacional e no modulo Contabilidade> Conta corrente> Documento de Saida

identifica o nimero do contrato associado & factura através do documento tipo FTR.
* Registar factura no sistema

Pela confirmacdo dos elementos necessarios (fiscalmente aceites), o colaborador DCR
regista no sistema aplicacional no modulo Contabilidade> Conta corrente> Documento de

Entrada, a factura de comissao recebida com o tipo de documento contabilistico XDNM.

Os documentos registados ficam em estado SUS, sendo necessario alterar o estado do
documento para IMP e suspender a forma de pagamento pela transicdo do estado “alterar

documento”.
 Carimbar factura e colocar nimero do langamento

Seguidamente, o colaborador do DCR carimba a factura de comissdo onde coloca
manualmente, para identificacdo futura, o nimero do langamento contabilistico atribuido

pelo sistema aplicacional.
» Regularizar movimentos

Apos efectuar o registo da factura de comissdo, o colaborador do DCR selecciona no
sistema aplicacional no modulo Contabilidade> Gestdo> Regularizagdo, os documentos
que pretende regularizar — FCF de comissdes e FTR — factura de venda. O colaborador

efectua a regularizagdo gravando de seguida a regularizagao efectuada.
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Em seguida o colaborador do DCR verifica em RP’s — “ambito CLI e FOR” se os valores
ficaram saldados. Caso tenham ficado valores pequenos em aberto por regularizar, o
colaborador do DCR efectua uma regularizacdo de minimos conforme descrito no

procedimento de Regulariza¢do de Minimo.
 Imprimir langamento contabilistico

Seguidamente, o colaborador do DCR imprime no sistema aplicacional em Outros Dados>

Contabilidade o langamento contabilistico que sera anexo aos originais recebidos.
 Actualizar movimentos

Para que a operacdo fique finalizada, o colaborador do DCR actualiza (refresh) no sistema
aplicacional os movimentos efectuados — factura de venda — encontro de contas com FTR,

inserindo nas notas do documento, a conta referente ao Diario da operacéo.

» Arquivar documentos

Por fim, o colaborador do DCR anexa aos documentos originais, 0s movimentos do Diério
11 do Diério 74 que arquiva no Diério 74.

3.1.1.3.2. Regularizacdo de facturas com notas de crédito

» Receber notas de crédito

O colaborador do DCR recebe, por correio interno ou presencialmente, do DGF as notas de
crédito para regularizacdo de facturas.

A nota de redito deve identificar a factura a regularizar.
 Validar e classificar notas de crédito

Posteriormente, o colaborador do DCR valida as notas de crédito no que concerne aos
requisitos legais e fiscais, nomeadamente, 0 nome, o0 humero de contribuinte se o IVA é ou

nao dedutivel.

Caso as notas de crédito ndo se encontrem em conformidade, o colaborador do DCR
devolve-os ao DGF para que se efectue devolucdo ao fornecedor com indicagéo do motivo

de devolucgéo.

* Registar nota de crédito no sistema aplicacional
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Caso os documentos se encontrem em conformidade, o colaborador do DCR classifica
manualmente o0os documentos de acordo com a natureza e respectivas rubricas

contabilisticas.

De seguida, o colaborador do DCR regista no sistema aplicacional no mddulo

Contabilidade> Conta corrente> Documento de Entrada, a nota de crédito.
 Carimbar nota de crédito e colocar nimero do langamento

Apds registo da nota de crédito, o colaborador carimba a nota de crédito onde coloca

manualmente o nimero do langamento contabilistico atribuido pelo sistema aplicacional.
 Regularizar facturas com nota de crédito

O colaborador selecciona no sistema aplicacional médulo Contabilidade> Conta corrente>
Documento de Entrada os documentos que pretendes regularizar, nomeadamente, a factura

— FCF para regularizar com a nota de crédito — NCF.
 Imprimir langcamento contabilistico

Em seguida, o colaborador do DCR selecciona em Outros dados>contabilidade e imprime

o lancamento contabilistico gerado pela regularizacéo da factura com a nota de crédito.
« Comunicar regularizacédo

O colaborador DCR elabora o e-mail que envia ao DET e ao DGF a informar sobre a
regularizacdo da nota de crédito com a factura, ao qual anexa o print do ecrda da

regularizacdo e registo da factura.

» Arquivar documentos

Por fim, o colaborador do DCR anexa os documentos dos langcamentos contabilisticos aos
documentos originais e arquiva no diario 74.

3.1.1.4. Emissao de 2% Vias de Notas de Crédito com IVA a Regularizar

e Emitir balancete contabilistico

Mensalmente, o colaborador do DCR emite no sistema aplicacional no mddulo
Contabilidade> Gestdo> Documentos> Listagens, o balancete contabilistico referente as
contas a conferir — Balancete Contabilistico, e verifica quais 0s movimentos de notas de

crédito que tém IVA a regularizar.
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Este procedimento efectua-se apenas para notas de crédito emitidas ha muito tempo e cujos
duplicados enviados aos clientes ndo foram devolvidos assinados ou dado conhecimento de

aceitacdo por parte deste.
e Contactar clientes

O colaborador do DCR contacta os clientes, por telefone, solicita endereco de correio

electronico para envio das notas de crédito, para assinatura e posterior devolucéo a CLF.

No caso de impossibilidade de contactar o cliente, o envio das notas de crédito € feito
através de correio normal com aviso de recepcdo, para assinatura e posterior devolucao a
CLF.

e Emitir e enviar 2% vias das notas de crédito

De seguida, o colaborador do DCR emite no sistema aplicacional as 2% vias de notas de
crédito, que envia aos clientes, por correio electrénico ou por correio normal, de acordo

com o endereco disponibilizado.

As notas de crédito sdo emitidas no modulo Contabilidade> Conta corrente> Documento
de Entrada. O colaborador do DCR selecciona a NTC respectiva, e de seguida carrega no
simbolo da impressora e selecciona a opcdo que pretende para a emissdo das notas de

crédito:
» Nota de Débito/Crédito;
» Nota de Débito ou Crédito c/Descritivo

O colaborador do DCR elabora e envia e-mail ou carta aos clientes com as 22s vias das

notas de crédito para assinatura.
e Regularizacdo das notas de crédito
Pela recepcdo das notas de credito assinadas, o colaborador tera de efectuar a regularizacéo

do IVA conforme descrito no procedimento Regularizacdo do IVA das Notas de Credito.

3.1.1.5. Tratamento Contabilistico de Langamentos efectuados pela

Tesouraria

e Receber documentos

Mensalmente, o colaborador do DCR recebe, de forma presencial, do DET a pasta com 0s

documentos registados pelo DET identificados como Diério 21.
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O tratamento destes documentos é necessario devido tanto as suas diferentes naturezas

como a revelacdo contabilistica em sede de IVA — Pro-Rata.

O apuramento anual do Pro-Rata (IVA) esta escrito em Apurar e Liquidar impostos a pagar
(Entidades)

e Classificar documentos

De seguida, o colaborador do DCR classifica, manualmente, os documentos recebidos em
conformidade com as contas contabilisticas a movimentar, e apura 0s correspondentes
montantes de IVA Suportado e VA Dedutivel.

e Seleccionar e rectificar documentos

Apobs classificar os documentos, o colaborador do DCR pesquisa no sistema aplicacional
no modulo Contabilidade, por documento, o nimero do langcamento atribuido pelo sistema

aplicacional, que coloca no documento recebido para identificagéo futura.

Em seguida, o colaborador DCR edita o langcamento pesquisado e efectua a correc¢éo ao
movimento, nomeadamente, a conta de custos e descritivo, no entanto, existem
documentos do Diario 21 para os quais € necessario efectuar-se o desdobramento do

imposto (Pro-Rata).
e Emitir extracto e preparar justificacao

Apos a reclassificacdo e correccdo dos documentos do Diério 21 o colaborador do DCR
emite no sistema aplicacional no médulo Contabilidade> Gestdo> Documentos> Listagens,
a listagem — Movimentos de conta # 54809999992, que analisa de forma a verificar se

existem diferencas.

No final de cada més a rubrica #54809999992 devera apresenta-se saldada. Se se
verificarem diferengas € necessario proceder a conferéncia adicional, caso os documentos
de suporte ndo sejam “validos” deve ser preparada justificacdo do saldo de conta e enviar a

mesma por e-mail para avaliacdo do DET.
e Arquivar documentos

O colaborador do DCR arquiva 0s documentos na pasta do Diario 21.
3.1.1.6. Adicionais de IMI, IMT e Taxas de Saneamento

e Receber Documentos
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O colaborador do Departamento de Contabilidade e Risco de Actividade (DCR) recebe,
por correio interno ou de forma presencial, do Sector de Gestdo de Contractos (SGC) um
pedido de pagamento, devidamente autorizado de acordo com as condicdes estabelecidas
na delegacdo de competéncias em vigor na CLF, com indicacdo da forma de pagamento —

Multibanco.
¢ Registar documentos

Posteriormente, o colaborador do DCR regista no sistema aplicacional no moddulo
Contabilidade> Conta corrente> Documento de Entrada, um documento do tipo
NC_ESTADO, ambito ESTADO e ndo sujeito a IVA.

Os documentos registados ficam em estado SUS (suspenso).

Apos registo dos documentos, o colaborador DCR autoriza no sistema aplicacional, o
pagamento dos impostos, através da transi¢ao “autorizar pagamento”, alterando o estado
do documento de SUS para IMP, para que o Departamento de Tesouraria para efectuar o

pagamento.
e Alterar a descricdo e imprimir lancamentos contabilisticos

Seguidamente, o colaborador do DCR selecciona em outros dados> contabilidades, o
lancamento contabilistico gerado pelo sistema aplicacional, de forma a verificar se os

lancamentos estdo efectuados nas contas correctas e rectificar os descritivos.

Ap6bs rectificacdo dos descritivos, o colaborador DCR imprime o ecrd com o lancamento

contabilistico.
e Fotocopiar documentos

Em seguida, o colaborador do DCR fotocopia todos os documentos, aos quais anexa 0S
langamentos gerados pelo sistema aplicacional, entregando os originais dos documentos no

DET para justificagcdo do pagamento a efectuar.
e Informar areas

Posteriormente, o colaborador DCR elabora e envia e-mail para 0 DET e para o SGC ao

qual anexa o ecré do langamento.

Ao DET, o colaborador do DCR informa que no dia definido, se encontram as
importancias em anexo para pagamento. Ao SGC, origem do pedido, o colaborador
informa que os valores se encontram registados a aguardar pagamentos.
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e Arquivar documentos

O colaborador do DCR arquiva os documentos na pasta do Diario 21.
3.1.1.7. Imparidade sobre Activos ndo correntes detidos para venda — Imdveis

O DRC recupera um bem por via do incumprimento. No sistema aplicacional séo

registadas durante o més as transic¢des de estado para recuperado, relocado ou vendido.
e Recuperacdo de imdveis — controlo de fecho de més

O colaborador do DCR, antes de proceder ao tratamento dos bens imoveis no periodo,
confirma com a area de ndo locados do DRC se todos 0s movimentos se encontram

lancados no sistema aplicacional.
e Carregar acumulados e emitir extracto de conta e detalhes

Apo6s proceder, conforme descrito na actividade — Realizar rotinas automaticas na tarefa
carregamento de acumulados e emissdo de balancete contabilistico, o colaborador do DCR
emite no sistema aplicacional no modulo Contabilidade > gestdo> documentos> listagens,

a listagem — Movimentos de conta #2500-imoveis ndo locados.
e Actualizar ficheiro de controlo de imoveis ndo locados e apuramento de imparidade

O colaborador DCR, de acordo com a informacdo recolhida actualiza ficheiro em Excel
elaborado para o efeito, o qual apresenta o detalhe da posicdo mensal da carteira de

imoveis disponiveis para venda, de servigo proprio e arrendados.

Para apuramento do valor da imparidade dos imdveis ndo locados a registar, numa base
mensal, o colaborador toma por referéncia o valor de avaliacdo de liquidacdo forcada
(VLF), deduzido das estimativas de custos de manutencéo e de comercializag&o.

O VLF é valor atribuido pelo avaliador (constante do relatorio de avaliacao) e é inferior ao

PVT (Presumivel Valor de Transac¢éo).

A imparidade é apurada pela diferenca entre o VLF, deduzido das estimativas de custos de

manutencdo e de comercializacéo, e o valor contabilistico do imdvel.

Se esta diferenga for positiva, entdo o valor de imparidade a atribuir sera zero , se for

negativa a imparidade sera igual ao valor apurado.

As avaliacOes dos imdveis ndo locados deverdo, a todo 0 momento, ter uma data inferior a

1 ano em relacdo ao periodo de referéncia. Se por qualquer motivo esse prazo for
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ultrapassado, sobre  essas avaliagbes é aplicado um  coeficiente  de
desvalorizacdo/valorizacdo (revisto anualmente) calculado com base no histérico das
reavaliacbes de carteira. O colaborador DCR deverd continuar a tomar todas as

providéncias para obter uma avaliagdo mais recente.

Anualmente é efectuada andlise as vendas/relocagOes realizadas nesse exercicio e €
efectuada comparacdo entre o valor de realizacdo e o valor de referéncia VLF. Esta
percentagem média de desvalorizacdo/valorizacdo € aplicada sobre a totalidade dos VLFs

da carteira de imoveis nao locados.

As estimativas de custos de comercializagdo e manutencdo sdo obtidas com base num
estudo ao historico dos custos contabilizados no exercicio. No caso dos custos de
manutencdo, esses custos sdo comparados com o total da carteira e ponderados pelo tempo
médio de permanéncia dos imdveis em carteira. No caso dos custos de comercializacao,

sdo comparados com as vendas/relocacao efectuadas no exercicio.

Trimestralmente, a informac&o constante de ficheiro Excel com o céalculo da imparidade de

acordo com a Instrucao 120/96 é reportado a DCI/CGD.

Os imoveis vendidos em situacdo de ndo locados, no exercicio fiscal, e cujo valor de
realizacdo foi inferior ao Valor Patrimonial, sdo objecto de tratamento descrito em Prepara
Demonstra¢des Financeiras ou em Apurar e liquidar impostos no processo Venda Imdéveis

Né&o Locados.

e Preparar langcamento contabilistico de imparidades para o periodo e registo no sistema

aplicacional

O colaborador do DCR prepara e regista o lancamento contabilistico com o movimento das

imparidades apuradas para o periodo.
e Arquivar Documentos
O colaborador do DCR, arquiva o ficheiro de Excel em pasta criada para o efeito na Rede.

O colaborador imprime do sistema aplicacional o registo contabilistico efectuado e arquiva

em pasta do Diario 99.
3.1.2. Nacleo de Avaliacgdes

3.1.2.1. Aplicacao de gestdo de pedidos de Avaliacdo de imdveis
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e Acesso a aplicacao

O acesso a aplicacdo de gestdo Pedidos de Avaliacdo de Imoveis efectua-se no Portal CLF.

A Partir do Portal CLF, seleccionar o menu helpDesk> Pedidos de Avaliagdo de Imdveis.
e Descricdo do funcionamento da Aplicacao

A aplicacdo de Gestdo de Pedidos de Avaliacdo permite:

+ Solicitar pedidos de avaliacdo;

+ Enviar pedidos de avaliacdo efectuados para a area de Avaliacdes Imobiliarias da CGD;
+ Disponibilizar os pedidos de avaliagdo efectuados, com ou sem resposta;

+ Gerir os pedidos de avaliagéo;

» Enviar e-mails para os utilizadores com link para o registo da resposta ao pedido

efectuado
o Workflow dos Pedidos de Avaliacao de Imdveis

O workflow inicia-se apos um pedido de avaliacdo ser efectuado na aplica¢do, por um

utilizador.
O pedido de avaliacdo tem 5 estados:

* Novo: Apos ser gerado no Portal CLF e quando ainda ndo ocorreu nenhuma interaccao

por parte do Ndcleo;

« Em Espera: quando pedido esta a ser resolvido, tendo sido submetido para a area de
AvaliacOes Imobiliarias da CGD e aguarda resposta;

» Cancelado: gquando o registo foi cancelado pelo Nucleo;

* Respondido CGD: quando o pedido efectuado é respondido pela &rea de AvaliacGes
Imobiliarias da CGD;

+ Concluido: quando o pedido foi terminado pelo nucleo.

Pelo registo do pedido serd enviado uma notificacdo, via correio electrénico, ao
responsavel pela gestdo dos pedidos de avaliagdo — Nucleo. A notificacdo conterd o link

para 0 acesso directo ao pedido efectuado.

O nucleo recebe a notificacdo e edita o pedido para analise. De seguida, submete o pedido

para a area de Avaliac6es Imobiliarias da CGD ou conclui o processo.
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Pela submissdo do pedido, a aplicacdo envia automaticamente para a area de AvaliacOes
Imobiliarias da CGD, via correio electrénico, o pedido efectuado.

A area de AvaliacGes Imobilidrias da CGD, ao receber e tratar o pedido de avaliacéo,

deveréa responder ao e-mail recebido referente ao pedido efectuado.

Quando a area de Avaliacdes Imobiliarias da CGD respondem ao pedido efectuado, o
nacleo recebe uma notificagdo, via correio electrdonico, da disponibilizagdo da resposta ao

pedido efectuado.

Pela recepcdo da resposta, 0 nucleo pode classificar o pedido e concluir o processo. Nesse
caso a aplicacdo ira gerar uma notificacdo, por correio electrénico, para o utilizador que
efectuou o pedido, contendo o link para acesso directo ao formulario de avaliagdo, onde

podera visualizar o historico do Gltimo pedido efectuado.

Um pedido s6 pode ser concluido se os campos Valor da Avaliacdo, VLF e Data do

Relatério estiverem preenchidos.

Caso a resposta da area de Avaliagdes Imobiliarias da CGD ndo seja conclusiva, o nucleo
pode submeter novamente o pedido a area de Avaliacbes Imobiliarias da CGD,

adicionando a informacdo e/ou documentos necessarios ao pedido.

3.2. Possiveis Melhorias no DCR

Como demonstrado nos procedimentos seria de esperar que todas as facturas fossem
recepcionadas e trabalhadas por via digital no entanto tal ndo se realiza a maioria das vezes
devido a elevada burocracia e a implementacdo de processos sem prévia formacdo dos

intervenientes.

Para a solucdo deste problema seria positivo criar um circuito e assinaturas digitais dos
directores de departamento para evitar a impressdo de papel e ser possivel a realizagdo do

processo a 100% como é descrito nos procedimentos.

Por vezes € necessario percorrer um departamento a procura o responsavel pelo bem que
consta na factura para descobrir o nUmero de contrato para o custo ser imputado ao mesmo.
Para este problema existem poucas solucGes, no entanto, 0s responsaveis pela aprovacao
das facturas deveriam verificar se os contractos foram devidamente identificados antes das

facturas seguirem para o departamento seguinte.
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Nos procedimentos dos pedidos de avaliagdo existem alguns pontos que podem ser
melhorados no futuro. Tendo em conta que existem duas redes distintas onde se encontram
as avaliacdes de imoveis. Por vezes existem informacdes, principalmente relatérios com
datas posteriores a 2004, que se encontram apenas numa das redes, onde nem todos 0s

colaboradores interessados tém acesso.

Para além destes inconvenientes existem outros obstaculos que impedem uma melhor

gestdo do tempo e das tarefas associadas, podendo ser efectuadas as seguintes melhorias:

e Anexo dos relatorios nos respectivos contractos para que todos tenham acesso a todos

os relatdrios realizados na duracdo daquele contracto;

e Banco de chaves na DNI, visto eles serem os responsaveis pelo tratamento dos imdveis
do grupo da Caixa enquanto estes ndo sdo relocados. Porque por vezes € necessario

recorrer a varios colegas para ser possivel descobrir o paradeiro das chaves do imdvel;

o Plataforma digital ou arquivo em papel de todas as plantas dos imdveis que por vezes
ndo constam do processo fisico que se encontra no arquivo e por vezes € Nnecessario
recorrer aos clientes para obter as mesmas quando estas deveriam fazer partes dos

documentos obrigatorios do processo.

e Anexo directo do relatério de avaliacdo na plataforma por onde é enviado o pedido para
a DNI, em vez de ser enviado por e-mail, visto por vezes o codigo do bem ndo

corresponder ao numero de contrato actual.

Estas sdo algumas das alteracfes que podem ser realizadas se forma gradual e de maneira a
facilitar o trabalho e a perda de informacdo ao longo do processo, evitando por vezes a

espera dos engenheiros avaliadores por informacdo para a realizacdo dos relatorios.

30



4. Sector imobiliario

No ano de 2009 rebentou a bolha imobiliaria nos Estados Unidos da América que teve
consequéncias nos grandes mercados internacionais levando a uma crise econémica global.

Em Portugal esta mesma crise também se fez sentir.

A bolha imobilidria «rebentou» devido ao facto do preco dos imodveis que néo
correspondem & realidade, tendo sido inflacionados em percentagens bastante elevadas
como aconteceu nos Estados Unidos da América e devido a sua construgdo como

aconteceu em Portugal.

Em Portugal, ndo foi devido ao elevado valor dos imdveis que a crise no sector imobiliario
se fez sentir, mas sim devido ao elevado nimero de imdveis construidos. No momento em
que a oferta ultrapassou a procura, obrigou a uma descida acentuada dos precos imoveis,
levou ndo s6 e ao abalo do sector imobiliario como também ao do sector construcgéo civil.
Neste Gltimo sector devido ao excesso de imoveis que foram construidos, na tentativa de
diminuir a continuacdo de construcdo em excesso, comecou a haver um aumento de

restauro de imdveis, devido ao alivio da carga fiscal na realizacdo destes procedimentos.

Em Junho de 2010 os sectores do imobiliario e da construcdo eram responsaveis por
56,49% do total do crédito mal parado. Em 2011, os bancos comecaram a ser «inundados»
de imoveis recuperados de crédito malparado e imdveis devolvidos pelas familias devido
as dificuldades financeiras. Em actos de «desespero» bancos como a CGD «oferecem»
recheios de imoveis recuperados e que se encontram em carteira para vender. Os bancos

recorrem igualmente a créditos a 100% sem entradas e com valores de spread reduzidos.

No fim do ano de 2012 o credito mal parado no crédito a habitacdo representava quase 5%
do total dos creditos para esse fim, no entanto o credito mal parado na construcao
representava 40% do total dos créditos mal parados, o que demonstra a grande queda do
sector da construgdo civil. Em Outubro do mesmo ano o total de crédito mal parado ou de

cobranca duvidosa era superior a 5 mil milhdes de euros.

Numa entrevista a agéncia lusa em 10 de Abril de 2012, o Dr. Luis Lima, presidente da
Associacdo dos Profissionais e Empresas de Mediagdo Imobilidria de Portugal, afirmou
que «[e]m dois anos vamos perder quase 40 por cento das empresas [de construcdo]. Mas o
caso da promog&o imobiliaria ainda é pior. Estou convencido que 70 ou 80 por cento das

empresas vao desaparecer nestes dois anos.»
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No ano de 2013 e 2014 os valores de créditos mal parados foram aumentando, assim como
0s imdveis sem utilizacdo nas carteiras de imobiliario dos principais bancos nacionais o
que levou a necessidade de fazer promocOes e reducbes de spread. Foram também
aumentando o namero de casas confiscadas e penhoradas pelas finangas para garantias ou
cobranca dos valores em divida. Estes imdveis sdo depois vendidos em leilGes ou em asta
publica por valores bastante inferiores ao real valor do imovel garantindo por vezes apenas

0 pagamento do valor das dividas dos particulares ou das empresas.

Em Maio de 2015, os principais bancos nacionais (CGD, Millenium BCP, Santander, Novo
Banco e Montepio) eram detentores de mais de 20.000 imdveis de crédito mal parado, a
venda nos seus portais, tal como comprovado na noticia do Jornal Econémico de 16 de
Maio elaborada pela Irina Marcelino. No decorrer da noticia sdo descriminadas as
quantidades de imdveis detidos para venda em situacdo de crédito mal parado dos bancos
enunciados. No caso da CGD, esta apresentava 2.737 imoveis detido para venda, entre 0s
quais 732 apartamentos, 595 lojas e 438 terrenos, entre outros, e 150 empreendimentos.

Na maioria dos casos 0s imoveis sdo provenientes de recuperacfes de financiamento que
chegaram ao estado de crédito mal parado ou de incumprimento. No entanto alguns dos
imdveis eram de uso da prépria CGD mas que por motivos derivados da crise deixaram de
ser necessarios utilizar devido por exemplo ao fecho de agéncias.

4.1. Novas Directrizes do Banco de Portugal

O BdP ja tinha formulado o Aviso n°5/2006 em 2 de Outubro de 2006, no seguimento do
Decreto-Lei n® 59/2006 de 20 de Margo do mesmo ano que vem instituir um novo regime
juridico para as obrigacgdes hipotecarias e obrigacdes sobre o sector publico. Estabelece, ao
abrigo do disposto no n° 1 do art.° 22 do DL n° 59/2006, o regime aplicavel a avaliagdo e
verificacdo do valor dos imoveis hipotecados em garantia dos créditos afectos as

obrigacOes hipotecarias.

As institui¢des a que se aplica a disciplina do aviso séo instituicdes de crédito emitentes de
obrigagBes hipotecdrias na area da avaliacdo e verificagdo do valor dos imdveis
hipotecados como garantida de crédito e que se encontrem afectos as obrigagdes. Neste
aviso o Banco de Portugal vem também dar alguns conceitos na area da avaliagdo

imobiliaria:
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e Valor do Bem Hipotecado — valor comercial do imovel, obtido com base em critérios de
prudéncia e tendo em conta os aspectos sustentaveis a longo prazo do mesmo, o mercado

local e as condi¢Bes normais, a utilizagdo corrente e possiveis utilizagcdes do imoével.

e Valor de Mercado — preco pelo qual o bem pode ser transaccionado por contrato entre
um vendedor interessado e um comprador com capacidade a data da avalia¢do. Partindo do
prossuposto que o bem é colocado a venda publicamente e 0 mercado permite uma

transaccdo regular num periodo normal tendo em conta a natureza do bem.

Os imoveis destinados a financiamento devem ser alvo de uma avaliacdo prévia a
realizacdo do crédito hipotecéario. De forma a obter o valor da garantia bancéria, valor esse
que deve ser atribuido por um engenheiro avaliador. O imdvel deve sofrer novas avaliagdes
quando haja informacdes de ocorréncias de uma diminuicdo do valor, ou no caso do
crédito hipotecario exceder 5% dos fundos proprios da institui¢cdo, ou 500.000€ no caso de
imdveis para habitacdo e 1.000.000€ em caso de imdveis comerciais a avaliacdo deve
ocorres anualmente, nos restantes casos a avaliacdo deve acontecer periodicamente de 3

em 3 anos.

O aviso do banco de Portugal e os Critérios e Normas Técnicas a Adoptar nas Avaliacdes
de Imdveis no Ambito das Atribuicbes da Direcgdo-Geral Do Tesouro e Financas que foi
publicado no seguimento da Portaria n°878/2009 de 21 de Setembro. Permite-nos saber
quais sdo 0s requisitos necessarios para ser engenheiro avaliador que podem ser
avaliadores como pessoa singular ou como pessoa colectiva, se for designada uma pessoa
colectiva estd devera assegurar que as avaliagdes sdo efectuadas por pessoas singulares e
que cumprem 0S MesSmMOS requisitos que uma pessoa singular, sendo 0s requisitos 0s

seguintes:

e Ser independente;

e Ter qualificacdes e competéncias adequadas;

e Exercer a actividade de engenheiro avaliador ha pelo menos 3 anos;

¢ N&o pode ter interesse no imovel, nem qualquer relagdo com o vendedor ou comprador.

No comunicado elaborado em Dezembro de 2013 pelo Banco de Portugal, CMVM e pelo
Instituto de Seguros de Portugal intitulado, “A Avaliacdo e Valorizacdo de Iméveis — Uma
Abordagem Integrada para o Sistema Financeiro Portugués”, sdo abordados os diversos

temas da avaliacdo de imoveis sendo que esta vem acrescentar e descrever algumas
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condigdes para a igual elegibilidade dos engenheiros avaliadores nos nas trés areas do

sistema financeiro, sendo elas:

e Idoneidade — é necessario preencher um questiondrio da CMVM, onde constam
informacdes relativas a sua idoneidade. Deve ser avaliada a forma como os neg6cios dos
engenheiros avaliadores é gerido e como exerce a sua profissdo, tendo especial atencdo aos
aspectos que revelem a incapacidade de decidir de uma forma ponderada, independente e
criteriosa ou que demonstre dificuldade em cumprir com as obrigagdes ou ainda demonstre

comportamentos incompativeis com as funcoes.

¢ Qualificacdo e competéncias — nesta caracteristica existem ainda diferencas nos varios
sectores, no sector dos fundos de investimento o0s engenheiros necessitam de ser
certificados por uma entidade certificadora autorizada pela CMVM para o efeito, no sector
segurador e fundo de pensBes 0 engenheiro necessita de uma licenciatura, pos-graduacéo
ou mestrado que sejam adequados a avaliacdo de imoveis, no sector bancario o engenheiro
apenas deve possuir habilitacbes adequadas as funcbes a desempenhar. No regime futuro
proposto 0s engenheiros de todos os sectores vao necessitar de uma avaliagdo, pos-
graduacdo ou mestrado adequados, experiencia profissional na area e reconhecimento do
colégio de peritos sobre a qualificacdo e avaliacdo de experiencia presidido pela CMVM e
representantes de todos 0s sectores.

¢ Independéncia — este € o critério mais relevante para assegurar a integridade, qualidade
e credibilidade das avaliacdes perante terceiras entidades. A independéncia € associada ao
facto do engenheiro pertencer a uma entidade externa a instituicdo, porem o perito podera
ser interno na instituicdo desde que ndo esteja associado ao processo de decisdo do
financiamento, provando que ndo ha conflito de interesses nem pressdo por parte da
concessdo de crédito no sentido de aumentar ou diminuir o preco do imovel. No futuro seré
exigido que todos os engenheiros sejam externos & instituicdo, no entanto é ainda

necessario assegurar que nao dependéncia financeira do engenheiro perante a instituicao.

e Incompatibilidade — Considera-se que ha incompatibilidade quando é impossivel
demonstra a independéncia do engenheiro avaliador face a instituicdo. Sendo assim no
regime futuro para os trés sectores ndo podem ser seleccionados os engenheiros pessoa
singular ou pessoa colectiva que: pertencam aos 6rgdos sociais da entidade ou que se
encontrem em relacdo de dominio ou grupo com a entidade; tenham uma relacdo de

trabalho subordinado com a entidade; tenham participacGes qualificadas no capital social
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da entidade; tenham direito de voto superior ou igual a 2% da entidade; tenham prestado
em simultdneo ou durante 2 anos servicos de consultoria e mediagdo imobiliaria; tenham
algum interesse no imével em questdo quer relacdo comercial com o comprador quer com
a entidade, afectando assim a sua isencdo. Quando necessario a entidade pode exigir uma

declaracdo que ateste a inexisténcia de incompatibilidade.

e Seguro de responsabilidade civil — neste momento sé os fundo de investimento
imobiliario exigem que os engenheiros tenham um de responsabilidade civil, sendo que
actualmente o valor minimo desse seguro por engenheiro ¢ de 250.000€. No regime futuro
todos 0s sectores irdo exigir que os engenheiro avaliadores tenham um seguro de
responsabilidade civil adequado ao volume de negdcio de cada um, propde-se assim que 0
montante minimo de capital seguro passe a ser 500.000€, no entanto, podendo ser de
250.000€ se o engenheiro comprovar que o valor da carteira de avaliagdo de imdveis ndo

justifique ter um valor tao elevado de seguro.

4.2. Relatorio de avaliacéo

O relatério de avaliacdo é um resumo de todas as caracteristicas e valores atribuidos ao
imével em avaliacdo, no entanto para ser possivel obter os valores as entidades que
solicitam a realizacdo das avaliacdes necessitam de mandar a seguinte informacéo no caso
da CLF:

e Nome e contacto do cliente, no entanto, caso seja um ndo-locado a respectiva chave;
e Caderneta Predial;

¢ Plantas do imével no caso de serem imoveis de grandes dimensdes;

e Projectos de construcdo, em caso de ser um terreno com um projecto aprovado;

e Ultimo relatério do imovel;

e Outros dados que o engenheiro ache relevante.

Estes séo os principais documentos onde o engenheiro avaliador beneficia do acesso aos
dados do imdvel, as suas caracteristicas e aos ultimos valores atribuidos pelas financas e

pelo Gltimo relatdrio.

Segundo a Portaria 878/2009 de 21 de Setembro emitida pela direcgéo geral do Tesouro e

Financas, o Aviso n°5/2006, de 2 de Outubro emitido pelo Banco de Portugal e o
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Documento de consulta de Dezembro de 2013 emitido pelas trés entidades reguladores
BdP, ISP e CMVM, os relatorios de avaliagdo devem conter um minimo de informacéo
base para que seja possivel a percepcdo do valor do imovel, das caracteristicas e dos
métodos utilizados para obtencdo do valor. Assim sendo e para que no futuro haja uma
maior portabilidade dos relatorios entre entidades foi efectuado uma enumeragdo dos

requisitos minimos de informacdo que um relatério deve ter, sendo eles:
o DefinicOes e conceitos;

e Pressupostos e condicionantes da avaliagéo;

e Metodologias adoptadas para obtencdo do PVT;

e Caracteristicas da construcao;

e Tipo de ocupacdo;

e Estado de conservacao;

e Avreas e tipologia;

e Localizacéo;

e Eventuais usos alternativos do imovel,

e Caracteristicas do mercado envolvente;

e Fotografias do imdvel,

e Descrigdo pormenorizada das caracteristicas do imével;
¢ Identificacdo da entidade titular do imdével;

¢ Identificacdo do engenheiro avaliador;

e Declaragdo do engenheiro avaliador em como efectuou tudo de acordo com o aviso
5/2006 do BdP.

Estas sdo as informacdes que o BdP pretende que constem em todos os relatorios de
avaliacdo efectuados pelos engenheiros avaliadores. Porém, como ndo existe
obrigatoriedade nas informacbes a colocar, nem um relatério de avaliacdo base, 0s
engenheiros realizam-no conforme as suas bases ou conforme a entidade que solicita a

realizacdo do relatorio assim o exigir.
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Nos casos de grandes imGveis que recorrem a um consorcio para obter financiamento, o
banco com maior percentagem sobre o valor do financiamento fica responséavel pelos
pedidos de avaliacdo do imovel e 0 mesmo tera a obrigatoriedade de enviar o relatorio do

imovel aos restantes bancos do consorcio.

Existem diversos relatorios, uns com informacdo mais detalhada, outros com uma
informacdo mais resumida, tudo conforme os pedidos da entidade que solicita a realizagao
do mesmo. Acontece em alguns casos, surgirem relatérios com informacdo excessiva e
repetida, por outro lado € possivel depararmo-nos com lacunas de informacdo importante.
E necessario assegurar que a informagc&o crucial se encontra nos relatérios, principalmente
no caso de este vir a ser partilhado com outra instituicdo financeira, conste informacao seja

perceptivel.

Resumindo, o relatério de avaliacdo € uma das partes mais importantes na avaliacdo de um
imovel porque é 14 que ficam registadas todas as caracteristicas do imovel, todos os
processos e pressupostos do imdvel e todos os valores mais importantes atribuidos ao
imovel. No entanto ainda existem lacunas nos relatérios como a nédo criacdo de um modelo
base de relatorio de avaliacdo ou um banco de dados de relatorios de avaliacdo a que 0s
engenheiros creditados tenham acesso para obtencdo de uma avaliacdo mais

pormenorizada.
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5. Avaliacdo imobiliaria

A avaliacdo imobiliaria € uma arte que tem vindo a lutar para se tornar uma ciéncia em que
todos os intervenientes no mercado imobilidrio (projectistas, construtores, empresas e
revistas de informacédo imobiliaria, mediadores, avaliadores, agentes do fisco, vendedores,
compradores, entre outros) consigam chegar a um consenso sobre os factores e variaveis
que devem ser incluidas no valor do imoével, devido a isto é necessario uma

regulamentacgéo da actividade.

O objectivo da avaliacdo imobiliaria é determinar o valor de um determinado bem ou
activo imobiliario, no entanto as avaliacBes podem ter diversos fins como nos demonstra

Figueiredo (2014), dos quais se destacam os seguintes:

e AuvaliacGes no ambito do crédito — avaliacdo a imoveis com crédito hipotecario. Esta
avaliacdo é normalmente, solicitada pelas instituicfes de crédito para seguranca das

mesmas no momento de financiar ou fixar um valor de garantia do imovel.

e AvaliacBes no ambito das expropriacfes para utilidade publica — a entidade que
expropria solicita a avaliacdo ao bem que sera expropriado para determinar o valor que
sera atribuido ao ex-proprietario, pode também ser exigida pelo proprietario para averiguar

0 montante a que tem direito.

e Avaliacbes no ambito fiscal — avaliacbes aos imdveis para determinar o valor

patrimonial que ir& constar na caderneta predial.

e AuvaliacGes no ambito do processo civil — ndo é obrigatério mas é frequente recorrer a
uma avaliagdo que se encontra num processo de faléncia ou insolvéncia para ser
determinado o valor minimo de licitacdo na venda dos imdveis ou nos direitos imobiliarios.

E também frequente em processos de inventario em caso de morte ou de divorcio.

e AuvaliacGes no ambito das transaccdes — avaliagdes realizadas nos momentos de compra

e venda podendo ser solicitada pelo vendedor e/ou pelo comprador.

Na CLF os principais @mbitos em que sdo usadas as avaliagdes sdo no ambito da concessédo
de crédito num momento inicial para determinar o valor do imovel a financiar e o valor
pelo qual sera registado no sistema. Se 0 mesmo chegar para garantir o valor financiado
ndo € necessario outra garantia, caso ndo seja € adicionada outra garantia, depois de ser

efectuado um contrato de financiamento ao imovel este vai receber avaliacdes periddicas
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de 3 em 3 anos para averiguar o estado do imovel e ser actualizado o valor do mesmo que

ird no final levar a mais ou menos valias no momento da transaccéo.

Sendo assim, a avaliacdo no ambito das transac¢des também é usada para determinar o
valor actual do imovel no mercado no momento da transac¢do, 0 outro ambito também
utilizado é o do processo civil nos casos de incumprimento e recuperacdo de crédito para
averiguar o valor do imdvel no momento para se apurar o valor devoluto do mesmo e

enguanto permanecer na carteira dos ndo locados as avaliacdes séo validas durante 1 ano.

Dentro dos diversos ambitos das avaliacbes o mesmo imovel pode obter valores diferentes,
dependendo do tipo de valor utilizado na realizacdo da avaliacdo como s&o descritos por
Figueiredo (2014) e por Couto (2007), sendo assim existem os seguintes tipos de valor:

e Valor de Capital — corresponde ao preco do imovel efectivamente pago no momento da
transacgéo;

e Valor Efectivo Actual — corresponde ao valor do imével tendo em consideracéo a
utilizacdo que esta destinada;

e Valor Potencial Optimo — corresponde ao melhor e maximo aproveitamento num dado
momento. Com a interaccao entre a oferta e a procura podem ocorrer alteraces do uso dos
imoveis para obtencdo de uma utilizacdo mais lucrativa, as transformacdes que podem
acontecer sdo: alteracdo do tipo de uso (utilizar edificios de habitacdo para escritorios);
conversao do uso (converter um terreno rural em terreno urbano) e ampliacdo da utilizagdo

(aumentar o espaco utilizado);

e Valor de Rendimento — corresponde a capitalizacdo com uma taxa conveniente dos

rendimentos liquidos médios ao longo do ano gerados pelo imdvel;

e Valor Residual — corresponde ao valor utilizado numa avaliagdo de terrenos e de
imdveis a reabilitar e é obtido através da deducdo ao valor de capital do imovel reabilitado

0S custos da intervencdo a0 mesmo;

e Valor de Garantia — corresponde ao valor que é atribuido por uma instituicdo financeira

para garantir compensacédo da entidade em caso de incumprimento;

e Valor Intrinseco — corresponde ao custo necessario para constru¢do de um imdvel
semelhante ou igual ao em avaliacdo, afectado de um factor que traduz a depreciacao
fisica, funcional, ambiental e econdmica ocorrida e acresce ainda o valor de mercado do

terreno em que o bem se insere;
39



e Valor Econémico — corresponde ao valor maximo preco porque deve ser adquirido um

bem para que o investimento imobiliario seja rentavel.

e Valor de Mercado — corresponde ao valor que o mercado estd disposto a pagar hum

determinado momento pelo imovel.

e Valor de Liquidacdo Forcada — corresponde ao valor que se poderia obter da venda do
imével num curto espaco de tempo, envolve por vezes um vendedor que vende contra a sua

vontade e um comprador que tem conhecimento da desvantagem do vendedor.

e Valor de expropriacdo — corresponde ao valor a pagar ao proprietario do imdvel num
determinado momento, tendo em atencdo o fim a que se destinava o0 mesmo, podendo

corresponder a mais-valias ou a perdas no valor.

Para além dos tipos valores descritos existem outros igualmente importantes e usados na
avaliacdo como por exemplo o valor do seguro, valor patrimonial, valor contabilistico,
valor fiscal, valor sentimental, valor de investimento, entre outros, todos sdo necessarios e
todos sdo obtidos para um objectivo em concreto. No decorrer das avaliacbes na CLF os
tipos de valor que sdo apresentados com maior frequéncia sdo: o valor efectivo actual; o
valor de rendimento; o valor residual; valor de garantia; valor de mercado e o valor de
liquidacdo forcada ou devoluto. Estes sdo normalmente referenciados nos relatérios de
avaliacdo ou estdo presentes no sistema, alguns sofrem alteracdes como por exemplo o
valor de liquidacdo forcada, outros ndo como por exemplo o valor residual que é atribuido

no inicio do contrato e ndo sofre nenhuma alteracdo até ao fim do mesmo.

Para a obtencdo destes valores e para a realizagdo das avaliagcBes é necessarios recorrer a
métodos de avaliacdo previamente enumerados e recomendados pelo Banco de Portugal,
sendo que os trés principais métodos a utilizar, que serdo tratados de forma mais detalhada

mais a frente, sdo os seguintes:

e Método Comparativo — consiste em calcular o valor do imdvel através da comparacao
entre imoveis semelhantes, recorrendo ao calculo do €/m2 com recurso a médias ¢ desvios

padréo.

e Método Rendimento — consiste em calcular a renda ou o rendimento que um imovel
pode gerar sem alteracdes e usando o método comparativo para homogeneizacdo do valor

da renda.
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e Método do Custo — consiste em calcular o valor de substituir ou reproduzir um imdvel
com caracteristicas e fungdes semelhantes do imdvel em avaliacdo. E usado na avaliacio

de imGveis com poucas transacgdes.

Na realizacdo destes métodos de avaliagdo existem sempre variaveis para além da érea
existem outras variaveis que se podem aplicar no célculo do valor do imdvel, segundo
estudo que Figueiredo realizou em 1991 que divide em 6 grupos de varidveis sendo:
variaveis subjectivas e afectivas; varidveis intrinsecas; variaveis de localizacdo; variaveis

ambientais; variaveis econdmicas e financeiras; e variaveis regulamentares e legislativas.

As variaveis intrinsecas e de localizacdo sdo consideradas as variaveis mais importantes no
momento de atribuir um valor a um imdvel e a ter em atencdo nos aspectos de comparacao.
Sendo assim a variavel localizacdo tem em conta a qualidade da localizagdo e os
pormenores como a localizacdo geografica, a distancia ao centro da localidade, a
proximidade de transportes e servicos e 0 meio envolvente. No caso da varidvel intrinseca

Figueiredo (2014) subdivide em mais 6 grupos sendo eles:

e Subcomplexo explicativo A — corresponde ao ano de construcdo do imdvel e ao seu

estado de conservacéo;

e Subcomplexo explicativo B — corresponde a capacidade e operacionalidade do imdvel;

e Subcomplexo explicativo C — corresponde as instalacdes técnicas especiais inseridas no
imovel;

e Subcomplexo explicativo D — corresponde a seguranca do imovel.

e Subcomplexo explicativo E — corresponde a qualidade do projecto e da construcdo

utilizada no imovel;
e Subcomplexo explicativo F — corresponde ao nivel de acessos para o imével.

No seu estudo em 1991 Figueiredo agrupou os imodveis pelo seu tipo: habitacéo,
escritdrios, armazéns e espagco comercial. Apos esta divisdo realizou um inquérito onde os
engenheiros tinham uma lista de variaveis dentro dos subcomplexos explicativos e teriam
de realizar um «top 10» de variaveis para cada tipo de imovel, sendo que em todos 0s tipos

a localizacéo e o estado do imdvel é uma das principais variaveis a ter em atencao.

Anos mais tarde Figueiredo (2014) vem referir que para o estudo estar mais completo este

deveria ter ido igualmente realizado aos compradores porque eles «... € que decidem o que
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mais pontuam num produto imobiliario.», E isso é que ir4 decidir o valor que cada um
estara disposto a dar a cada imovel com certas caracteristicas. Isto porque segundo o autor
«[o] avaliador é mais um «price-taker» do que um «price-makery...», isto porque as
varidveis explicativas utilizadas pelo comprador podem ndo ser as mesmas que as dos

engenheiros avaliadores.

Segundo Figueiredo (2014) as variaveis sdo «dindmicas no tempo e no espaco» pelo que
no mesmo espaco temporal uma variavel pode ter mais relevancia conforme a localizagao
do imdvel para o comprador. Na dindmica temporal o autor subdivide em quatro variaveis

sendo elas:

e Variaveis explicativas realizadas — corresponde a area de avaliacdo, idade, estado do
imével, entre outros, é a variavel que tem em comum entre os avaliadores e 0s

compradores e que ja se encontra reflectido no mercado;

e Variaveis explicativas emergentes — correspondem & existéncia de estacionamento ou
ndo, se a orientagdo solar € predominante de norte, se existe polui¢do sonora nocturna, qual
0 andar é que o imdvel esta inserido, entre outras, estas sdo variaveis que com o tempo

foram adquirindo importancia em locais como grandes cidades;

e Varidveis explicativas imergentes — correspondem a varidveis que podem vir a ter
influéncia no valor dos imdveis como por exemplo a proximidade de cabos de alta tenséo

ou qualquer outra instalacdo que possa vir a ser nociva para a saude;

e Variaveis explicativas intuitivas — correspondem as variaveis que influenciam de forma
inconsciente como por exemplo a harmonia que se sente na casa, ou por outras palavras o

«astral» da mesma.

Num relatorio de avaliacdo, estes sdo os critérios que um engenheiro tem de ter em conta
no momento de atribuir valores aos imdveis, tem de saber qual o motivo para a avaliagcdo
ter sido realizada para assim serem atribuidos os valores mais correctos, visto que uma
avaliacdo para fins judiciais ndo € necessariamente igual a uma para fins comerciais. A
avaliacdo pretendida vai influenciar o tipo de valor que se pretende obter, como por
exemplo numa avaliagdo no &mbito fiscal ndo sera necessario calcular o valor potencial
Optimo mas convém obter o valor actual, devido ao objectivo da avaliacdo ser atribuir um

valor real ao imével e ndo um valor potencial no futuro.
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Os diversos valores apresentados nos relatérios de avaliagdo sdo obtidos através dos trés
métodos de avaliacdo enunciados no Banco de Portugal: método comparativo, método do
rendimento e método do custo. Com estes métodos é possivel atribuir um valor a qualquer
tipo de imdvel desde aos que séo transaccionados diariamente como por exemplo iméveis

de habitacdo até a imdveis que raramente sdo transaccionados como escolas e museus.

5.1. Método do Mercado

Este método é conhecido também por método Comparativo, como 0 nome indica baseia-se
no conhecimento do mercado local e dos valores de transaccdo de imdveis semelhantes
aquele que pretendemos obter avaliacdo. Para ser possivel avaliacdo deste método é
necessario que o mercado em que o imovel esta inserido seja um mercado activo, que
informacdo obtida esteja correcta e que exista imoveis transaccionados com caracteristicas
semelhantes. Sendo assim, este ndo pode ser aplicado a imdveis como hospitais ou escolas

que raramente sdo transaccionados.

Para obtencdo do Presumivel Valor de transaccdo é efectuada uma recolha de informacéo
no mercado de imdveis com caracteristicas semelhantes ao imoével em avaliacdo, a
informacao é tratada, essencialmente a um nivel estatistico em que séo obtidas médias para
diversos parametros como é o exemplo da area de avaliacdo, parametro que tem levantado

discussdes entre os avaliadores.

A éarea de avaliacdo é um dos principais factores que causa desvios nos valores da
avaliacdo isto porque as areas que sao assumidas nas avaliacdes variam de avaliador para
avaliador, e entre os diversos intervenientes no mercado como se pode ver nos exemplos

do quadro seguinte:

Quadro 5-1- Exemplos de determinagio da drea total pelos diversos intervenientes

atervenientey Avaliadores Projectistas Vendedores Compradores
Exemplos
Quota-parte das | Alguns Alguns Nao Nao
areas comuns | consideram/ consideram/ consideram consideram
do piso Alguns ndo | Alguns nao

consideram consideram
Areas N&o N&o Alguns N&o
acessOrias  na | consideram consideram consideram/ consideram
area total Alguns néo
consideram
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Area das | Consideram Consideram Consideram Alguns

varandas na consideram/
area total Alguns nao
consideram

Fonte - Adaptado Figueiredo (2014:61)

Obtemos trés definicdes de area através do Regulamento Geral de EdificacBes Urbanas

(RGEU), no ponto 2 do artigo 67° sdo atribuidas as seguintes defini¢des de area:

e Area Bruta — obtida através do perimetro exterior das paredes exteriores, inclui

varandas, locais acessorios e quota-parte das areas comuns.

e Area Util — soma das areas de todos os compartimentos, incluindo arrumos, armarios
nas paredes e outros compartimentos similares, retirando encalgos até cm de paredes

interiores, divisérias e condutas.

e Area Habitavel — soma das areas dos compartimentos do imével, excepto vestibulos,
circulaces interiores, instalacfes sanitarias, arrumos e outros compartimentos com funcgéo

similar, mede-se pelo perimetro interior das paredes descontando até 30cm dos encalcos.

Segundo Figueiredo (2014) das trés definicbes de area, a area bruta € automaticamente
excluida quando o assunto é avaliacdo imobiliaria, porque a soma de todas as subareas com
valores de mercado diferentes pode levar ao erro quando se calcular o prego por metro
quadrado, podendo por vezes levar a que habitacdes com tipologia mais baixa tenha uma
area maior a uma habitacdo com tipologia superior. Porém as outras definicbes de area

podem ser utilizadas visto ainda ser dificil um consenso sobre as mesmas.

As areas principais de um imovel variam conforme for a sua finalidade, num imdvel
habitacional temos como area principal a area da fraccdo excluindo areas comuns e
varandas, no caso da finalidade do imdvel ser para servigcos como lojas ou escritorios a area
principal serd a area util do imovel, contudo ambas as finalidades podem conter areas
acessorias ao imovel que podem ser consideradas por alguns avaliadores no valor do
imével numa avaliagio como por exemplo: arrecadacOes; terracos; parqueamento;

garagem; estendais; varandas; entre outras.

Existem ainda outros factores que causam desvios nos valores das avaliacbes, como por
exemplo a quantidade e qualidade da informacdo que é analisada, quanto maior for a
amostra e quanto mais fidedigna for a base de dados a que se tem acesso menor sera a

variacdo dos valores da avaliagdo entre os avaliadores, porque sem informacdo ndo pode
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haver avaliacdo pelo método comparativo, no entanto, por vezes é dificil excluir da

amostra situacGes andmalas de transac¢Ges como demonstra Figueiredo (2014):
e Transacgdes por questdes sentimentais — doenca, divorcio, viuvez, etc.
e Transacgdes restritas —a um comprador ou a um pequeno grupo de compradores.

e TransaccOes precipitadas — vendas ou aquisicdes sem realizacdo de um estudo do

mercado, normalmente, por necessidade urgente do obter o dinheiro da transaccao.

Neste método, o tipo de valor que tem uma importancia é o Valor de Mercado, que se
define por ser o valor que o mercado esta disposto a pagar pelo mesmo na data da
avaliacdo com conhecimento do mercado, Ssem pressdo e com intervenientes
independentes, como demonstra a definicdo do TIAVSC (The Internacional Valuation
Standards Comittee).

«Market Value is the estimated amount for which a property should exchange on the date
of valuation between a willing buyer and a willing seller in an arm’s-length transaction
after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently, and

without compulsion. »

Sendo assim, ambas as partes necessitam ser independentes uma da outra, por um lado é
necessario um comprador interessado no imével mas que conheca o mercado e que nao
seja forcado nem queira obter o imdvel a qualquer preco e por outro lado é necessario que
o vendedor ndo seja forcado a vender o imével nem a vendé-lo por qualquer preco, estes
sdo partes independentes quando ndo haja relagdes particulares ou especiais como por

exemplo: familiares, vizinhos, colegas, senhorio-arrendatario, entre outras.

5.2. Meétodo do Rendimento

O método do rendimento é utilizado na obtengdo do valor da renda dos imoveis que se
encontram arrendados ou em vias de ser arrendados. E possivel, igualmente, obter um

valor de renda futura de forma a gerar um rendimento periédico.

Este método tem como base 0 método de comparacéo, devido a necessidade semelhante de
recorrer a recolha de informacdo do mercado e proceder ao tratamento e comparagdo da
mesma, apenas difere no tipo de dados recolhidos. No caso do método comparativo o
principal dado recolhido é o valor de transaccdo do imével, neste caso o principal dado
recolhido ¢ o valor de renda de imdveis homologos.
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Os imdveis objecto deste tipo de avaliagdo sdo semelhantes aos do método comparativo,
sdo imdveis de habitacdo, de comércio ou seja prédios urbanos e ainda prédios rusticos,
estes ultimos podem fornecer uma renda ou um rendimento no caso de ser explorado pelo

proprietario.

Os conceitos de renda e de rendimento séo semelhantes no entanto representam processos
diferentes, «[tJoda a renda constitui um rendimento para o senhorio, mas nem todo o
rendimento € expresso em termos de renda.» (Figueiredo, 2014:117) no caso da renda esta
é considerada um rendimento para o proprietario que ira obter do inquilino periodicamente
e com valores por norma constantes, no caso do rendimento é o valor que o proprietario
consegue obter com o uso da propriedade na sua actividade, corresponde essencialmente

para bens de exploracéo agricola.

Os rendimentos podem ser obtidos de diversas formas, sendo assim, esta € uma das
principais variaveis no método do rendimento e ha os seguintes tipos de rendimento

segundo Figueiredo (2014):

e Quanto a proveniéncia — corresponde a origem do rendimento que pode ser obtido de
propriedades urbanas ou rusticas por rendimento de exploracdo do proprietario ou por

renda;

e Quanto a periodicidade, variabilidade e durabilidade — corresponde exclusivamente as
propriedades rusticas que ndo se encontram arrendadas, sendo exploradas pelo

proprietario;

Quanto a inclusdo de despesas - corresponde rendimento bruto ou liquido, caso o
engenheiro considere ou ndo o valor das despesas. No primeiro caso, 0 engenheiro ndo
considera o valor das despesas, 0 que leva a que seja um rendimento bruto anual, ou seja o
valor bruto de renda contratado. No caso do rendimento liquido, o engenheiro considera o
valor das despesas, e assim, do rendimento bruto retira o valor das despesas como o
pagamento do condomino, existem outros exemplos de despesas a retirar do valor das

rendas como € visivel no quadro (5.2).

Quadro 5-2 - Exemplos de despesas a retirar do rendimento bruto

DESPESAS

Propriedade Urbana Propriedade Rustica

Condominio Conservagao e reintegracdo de plantacfes
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Manutengao Transporte das mercadorias

Taxas autarquicas Exploracgéo

Administragéo da propriedade Administragéo da propriedade

Fonte - Adaptado Figueiredo (2014: 120-121)

Na avaliacdo de um imovel através do método do rendimento, para obter o valor do imével

em avaliacdo é necessario recorrer a seguinte formula chave deste método:

r ®X12
R=——"
¢ [3-1]

Em que temos:

V - valor comercial da propriedade

r - rendimento/mensal bruta

t - taxa de capitalizacdo

Com esta férmula deparamo-nos com outra variavel extremamente importante que € a taxa
de capitalizacdo, esta é obtida através da relacdo entre os rendimentos gerados pelo imovel
anualmente e o valor do imoével ou de imoveis homdlogos. Sendo assim a taxa de
capitalizacdo ¢é dada por:

t=—
v [5-2]

Sendo que:

t — taxa de capitalizacdo bruta

R — rendimento em im6veis semelhantes
V — valor comercial da propriedade

A taxa de capitalizacdo € a taxa mais recorrente e mais importante utilizada na avaliacéo,
que permite tornar equivalente o rendimento obtido com o valor do imdvel. Esta taxa pode

ser definida como sendo:

e Taxa de correlagdo — corresponde a relacdo que existe entre 0 mercado de arrendamento
e 0 mercado de venda num determinado momento, num determinado local com uma
determinada tipologia. E obtida através da relagio entre o valor de mercado de imdveis
semelhantes e o valor da renda anual dos mesmos. Como por exemplo um imével com

valor de mercado de 75.000€ e uma renda anual de 3.750€, a taxa de relagdo sera 5%
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e Taxa operacional — corresponde ao valor comercial presumivel do imovel tendo em
conta o rendimento anual efectivo ou potencial do mesmo. Neste caso tem se o
conhecimento das taxas utilizadas em imdveis semelhantes e o valor das rendas anuais de

forma a calcular o valor do imével.

e Taxa de indiferenca — corresponde a taxa que torna indiferente para o proprietério a
venda ou o arrendamento do imovel no periodo de vida Util da construcdo que se encontra
entre 0s 50 e os 70 anos. Usando o exemplo anterior um imovel com valor de mercado de
75.000€ e com um periodo de vida util de 50 anos, neste caso o valor de renda anual seria
de 1.500€ e corresponderia a uma taxa de 2%, sendo assim indiferente vender ou alugar o

imovel num periodo de vida Gtil de 50 anos.

e Taxa de rendibilidade — corresponde a rendibilidade bruta anual expectavel para o
imovel. E a taxa que permite no futuro o senhoria receber um valor superior ao valor de
transaccdo do imovel, ainda seguindo o mesmo exemplo seria o valor acima dos 75.000,

aumentando o valor da renda ou diminuindo o valor da taxa.

No entanto, segundo Figueiredo (2014) existem avaliadores que preferem recorrer a taxa
de actualizacdo ou a taxa de interna de rentabilidade (TIR), em vez da taxa de
capitalizacdo, existem ainda diversas taxas que 0s engenheiros avaliadores podem utilizar,
dai ser necessario haver uma legislagdo da actividade para uma maior coesdo dos valor de

avaliacdo e neste caso de rendimentos obtidos pelo imével.

A taxa de actualizacdo é mais uma das trés principais taxas utilizadas, tem como objectivo
determinar num determinado momento no presente o valor que sera obtido no futuro com o
imével. Esta taxa pode ser feita para precos constantes, ou seja aos precos semelhantes ao
ano base, a pregos correntes, a precos do ano corrente, ou ainda a pregos reais que
corresponde ao poder de compra semelhante ao ano base. A taxa de actualizacdo obtém-se

através da seguinte formula:

|4

AT [5-3]

Sendo que:
Vy — Valor Hoje
Ve — Valor Futuro

t — Taxa de actualizagéo
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n — namero de periodos

A terceira taxa mais utilizada pelos engenheiros avaliadores é a taxa de rentabilidade, ou o

VAL que é obtido pela seguinte formula:

VAL = I+i B = D VR
L Gror o

Sendo que:

[5-4]

| — capital investido
Rm — receitas no periodo
D, — despesas no periodo
n — periodo de vida util do investimento
VR — Valor residual
t — taxa de actualizacao

A taxa interna de rendibilidade (TIR) ou taxa de actualizacao representa o valor da taxa de
actualizacdo no momento em que o VAL=0, sendo assim na férmula (5.4) o VAL seré zero
e a taxa de actualizacdo (t) sera substituido pela taxa interna de rendibilidade (TIR).

Em suma, na avaliacdo de um imdvel este método tem como funcdo determinar o
rendimento que o imdvel pode gerar e determinar a taxa de capitalizacdo a utilizar. A taxa
de capitalizacdo é uma das determinantes mais dificeis de determinar e que pode gerar uma
maior variagdo no valor do rendimento entre avaliadores, visto no momento néo existir

legislacdo que obrigue ao uso de uma taxa especifica.

5.3. Meétodo do Custo

O meétodo do custo tem como principal objectivo calcular o valor necessario para
reproduzir determinado imével. Como afirma Couto (2007) o método do custo «considera
a possibilidade de que, como um substituto para a compra de uma dada propriedade, se
poderia construir outra que seja uma réplica do original ou outra que possa prestar igual

utilidade».

O valor a atribuir numa avaliacdo através deste método é obtido através da soma de todas

as variaveis e componentes que constituem o bem. Este método é o Unico que tem em
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consideracdo o factor depreciacdo, tanto a nivel fisico da estrutura do imével como a nivel

de funcdes e a nivel do ambiente.

Este método, assim como o do rendimento tem em conta o investimento e o valor de
retoma do mesmo, no método do rendimento o imovel ndo sofre alteracGes e obtém-se o
rendimento do imdvel no estado em que se encontra, no método do custo o imovel sofre
alteracOes fisicas de forma a aumentar os potenciais rendimentos ou valor do imovel.

Sendo assim podem ser feitos 0s seguintes investimentos nos imadveis:
e Operagdes de construcéo de raiz;

e Operagdes de loteamento;

e Operacdes de reabilitagéo.

O método do custo pode se dividir em dois métodos tendo em conta a posi¢do em que se
encontra o investidor, no caso de este se encontrar a comprar ou a vender o imdvel,

existem assim 0s seguintes métodos:

e Método do custo evolutivo - o investidor encontra-se na posicdo de comprador, 0
método tem como objectivo calcular o valor do imovel depois de ser transformado, como

por exemplo um prédio a reabilitar ou um terreno sem infra-estruturas;

e Método do valor residual — o investidor encontra-se na posi¢do de vendedor, 0 método
tem como objectivo calcular o valor do imo6vel antes transformagao, como por exemplo um

prédio reabilitado ou ampliacdo num edificio.

Assim sendo as formulas a apresentar nestes métodos sao:

Vie =Voe +Dg + D, +D, + 1L [5-5]
Vae = Vae = (Do + D+ D, + L) [5-6]
Sendo que:

V4t — Valor do activo depois de transformado
Vi — Valor do activo antes de transformado
D, — Despesas de aquisi¢ao

D; — despesas de transformagéo

D, — despesas de venda

L — lucro da operagéo
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Estes modelos podem ainda ser vistos através de duas abordagens bastante distintas:

e Abordagem estatica — sdo considerados os valores da data da avaliacdo das despesas e
das receitas, sendo assim, ndo se considera que haja inflacdo e os valores evoluiram com o

mesmo ritmo;

e Abordagem dindmica — sdo considerados os valores a data da avaliacdo ou na data em
que ira ocorrer as receitas e despesas por estimativas, visto ter em conta que no futuro

havera inflacéo.

As receitas podem ocorrer no final e de uma Unica vez no caso de venda do imovel ou
podem ocorrer periodicamente com o arrendamento do imoével depois de sofrer as
alteracdes, estas sugerem a existéncia de custos, segundo Figueiredo (2014) esses podem

Ser.

e Custo de reproducao — corresponde ao custo de reproduzir um imével idéntico ao que se
estd a avaliar, € necessario conhecer o imdvel a avaliar em pormenor e ainda ter

conhecimento dos valores dos materiais e dos servigos necessarios para a reproducao;

e Custo de substituicdo — corresponde ao custo de substituir o imovel a avaliar por um
anadlogo com uma funcdo idéntica, no entanto por vezes é necessario recorrer a materiais

diferentes do imovel a avaliar devido a idade do mesmo.

Tanto no custo de reproducdo como no custo de substituicdo existem custos directos
divididos: despesas de fabrico como é o caso da mdo-de-obra, dos materiais e dos
equipamentos; despesas de estaleiro como é o caso da manutencdo e de montagem e
desmontagem; e despesas de administracdo da obra como seguros e ensaios de material.
Existem ainda os custos indirectos como por exemplo energia eléctrica, consumiveis,

material de publicidade, entre outros.

Como referido anteriormente este é o Unico dos trés modelos que tem em consideragéo a
depreciacdo das varidveis terreno e construcdo que irdo ter influéncia no lucro e nos
encargos com a venda. As depreciagfes podem se dividir em 4 tipos como explica
Figueiredo (2014) e Pereira (2013), sendo eles:

e Depreciacdo fisica — corresponde a perda de valor devido a deterioracao fisica que se
demonstra no desgaste dos componentes da construcdo devido a exposicdo ao meio

ambiente e onde ndo é realizada a manutencdo e conservacdo com a frequéncia
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aconselhada como é o caso de pinturas e materiais metalicos no exterior como portdes ou

gradeamentos;

e Depreciacdo funcional — corresponde a perda de valor devido a deficiéncias
arquitectonicas dos espagos que limitam o potencial do imdvel a nivel operacional como

por exemplo corredores estreitos, salas com elevada capacidade, entre outras;

e Depreciacdo ambiental — corresponde a perda de valor devido as causas ambientais

desfavoraveis como a proximidade de prédios clandestinos, lixeiras ou fabricas;

e Depreciacdo econdémica — corresponde a perda de valor por questdes econOmicas
exteriores ao imovel como dificuldades comerciais na zona do imdvel, alteracbes de taxas

ou alteracGes do mercado.

A depreciacéo do terreno tem de ter em conta que o valor do terreno é apurado através do
método comparativo, na depreciacdo 0 processo € semelhante, corresponde a
homogeneizacdo dos dados dos imoveis semelhantes num raio geografico perto e sem
aspectos negativos ambientais no meio envolvente, como demonstra Figueiredo (2014)
esta pode ser calculada através da seguinte formula:

T=T,x(1-K)x(1-K,) [5-7]

Sendo que:

T — valor comercial do terreno situado em envolventes negativas e/ou destinados a

construcdo de edificios com disfuncionalidade

T, — valor do terreno situado em envolventes ndo negativas e/ou destinados a construcdo de

edificios sem disfuncionalidades.

Kz — coeficiente que reflecte o nivel de disfuncionalidade do edificio que serd construido

no terreno.

Ka — coeficiente que reflecte o nivel de negatividade ambiental do local onde se insere o

terreno.

Na construcdo ha igualmente depreciacdo, sendo que neste caso incide mais na depreciacao
fisica a data da avaliacdo, e corresponde ao montante que seria necessario despender para

realizar as obras de reabilitacdo. Figueiredo (2014) apresenta a formula geral de célculo:

D=Kx(V,—V) /5-8]
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Sendo que:

D - depreciagdo acumulada
Vi - valor inicial do imovel
Vr - valor residual do imovel

K - factor de depreciagcdo acumulada

O factor de depreciacdo acumulada k tem em conta o nimero de anos do imovel u e os

anos de vida util, no entanto este factor pode variar conforme o modelo escolhido:

* Modelo linear

K= u

n [5-9]
* Modelo exponencial (Kwentzle)

2

K=(—

(n} [5-10]
* Modelo média (Ross)

1 u 1y 2
K=gxat (E) [5-11]
* Modelo Ross-Heidecke

1 wu 1y 2 1 u 1Ly, 2
K==-x—+(= 1—--x—+ (=} |xc

2 ﬂ+(ﬂ) +( 2 ﬂ+(ﬂ} ) [5-12]

A depreciacdo pelo método do Ross-Heidecke é o utilizado no método do custo nos

relatorios de avaliacdo da CLF, onde nem o factor utilizado e para se saber o valor existe a

tabela seguinte:

Quadro 5-3 - Tabela Ross-Heidecke - Factor K

Idade em | ESTADO DE CONSERVACAO
% de vida
a b c d e f g
2 1,02 1.05| 351 9.03 189 | 339| 531| 754
4 208| 211| 455 10 198| 346| 536| 757
6 318 | 321| 562 11| 207| 353| 541 76
8 432| 435| 673 121| 216 361| 546| 763
10 55| 553| 788 132| 226 369| 552| 766
12 6.72| 6.75| 9,07 143| 236 377| 558| 769
14 798| 801 10.3 154| 246 385| 564| 772
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16 9,28 9,31 11.6 16.6 25,7 39.4 57 77,5
18 10.6 10.6 12.9 17.8 26.8 40.3 57.6 778
20 12 12 14,2 19,1 27.9 42,2 58.3 78,2
22 13.4 13.4 15.6 20.4 29.1 42,2 59 78.5
24 14,9 14,9 17 21,8 30.3 43.1 59.6 789
26 16.4 16.4 18.5 23.1 315 44,1 60.4 79.3
28 17,9 17 20 24.6 32,8 45,2 61.1 79.6
30 19,5 19,5 21,5 26 34,1 46,2 61.8 80
32 21,1 21,1 23.1 27,5 35.4 47,3 62.6 80.4
34 22.8 22.8 24,7 29 36.8 484 63.4 80.8
36 24.5 24,5 26.4 30.5 38.1 49,5 64.2 813
38 26,2 26,2 28.1 32,2 39.6 50.7 65 81.7
40 28.8 28.8 29.9 33.8 41 519 65.9 82,1
42 29.8 29.8 31,6 35.5 42,5 53.1 66.7 82.6
44 31,7 31,7 33.4 37,2 44 54,4 67.6 83.1
46 33.6 33.6 35,2 38.9 45,6 55.6 68.5 83.5
48 35,5 355 37.1 40.7 47,2 56.9 69.4 84
50 375 375 39.1 42,6 48.8 58.2 70.4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 44 50.5 59.6 713 85
54 41.6 41,6 43 46.3 52,1 61 72.3 85.5
56 43,7 43,7 451 48,2 53.9 62.4 63.3 86
58 45.8 45.8 47,2 50.2 55.6 63.8 74,3 86.6
60 48.8 48.8 49.3 52,2 574 65.3 753 87.1
62 50.2 50,2 515 54,2 59,2 66.7 75.4 87.7
64 52,5 52,5 53.7 56.3 61.1 61.3 775 88.2
66 54,8 54,8 55,9 58.4 69 69.8 78.6 88.8
68 57.1 57.1 58.2 60.6 64.9 714 79.7 89.4
70 59,5 59,5 60.5 62.8 66.8 72.9 80.8 90.8
72 62,2 61.9 62.9 85 68.8 74.6 81,9 90.6
74 64.4 64.4 65.3 67.3 70.8 76,2 83.1 91,2
76 66.9 66.9 67.7 69.6 72.9 77.9 84.3 91.8
78 69.4 69.4 72,7 71.9 74,9 89.6 85.5 924
80 72 72 72,7 74,3 77,1 81.3 86.7 93.1
82 74,6 74,6 75.3 76.7 79.2 83 88 93.7
84 77,3 77.3 77.8 79.1 81.4 84.8 89,2 94,4
86 80 80 80.5 81,6 83.6 86.6 90,5 95
88 82,7 82,7 83.2 84.1 85.8 88.5 91.8 95,7
90 85.5 85.5 85.9 86.7 88.1 90.3 93.1 96.4
92 88.3 83.3 88.6 89.3 90.4 92,7 94,5 97.1
94 91,2 91,2 914 91,9 92,8 94,1 95.8 97.8
96 94,1 94,1 94,2 94.6 95.1 96 97.2 98.5
98 97 97 97.1 97.3 97.6 98 98 99.8
100 100 100 100 100 100 100 100 100
Sendo que:
a—Novo
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b — Entre novo e regular

¢ — Regular

d — Entre regular e reparos simples

e — Reparos simples

f — Entre reparos simples e importantes
g — Reparos importantes

h — Entre reparos importantes e s/valor

Em suma, este é 0 método mais rigoroso entre os trés existentes, visto englobar parte dos
outros metodos, como é o caso do valor do terreno que é atribuido através do método
comparativo e o rendimento obtido através de rendas como é calculado no método do
rendimento. Este é também o Gnico método que tem em conta o factor depreciacdo e que o
valor dos imoveis varia também em funcdo disso. Devido também ao seu principal
objectivo que é calcular o valor de substituicdo ou de construcdo é normalmente aplicado a
imdveis de dificil ou rara transaccdo como por exemplo hospitais, escolas ou armazéns de

grandes dimensdes.
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6. Exemplos

Neste capitulo serdo apresentados e caracterizados trés relatérios de avaliacdo solicitado
pela CLF a trés entidades distintas. A maioria dos relatdrios solicitados pela CLF sdo para
a Direccdo de Avaliacdes Imobilidrias DAI, que por sua vez distribui os pedidos de
avaliacdo por diversas entidades independentes e em concordancia com o aviso 5/2006 do
Banco de Portugal. A DAI é a responsavel dos imoveis da CGD que se encontrem na
carteira de ndo locados.

A CLF recorre noutras ocasides a sociedades de avaliadores directamente, ou seja, sem
recorrer a intermediarios, que neste caso corresponde a DAI. Esses avaliadores por
questdes de privacidade serdo denominados de agora em diante de Sociedade A e
Sociedade B.

Servem estes exemplos para demonstrar que a elaboracdo de cada relatorio é distinta entre
as entidades ndo obstante o facto de o cliente ser 0 mesmo, neste caso a CLF. Devido a
dimensdo dos relatorios, estes encontram-se na sua totalidade em anexo, porém foram
retiradas todas as informacdes que indiquem a localizacdo dos imdveis, os clientes que
utilizam o imovel assim como os dados dos engenheiros avaliadores e das respectivas

sociedades.

Assim sendo, apenas o relatério da DAI possui a identificacdo da mesma de modo a
diferenciar e porque o mesmo foi realizado por terceiros. O relatério elaborado pelo
modelo da DAI corresponde a um modelo base usado para as diversas empresas do Grupo
CGD.

O anexo | corresponde ao relatério de avaliagdo efectuado pela DAI, o imdvel em
avaliacdo corresponde a um hospital no distrito de Setdbal com 5 pisos, cave, rés-do-chao e
trés andares, este encontra-se ligado ao edificio vizinho onde se encontra a primeira fase de

construcdo do hospital.

O anexo Il ira corresponder ao relatério realizado pela Sociedade A, o imovel em avaliagdo
localiza-se no Distrito de Viseu, num edificio de 9 pisos e a frac¢do a que o relatorio de
avaliacdo se refere equivale ao rés-do-chdo e que neste momento € utilizado para ocupacgéo

dos tempos livres e sala de estudo.

O anexo Il equivale ao terceiro e ultimo relatorio usado neste capitulo, o imovel localiza-

se no distrito de Leiria, a fraccdo em avaliacdo corresponde a fraccdo C de um imdvel com
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8 pisos, com dois pisos de garagens e arrumagfes equivalentes ao PISO -1 e -2, comércio
no rés-do-chdo, quatro pisos de habitacdo e um ultimo piso correspondente ao sétdo, no

momento da avaliacdo o imovel encontrava-se devoluto.

Como ¢é possivel observar no relatorio I, 11 e Ill, estes sdo elaborados de maneiras
completamente diferentes, o que leva a uma diversidade de conteudo e de dimenséo do
relatorio de avalia¢do. O relatério do anexo | e o do anexo Il ambos possuem 6 péginas de
relatorio no entanto o relatério anexo Il apresenta uma dimensao superior com 13, ou seja,

mais do dobro.

Serd necessario um relatério mais extenso para expor a informacdo necessaria
detalhadamente? Como é de esperar a resposta serd nao, no meu entender, isto porque 0s
primeiros relatorios contém igualmente toda a informacéo necessaria para o entendimento
da atribuicdo de valores aos imoveis neles referidos. Assim sendo o que os diferencia e
leva a um numero elevado de discrepancia de paginas, sdo as informag6es contidas nos
relatérios. Enquanto nos primeiros sdo referenciados apenas aspectos ligados aos imoéveis e
aos valores atribuidos aos mesmos, no terceiro sdo apresentados resumos de um modo
geral as metodologias a utilizar, referenciando as caracteristicas dos métodos de avaliacao

e 0s momentos em que sao usados.

Nos trés relatérios de avaliacdo sdo apresentados o calculo dos trés métodos de avaliacao,
exigidos pelo Banco de Portugal no Aviso 5/2006, sdo assim apresentados o método do
mercado, o método do rendimento e o método do custo. Como referido no mesmo aviso o
valor a considerar como PVT serd o valor mais baixo obtido através dos trés métodos de

avaliagéo.

O relatorio do anexo | apresenta um valor igual para todos os modelos de avaliacdo, o que
visto de um prisma de avaliagdo ndo se encontra inteiramente correcto, ndo é impossivel
obter valores iguais, porém € raro tal acontecer. No entanto, em todos os relatérios
elaborados na DAI os valores dos imdveis sdo iguais através de todos os métodos, isto
porgue, eventualmente, as taxas sdo ajustadas na altura da elaboragéo do relatorio, de modo
a que todos os métodos apresentem o valor mais baixo obtido. Porém é impossivel
comprovar se o valor apresentado é efectivamente o valor mais baixo dos trés métodos,
visto ser impossivel a sua comparagdo entre 0s outros valores obtidos. Esta € uma das
principais criticas a tecer aos relatorios elaborados pela DAI, a impossibilidade de

comparacdo de valores atribuidos aos imoveis através dos trés métodos de avaliagéo.
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O relatério de avaliagdo no anexo Il, apresenta valores diferentes nos metodos
apresentados, no entanto este apenas apresenta dois métodos de avaliagdo, sem explicar o
porque da ndo inclusdo do método do rendimento. O valor apresentado como PVT é
identificado como tendo sido obtido através do método do mercado, no entanto, como é
possivel verificar o valor mais baixa apresentado € o valor obtido através do método do
custo. E ainda possivel observar que o valor atribuido no PVT ndo corresponde a nenhum
dos valores apresentados nos métodos, € apresentado um valor inferior aos dois, podendo
levar a pensar que foi apenas atribuido um valor «redondo» préximo dos valores obtidos.
Os valores aproximados, ndo é o principal objectivo dos relatérios, visto esse «método» ser
pouco cientifico, e 0 que é pretendido nos relatérios é a obtencdo de valores que sejam

matematicamente comprovaveis por toda a comunidade dos engenheiros avaliadores.

No anexo 11, sdo apresentados os trés métodos de avaliacdo com valores diferentes, quase
semelhantes mas diferentes. E explicado numa primeira fase os métodos que serdo
utilizados e como sdo obtidos os valores através dos mesmos, e numa segunda fase sdo
apresentados em quadros os valores utilizados na obtencdo do valor. Neste relatorio é
identificado como o valor mais baixo o valor obtido através do método do mercado e este
ird corresponder ao valor do PVT ao contréario do que se verifica no relatério do anexo Il
como foi referido anteriormente. Este relatério possui uma apresentacdo perceptivel e
adequado para quando for necessario a transferéncia de relatorios entre entidades, porém
para reduzir o seu tamanho seria possivel eliminar a discricdo dos modelos utilizados que

ndo reduzia o nivel de especificidade do mesmo.

Os imdveis sdo descritos a sua maneira em cada relatério de avaliacdo, no anexo I, as
principais informacdes de localizacdo do imodvel seriam encontradas no primeiro quadro
onde se encontrava a informagéo, previamente, retirada a sua rua e a localidades, assim
como o numero e andar e ainda o codigo da freguesia e o artigo matricial. Apresenta assim
todas as informacgOes necessarias para reconhecimento do imével de uma forma resumida.
No relatorio no anexo I, as informacdes em relacéo a localizagdo do imovel encontram-se
descritas em listagem, onde é apresentada basicamente a mesma informacdo que no anexo
I, porém neste relatério o engenheiro recorre igualmente ao «Google maps» para
demonstrar a localizagcdo e o meio circundante da mesma. O anexo Il apresenta uma
divisdo entre descricdo e localizacdo do imdvel, é feito um prévio resumo sobre a
localizacdo do imdvel, recorrendo aos elementos referidos anteriormente, e posteriormente

é elaborada uma descrigéo da localizacao e do meio envolvente com maior detalhe.
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O método do mercado é apresentado em todos os relatorios em anexo, atribuido por dois
dos engenheiros como o Presumivel Valor de Transac¢do, no caso do anexo | seria
improvavel este ser o método escolhido devido a actual funcdo para qual o imével é

utilizado neste momento.

No anexo | devido ao imovel corresponder a um hospital e como referido em capitulos
anteriores esse € um tipo de imdvel com raras transac¢des, assim sendo, é impossivel
recorrer a este método. A alternativa a utilizar e como refere o0 engenheiro avaliador no
final do relatorio ¢ dividir o imdvel por diversas areas e pesquisar informacéo de imoveis

como escritdrios para obter os valores médios por m2.

O anexo Il como foi referido, anteriormente, atribui 0 PVT com base neste método no
entanto, o valor apresentado no calculo é relativamente superior, neste calculo sdo
apresentados os valores medios por m2 da area destina a servicos e do estacionamento
atribuido a fraccdo. Como é possivel observar embora estejam inseridos no mesmo
edificio, os valores por m2 ndo sdo semelhantes, o que demonstra que a funcdo a que se

destina cada bem influéncia o valor que ele tera.

No relatério do anexo Il é apresentado um quadro resumo da pesquisa de mercado
efectuada pelo engenheiro, onde se pode verificar as areas dos imdveis em analise, assim
como os valores de mercado e o valor por m2. E possivel no mesmo quadro resumo obter
valores como a média e o desvio padrdo, entre outros. No quadro referente aos calculos do
método do mercado é possivel verificar as areas destinadas a comercio ou servicos e a area
de armazém, mais uma vez se verifica que a funcdo tem influéncia no valor atribuido, visto

terem uma area quase semelhante e a diferenca de valor ser quase o dobro.

O método do rendimento deveria constar nos trés relatérios mas como foi referido
anteriormente este ndo consta no relatério do anexo |1, porem seria um método interessante
de constar no relatério, visto a funcdo atribuida ao imdvel ser prestacdo de servicos e o

imovel poder ser arrendado no futuro.

O relatorio do anexo | mais uma vez seria dificil usufruir deste método, e mais uma vez foi
utilizada a mesma técnica do método do mercado, foram pesquisadas e analisadas areas de
imdveis destinados a servigos para calcular um valor de renda possivel no futuro. Visto a
estrutura do imdvel este pode no futuro alterar a sua funcdo e passar de hospital para um
edificio de comércio e escritérios e foi com base nesse pressuposto que o engenheiro

calculou o valor de renda mensal. O valor atribuido a taxa de capitaliza¢éo € de 7,5%, este
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valor € obtido através da divisdo de 4.000.000 por 25.000X12, representado assim a
relagdo que existe entre 0 mercado de venda e o mercado de arrendamento. O valor da
renda de 25.000€ corresponde ao somatorio do valor de renda atribuida as diversas areas
previamente dividida, como apresentado nos comentarios do avaliador, é ainda possivel

observador alguns dos valores de rendas da &rea, no anexo do relatério.

O relatério de avaliacdo presente no anexo Il apresenta no método do rendimento um
quadro semelhante ao método do mercado com a respectiva pesquisa dos valores de
arrendamento da area, sdo calculados igualmente os valores da area de comercio e da area
de armazém em separado, visto estes corresponderem a valores por m2 diferentes, no
entanto ndo podem vir a ser independentes porque se encontram ligados. Na atribuicdo da
taxa de correlacdo o engenheiro teve em atencdo todo o meio envolvente do imovel e o
impacto dos imoveis circundantes, assim sendo foi atribuida uma taxa de 8% tanto para o

armazém como para a loja.

O método do custo é assim como o método do mercado apresentado nos trés relatorios em
anexo, onde sdo apresentados igualmente todos os custos a ter em conta e as taxas de

depreciacao para cada um.

No anexo | este é 0 método eleito para calcular o PVT do imovel, visto tratar-se de um
hospital e sendo assim, a melhor maneira de calcular o seu valor é obtendo o valor de
substituicdo ou de reposicdo. O valor do terreno € obtido através do método do mercado
como referido em capitulos anteriores, os restantes valores sdo obtidos através do
conhecimento dos valores de investimento do imdvel e os custos associados, ndo podendo
esquecer o valor da depreciacdo. Neste caso 0s custos directos sdo divididos em custos
financeiros e custos gerais, sendo 6% e 10% respectivamente, estes custos serdo
posteriormente somados ao valor da construgdo. As taxas de lucro e de comercializagdo
correspondem a 11,1% e a 3% respectivamente do PVT. Sendo este o Unico modelo que
tem em conta a depreciagdo do imovel, neste caso os valores foram obtidos tendo em conta

um indice de depreciacdo de 5% do modelo de Ross-Heidecke.

O relatério de avaliagdo do anexo Il, o valor do terreno é igualmente obtido através do
método do mercado ou comparacdo. E calculado o valor de construcio de cada uma das
areas com valores individuais levando a custo total de reposicdo de 102.218€. Neste
relatorio apenas sdo apresentados os valores absolutos dos custos associados e ndo 0s

valores relativos, sendo assim, o total dos custos 35.702 e a margem de comercializagcdo
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atribuida é de 35.776. Neste imdvel tendo em conta o seu estado e a sua idade foi imputada
uma taxa de depreciacdo de 7%, ndo sendo indicado qual o modelo de depreciacdo
utilizado como acontece no caso anterior. Este método apresentou um valor inferior ao
valor de mercado, devido a isso seria 0 valor a usar como PVT, no entanto por opcao do
engenheiro foi utilizado o valor do método do rendimento. Neste relatorio ndo é possivel
atribuir a cada custo o seu peso nos valor total dos custos directos, este seria um valor que
poderia vir a ser importante diferenciar num caso de venda futuro para uma atribuicéo de

custos justa.

No relatorio apresentado no anexo Ill, o método do custo é apresentado através de um
quadro onde sdo incorporados todos os valores, individualmente. S&o apresentados o0s
encargos administrativos, como projectos e impostos, com uma percentagem de 8% para
ambas as funcionalidades do imével e uma percentagem de 12,25% para 0S encargos
financeiros. E atribuido um valor de 5% para o lucro de comercializagio do imével. O
coeficiente de depreciacdo fisica e de econdémica sdo de 0,9, enquanto o coeficiente de
depreciagdo funcional ¢ de 0,95. O valor total do imével € de 150.000€, no entanto, o valor
comercial € de 142.000€, ndo totalmente claro através do relatério os calculos utilizados
pelo engenheiro na obtencdo desse valor, este seria um dos pontos a melhorar na
elaboracdo deste relatério no futuro.

O valor de liquidacdo forcada (VLF) é um dos valores obrigatdrios a constar no relatério
de avaliacdo, exigido pelo Banco de Portugal e pela CLF que ndo aceita nem procede ao
pagamento de relatorios onde este valor ndo conste. Nos dois primeiros relatorios nos
anexos | e Il, este valor é alcancado através de uma reducdo de uma percentagem ao valor
atribuido no PVT. Contudo no relatério contido no anexo Ill, o engenheiro recorreu a uma
formula para obtencdo do VLF, onde tem em conta uma taxa de actualizacdo ao qual
atribuiu um valor de 7% e um tempo estimado de imobilizacdo de 3 anos, néo séo claros os

motivos que o levam a atribuir os respectivos valores nas variantes.

Recuperando a questdo anteriormente feita: Sera necessario um relatério mais extenso para
expor a informacao necesséria detalhadamente? Podemos concluir que a informacdo mais
importante se encontra presente em todos os relatdrios, no entanto, o relatério do anexo I,
relatorio mais extenso, apresenta realmente uma informacéo mais detalha e de uma leitura

mais facil num caso de partilha de informag&o com outra entidade.
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7. Conclusao

O sector imobiliario sofreu um abalo colossal a nivel mundial, quando nos Estados Unidos
da América «rebentou» a bolha imobiliaria. Em Portugal os bancos viram as suas carteiras
de imoveis sem utilizacdo a aumentar assim como o crédito mal parado associado a esses
imoveis.

Os bancos recorreram a todos 0s meios que tinham a seu alcance para vender ou alugar 0s
imdveis da sua carteira, desde reducdes de spread, a financiamentos de 100% do valor do
imovel até a ofertas do recheio das habitagcdes. O excesso de oferta de imoveis fez o seu
preco cair em Portugal, chegando ao ponto de obrigar diversas empresas da area da
construgéo civil a declarar faléncia e a deixar enumeras construgdes ainda em estado de

obra e com elevadas hipotecas.

O Banco de Portugal emite o Aviso 5/2006 a exigir avaliacbes periddicas dos imoveis as
instituicGes de crédito para que estas mantenham o valor dos imoveis com um preco real e
actual, evitando assim ter imdveis sobreavaliados registados, inflacionando as contas ou
possiveis rendimentos. Aos imoveis que se encontrem como objecto de um contrato e de
baixo valor é somente necessario a realizacdo de avaliacdes de 3 em 3 anos. No caso dos
imoveis inseridos na carteira de ndo-locados, serdo avaliados todos os anos, devido a perda

de valor relacionado com o estado devoluto e deterioragdo dos materiais.

Durante a realizacdo do estagio deparei-me com diversas situacdes de falta de
conhecimento sobre a avaliacdo de imdveis, como por exemplo clientes sem qualquer
conhecimento sobre as exigéncias do BdP, mesmo quando 0s engenheiros eram
acompanhados por um documento explicativo estes ndo permitiam a visita do mesmo,
alegando ndo terem conhecimento de tal exigéncia do BdP. Quando se dirigiam as agéncias

o0s colaboradores alegavam igualmente desconhecer o motivo das visitas dos engenheiros.

Denota-se assim uma falta de conhecimento generalizado dos clientes, no entanto é mais
grave a falta de conhecimento apresentada por funcionarios, devido a lacunas de
informacdo e falta de formacdo tanto dos assuntos em questdo como a quem solicitar

informacdo para responder ao cliente.

Na realizacdo deste relatorio aprofundei os meus conhecimentos na &rea da avaliacdo de
imoveis devido a esta ser uma area pouco explorada no «mundo» da gestdo, por norma é

apenas estudada na area da engenharia civil. Os trés métodos de avaliacdo foram
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previamente identificados e caracterizados pelo BdP, existindo assim o Metodo do
Mercado, 0 Método do Rendimento e o Método do Custo.

O método do mercado consiste em analisar o mercado em que o imovel esta inserido,
recolher dados e consequentemente analisar os imdveis com caracteristicas semelhantes de
maneira a calcular o €/m2, tendo em atencdo todos os factores caracterizadores dos
imoveis.

O método do rendimento é usado, principalmente, em imoveis como lojas e escritérios,
consiste numa base semelhante ao método do mercado, contudo em vez de ser comparados
os valores de venda sdo comparados os valores das rendas de imdveis com caracteristicas

semelhantes.

Por ultimo o método do custo é usado na avaliacdo de imdveis com rara transac¢ao, devido
principalmente a utilizacdo a que se destina, como é o caso de hospitais, este € o Unico

método que tem em conta a depreciacdo dos imdveis e dos materiais nele utilizado.

Nos exemplos apresentados nos Anexo I, Il e 11l € possivel observar uma pequena parte da
diversidade que existe na realizacdo dos relatorios de avaliacdo. Sdo apresentados trés
relatorios solicitados pela CLF a trés entidades destintas e independentes, e o resultado séo
trés relatdrios com estruturas dispares, no entanto onde em todos consta a informacéo base
necessaria num relatério de avaliacdo. Verificou-se que o relatorio com a informacéo mais
completa e mais organizada era o relatério contido no anexo Ill, onde se poderia encontrar
um breve resumo de todos os métodos utilizados, assim como quadros com a informacao

para a obtencdo dos valores médios por m2 e uma descricdo dos calculos utilizados.

Em conclusdo, este estagio foi a primeira experiéncia no mercado de trabalho e a meu ver
esta experiencia foi importante e realizada com sucesso. Os objectivos tragados foram
concluidos e realizados com o maior profissionalismo exigido e contribuindo para uma

aprendizagem pratica das areas aprendidas durante a parte académica do mestrado.

63



8. Referencias Bibliograficas

[1]. ALEMAO, Diogo Antdo de Oliveira dos Santos - Avaliacdo de Imdveis Antigos - O

caso da Baixa Pombalina. Instituto Superior Técnico. 2008

[2].COUTO, Paula Margarida Carvalho Marques - Avaliacdo Patrimonial de Imdveis para

Habitacdo. Universidade do Porto. 2007

[3]. DOMINGUES, Cristina Maria Gomes — Analise comparativa entre o presumivel valor

de mercado de prédios rusticos € o valor obtido pelo “Método do Rendimento” — Estudo de

caso. Instituto Superior de Agronomia da Universidade Técnica de Lisboa. 2009

[4].DUTRA, Rui Filipe Mota - Analise e determinacdo dos factores formadores do valor

de mercado de fraccdes habitacionais: Desenvolvimento de modelos de estimacéo.

Instituto Superior Técnico. 2009

[5].FIGUEIREDO, Ruy — Manual de Avaliacdo Imobiliaria. 6%Edicdo. Carnaxide: Valor
M2, 2014. 978-989-98873-0-5

[6]. MOTA, Antonio Gomes; et all — Financas da Empresa- Teoria e Prética. 42Edicao.
Lisboa: Edicdes Silabo, 2012. 978-972-618-669-4

[7].PEREIRA, Antonio José de Sousa — Avaliacdo Imobilidria e a sua relacdo com a

Depreciacao dos Edificios. Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto. 2013

[8].PIMENTA, Jodo Carrondo — Propostas de Desenvolvimento dos Modelos Classicos de

Valoracdo da Depreciacdo Fisica na Avaliacdo Imobiliaria. Instituto Superior de
Engenharia de Lisboa. 2011

[9].Sistema de normalizacéo contabilistica. Porto: Porto Editora, 2010. 978-972-0-32646-1

[10]. AVISO n°5/2006. 2.10.2006 — Banco de Portugal
[11]. CARTA CIRCULAR n° 11/2013/DSP, de 20.09.2013 — Banco de Portugal

[12]. DOCUMENTO DE CONSULTA — A Avaliacdo e Valorizacdo De Iméveis — Uma
Abordagem Integrada para o Sistema Financeiro Portugués. Dezembro 2013

[13]. PORTARIA n° 878/2009. 21.09.2009

[14]. PORTARIA n°241/2008. 17.03.2008

64



[15]. Awvaliacdo do imdvel deve ser entregue aos clientes em qualquer tipo de crédito, diz
BdP. [Em linha]. (23.JUL.2014). [Consult. 8.JUN.2015]. Disponivel em:
http://casa.sapo.pt/Noticias/Avaliacao-do-imovel-deve-ser-entregue-aos-clientes-em-
qualquer-tipo-de-credito,-diz-BdP/?1D=21783

[16]. Getting to the Heart of Home Financing [Em linha]. [Consult. 25 SET.2014].
Disponivel em: http://homebuying.about.com/cs/appraisals/a/real_estate.htm

[17]. MANUAL DE AVALIACAO DE IMOVEIS. [Em linha]. [Consult. 25 SET.2014].

Disponivel em: http://www.imoeconometrics.pt/Manual.html

[18]. Silva, Marta Marques - BdP_quer controlar avaliacdo de imdveis da banca. [Em
linha]. (27.FEV.2013). [Consult. 8.JUN.2015]. Disponivel em:
http://economico.sapo.pt/noticias/bdp-quer-controlar-avaliacao-de-imdveis-da-
banca_163551.html

[19]. Tabela do modelo Ross-Heidecke. [Em linha]. [Consult. 9.JUN.2015]. Disponivel
em: http://www.reporteinmobiliario.com/nuke/carpeta/tabla_de_ross_heidecke.pdf

[20]. MELO, Catarina — Avaliacdo de imOveis com regras mais apertadas a partir de
Novembro. [Em linha]. (14.SET.2015). [Consult. 19.SET.2015]. Disponivel em:
http://economico.sapo.pt/noticias/avaliacao-de-imdveis-com-regras-mais-apertadas-a-

partir-de-novembro_228784.html

[21]. LUSA - Crédito malparado no setor baixaria para metade se o Estado pagasse as
dividas — AECOPS. [Em linha]. (10.ABR.2012). [Consult. 19.SET.2015]. Disponivel em:
http://www.rtp.pt/noticias/economia/credito-malparado-no-setor-baixaria-para-metade-se-

o0-estado-pagasse-as-dividas-aecops_n543789

[22]. MOUTINHO, Paulo — CGD oferece "recheio" para vender casas entregues ao
banco. [Em linha]. (07.0UT.2011). [Consult. 19.SET.2015]. Disponivel em:

http://www.jornaldenegocios.pt/empresas/detalhe/cgd_oferece_quotrecheioquot_para_ven

der_casas_entregues_ao_banco.html

[23]. MARCELINO, Irina — Maiores bancos tém mais de 20 mil imdveis a venda nos
seus portais. Em linha]. (16.MAI.2015). [Consult. 19.SET.2015]. Disponivel em:
http://economico.sapo.pt/noticias/maiores-bancos-tem-mais-de-20-mil-imoveis-a-venda-

nos-seus-portais_218569.html

65



Anexo |



Anexo |1



Anexo |11



Anexo 1V



Anexo V



