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REsSumMO

A bibliografia a nivel nacional no ambito da avaliacdo imobiliaria surge sempre com um objetivo
unanime: criar regras e metodologias que diminuam o peso da subjetividade dos peritos avaliadores,
ultrapassando o obstéaculo da falta de normalizacéo.

A variavel depreciacdo fisica reflete o estado de conservacdo dos iméveis e traduz-se quantitativamente
num valor econémico em fatores depreciativos ou apreciativos.

Na evolugdo dos métodos de calculo desta variavel, sempre na dtica da pormenorizacdo e aumento de
rigor entre teorias, verificam-se desvios significativos.

O trabalho desenvolvido por Pimenta (2011) com base na teoria de Ross-Heidecke, sugere a aplicagdo
da expressdo matematica do Gltimo a cada elemento de construgdo por via de estruturas de custos. A
depreciacdo global resulta da soma das depreciagdes parciais de todos os elementos.

Sucede-se o trabalho de Pereira (2013) com incidéncia na diminuicéo da subjetividade da parcela vida
atil aplicada igualmente aos componentes construtivos do imovel individualmente por via do Método
Fatorial Simplificado calculando uma Vida Util Estimada.

Em ambos os trabalhos as conclusdes sdo otimistas, contudo ndo podem ser exemplificativos da
realidade do mercado em geral uma vez que apenas foram aplicados a dois casos praticos.

Surge assim a presente andlise a uma amostra significativa, entre o valor de mercado e o valor de
mercado depreciado, calculado a partir de métodos melhorados de quantificacdo da depreciagdo fisica.
Pretende se avaliar a amplitude e desvios resultantes para 0 modelo proposto.

No dia-a-dia profissional os peritos avaliadores sdo confrontados com prazos de entrega de avaliacGes
muito curtos, falta de acesso a documentacdo e pouca transparéncia na recolha de informacdo de
mercado.

A implementagdo de novas metodologias de avalia¢do serd dificil num futuro proximo e as propostas de

desenvolvimento e melhorias acabam por ser ignoradas pela falta de sustentacéo de resultados.

Palavras-Chave: Depreciacdo Fisica, Avaliacdo Imobilidria, Métodos Tradicionais da Avaliacdo

Imobiliaria Melhorados, Ross-Heidecke, Estruturas de Custo, Método Fatorial Simplificado
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ABSTRACT

Portuguese literature on real estate appraisal always comes with a single objective: to create rules and
methodologies that reduce the weight of the subjectivity of the appraisers, overcoming the lack of
normalization that still exists. The variable of physical depreciation reflects the level of preservation of
the property and it is expressed quantitatively in economic value by derogatory or appreciative factors.
During the evolution of this variable’s calculation method, always focusing in detailing and increasing
accuracy between theories, significant deviations are found.

The work developed by Pimenta (2011), based on Ross-Heidecke theory, suggests the application of the
Ross-Heidecke mathematical expression to every single construction element using cost structures,
concluding that the global depreciation of a property can be given by the summation of the partial
depreciations of all the construction elements.

The word of Pimenta is succeeded by the work of Pereira (2013), with the last focusing in the reduction
of subjectivity of real estate lifetime applied equally to all property’s constructive elements, individually,
making use of the Simplified factorial method, reaching an Estimated Lifetime of the property. In both
works the conclusions are positive yet they can not be used as exemplificative of the reality of the general
real estate market since the works have only been applied to two case studies.

Thus arises the present comparative analysis to a significative sample, between market value and
depreciated market value, calculated from improved physical depreciation quantification methods. It is
intended to evaluate the extent and deviations of the proposed model.

On a daily basis, professional real estate evaluators are faced with very short deadlines, lack of access
to documentation and lack of transparency in market information gathering.

The implementation of new evaluation methods will be difficult in the near future and the development

of proposals and improvements end up being ignored due to the lack of support of the results obtained.

Keywords: Physical Depreciation, Real Estate Appraisal, Traditional Improved Methods, Ross-
Heidecke, Cost Structures, Simplified Factorial Method
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1-INTRODUCAO

1.1. — AVALIACAO IMOBILIARIA

A avaliagdo imobiliaria consiste na estimacdo do valor de um bem, ativo ou direito de natureza
imobiliéria.

Para o ato de avaliar, foram desenvolvidos métodos especificos que sustentam em geral as avaliacdes
correntes, ainda que a maioria destas seja, indevidamente, essencialmente justificada com base na
experiéncia e subjetividade de quem o pratica.

Nesse sentido, sdo cada vez mais importantes os esforcos que permitam a facilitar o uso de metodologias
mais rigorosas hum contexto pratico, os quais tém que necessariamente integrar uma dimensao aplicada
e de experimentacdo com base na realidade do mercado, no sentido de atestar a sua aplicabilidade e
permitir a estabelecer as bases para uma utilizagéo corrente.

As transformagdes de a&mbito urbanistico e econdmico nos ultimos anos contribuiram para a
especializacdo do setor e das técnicas de avaliacdo, mas ainda existem grandes disparidades noutras
areas da qual depende a atividade, entre as quais, a garantia de formagdo adequada dos peritos
avaliadores e a transparéncia na atividade de recolha de informag&o de mercado. Existe uma necessidade
continua no desenvolvimento da atividade, na melhoria dos métodos existentes e na criacdo de regras
de normalizagéo.

A atividade de avaliacdo imobiliéria, em Portugal, ainda carece de normalizacdo e regulamentacéo.
Alguns aspetos e conceitos padecem de desenvolvimento tedrico e normalizagdo por forma a estabelecer
uma referéncia que permita um entendimento uniforme e comum aos profissionais do sector.

Apesar da responsabilidade inerente a atividade e o impacto no desenvolvimento econémico do pais, a
profissdo de perito avaliador é pouco valorizada e reconhecida em Portugal.

O mercado imobiliario segmenta-se sobretudo através das varidveis uso, localizacdo, dimensdo e
tipologias. Os principais segmentos do imobiliario sdo correspondentes a varidvel uso: residencial,
escritorios, comercial/retalho e industrial/logistica.

Para cada um deles séo diferentes as varidveis explicativas de valor. Por exemplo, se na escolha imovel
residencial um investidor se foca, entre outras, na qualidade de acabamentos e distribuicdo de espacos,
num imovel comercial o investidor procura boas acessibilidades e expetativas de trafego.

O mercado imobiliario € sobretudo analisado através de indicadores macroeconémicos como: 0
rendimento das familias, a composi¢do do agregado familiar, taxa de desemprego e a evolugédo das taxas

de juros associadas as politicas de concesséo de crédito a habitacéo.
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O mercado habitacional portugués é tradicionalmente caraterizado pela predominéncia da opgdo de
compra de casa propria, contudo, a crise econémica e 0 aumento do desemprego no territério nacional
dificultou o acesso ao financiamento e inacessivel a maioria das familias portuguesas.

Com o elevado nimero de imdveis penhorados que se verificam atualmente em Portugal, os fundos de
investimento imobiliario adquirem grandes carteiras de imodveis as instituicbes bancérias. Dada a
necessidade de avaliacdo regular desses imoveis e face a dificuldade de escoamento de venda, esses
imdveis constituem a grande maioria das avaliacfes efetuadas atualmente.

Além das avaliacGes para fundos de investimento imobiliério, reguladas pela Comisséo de Mercados de
Valores Mobiliarios (CMVM), existem as avalia¢cbes no ambito fiscal, para efeitos de expropriacoes,

fins contabilisticos e financeiros, entre outros.
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1.2. — ENQUADRAMENTO DO TEMA

O presente trabalho apresenta uma aplicacdo pratica de métodos de valoracdo da depreciagdo fisica
melhorados.

A depreciacdo fisica de um imovel usado traduz-se monetariamente pelo valor necessario para o reverter
a um estado de conservacao igual ao que deveria ter no momento de entrada em funcionamento. Reflete
0 desgaste dos elementos construtivos devido ao uso continuado ao longo do tempo e contempla as
carateristicas construtivas do bem a avaliar.

Nos métodos tradicionais, apenas na aplicacdo do método do custo se considera de forma direta a
depreciacdo — nos restantes é considerada de foram indiretas por via do seu impacto no valor de mercado
da transacdo ou da renda.

O modelo de célculo desenvolvido por Ross-Heidecke é o mais recente e por norma aplicado nas
avaliagBes correntes. A depreciagdo depende da relagdo entre as idades util e efetiva de um imovel, e do
estado de conservacao global do edificado estimado por via de uma vistoria supérflua.

O processo de homogeneizagdo adotado nos métodos comparativo e do rendimento, enquadra o estado
de conservacdo do imovel por utilizagcdo de comparaveis em estados semelhantes, introduzindo desta
forma o peso da depreciacdo nestes métodos fundamentados na realidade do mercado.

Na pratica, se 0 bem a avaliar apresenta um estado de conservacdo melhor que a amostra, o seu valor
sera incrementado por via de um fator de homogeneizacao superior a unidade, o qual é determinado por
métodos de inferéncia cuja exatiddo depende da informacéo disponivel

A aplicacdo pouco criteriosa dos métodos tradicionais contribui para situagdes injustificadas de
desvalorizagdo ou de sobrevalorizagdo das avaliagdes, entre outras razdes, pelo peso da subjetividade
introduzida pelo avaliador.

Os classicos modelos de valoragdo da depreciacéo fisica evoluiram desde o modelo linear ao modelo de
Ross-Heidecke. Recentemente surgem os trabalhos de Pimenta (2011) que enquadra uma nova
abordagem. Neste a depreciacdo fisica é determinada através do somatdrio da depreciacdo das partes
constituintes do imovel, por aplicagdo do modelo de Ross-Heidecke a cada elemento e ndo ao conjunto,
sendo a ponderag&o realizada com base na estrutura de custo do edificado.

Além da constatagdo do estado de conservagéo individual de cada elemento construtivo, da sua vida util
(que pode ser diferente da média geral) o método permite ainda englobar o calculo da depreciagdo das
partes comuns e estrutura do edificio onde se inserem as fragdes autbnomas em regime de propriedade
horizontal.

Como evolucdo do trabalho de Pimenta (2011) surge o trabalho de Pereira (2013) com a andlise da
variavel idade util a partir do método fatorial simplificado. A introdugdo do método fatorial simplificado

traduz-se no célculo da variavel vida atil estimada, através do produto de uma vida util referéncia por
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sete fatores. Os sete fatores, associados a carateristicas intrinsecas do imovel e do meio onde este se
insere, sdo classificados por niveis de qualidade numa escala de muito mau a excelente.

Em ambos, com objetivo comum de aludir e justificar a importancia da evolucédo de modelos de calculo
da depreciacdo fisica, foram apresentados apenas a dois casos de estudo de aplicacdo dos modelos.

O presente trabalho preconiza a aplica¢do dos métodos propostos por Pimenta (2011) e Pereira (2013),
de uma forma inovadora, no contexto do método de mercado, utilizando uma amostra significativa e
representativa do mercado imobiliario de Lisboa, mais concretamente no bairro dos Olivais, de forma a
estudar a viabilidade e o contributo que poderéa trazer aos desafios correntes dos peritos avaliadores,
nomeadamente no contexto de um mercado maduro, com oferta rica e diversificada, em que é relevante
distinguir claramente valor dos imoveis em funcéo da sua idade e estado de conservacao.

No fundo, trata-se de uma analise comparativa entre o valor de mercado de imdveis usados determinado
exclusivamente pelo método comparativo, utilizando técnicas de homogeneizacdo e 0 mesmo valor
aferido através do valor de mercado de comparaveis novo mas depreciado através dos modelos em causa.
Com esta abordagem pretende-se avaliar os desvios entre a metodologias, mas também a diferenca entre
a percec¢do de mercado da depreciacdo fisica e a sua valorizagao intrinseca.

O presente trabalho recolhe contributos valiosos do trabalho de Silva (2015) ao nivel da caraterizacao

do patriménio edificado e do mercado imobiliario., no contexto do bairro dos Olivais.
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1.3.— OBJETIVO E METODOLOGIA DA DISSERTACAO

O objetivo principal desta dissertacdo é a aplicacdo de modelos de valoragcdo da depreciacdo fisica

melhorados no contexto de método de mercado, de forma investigar metodologias para reduzir o peso

da subjetividade nas avalia¢Oes correntes.

Por aplicacdo dos métodos a uma amostra significativa e representativa do mercado imobiliario local,

pretende-se estudar a viabilidade e o contributo que esta abordagem podera trazer ao trabalho corrente

dos peritos avaliadores no contexto do método de mercado, bem como na dete¢édo de enviesamentos da

valorizagdo de mercado face a realidade de depreciacéo do valor intrinseco.

Para o efeito elegeram-se como objetivos parciais 0s seguintes:

Fundamentar a necessidade da aplicacdo de métodos melhorados através da caraterizagéo,
importancia e enquadramento do tema por analise dos métodos tradicionais melhorados
desenvolvidos por Pimenta (2011) e Pereira (2013),

Desenvolver uma metodologia de trabalho adequavel a atividade corrente dos peritos
avaliadores imobiliarios, tendo em conta necessarios os requisitos para recolha de informacéo
de imdveis em oferta ou recentemente transacionados e constituicdo de uma base de
amostragem, bem como o adequado tratamento da amostra de mercado, por aplicacdo do
método comparativo de vendas (homogeneizacdo, defini¢do de coeficientes de homogeneizagdo
e saneamento da amostra);

Comparacéo de resultados entre os métodos tradicionais correntes e 0s metodos de célculo que
incluem a utilizacdo de métodos de valorizacdo da depreciacao fisica melhorados;

Analise critica dos resultados obtidos a partir dos modelos melhorados propostos e modelos
correntes.

Concluséo acerca da aplicabilidade e viabilidade dos modelos desenvolvidos na atividade de

avaliacdo imobiliaria.
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1.4. — ESTRUTURA DA DISSERTACAO

A dissertacdo desenvolve-se em cinco capitulos.

No Capitulo 1 é enquadrada a problemaética da depreciagdo no contexto da avaliagdo imobiliaria e
introduzidos os trabalhos utilizados como base do presente trabalho. S&o ainda enumerados os objetivos,
as metodologias propostas e apresentada a estrutura do trabalho.

O Capitulo 2 apresenta a revisao bibliogréfica dos métodos e conceitos que sustentam os temas
desenvolvidos. Pela necessidade de enquadramento econdémico do mercado imobiliario atual é
desenvolvido um subcapitulo sobre o tema.

O Capitulo 3 constitui a aplicagdo e justificacdo da metodologia, com a devida caraterizacdo do método
e da zona de mercado residencial em analise, a freguesia dos Olivais. Apresenta-se neste capitulo um
exemplo prético.

A apresentacdo de resultados esta incluida no Capitulo 4, onde é feita a caraterizacdo da amostra,
tratamento e justificados os resultados obtidos pelos os métodos melhorados.

Por Gltimo o Capitulo 5 retne as conclusdes do trabalho desenvolvido, analise critica ao cumprimento
dos objetivos e dificuldades encontradas, enumerando-se ainda propostas de desenvolvimentos para o

futuro.
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2 -REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1.— METODOS DE AVALIACAO

Para a estimacdo do presumivel valor de mercado de um ativo imobiliario sdo, regra geral, aplicados 0s
trés métodos de avaliacdo tradicionais: Método Comparativo, Método do Rendimento e Método do
Custo.

O Método Comparativo conclui acerca do valor do imdvel pela comparacdo de valores de imdveis
semelhantes, transacionados ou a transacionar, através da recolha de informagdo no mercado, em
particular junto de mediadores imobiliarios. O tratamento da amostra recolhida é realizado através de
um processo de homogeneizacéo.

O Meétodo do Rendimento faz a abordagem da estimagéo de valor considerando um rendimento futuro,
potencial ou efetivo, capitalizado a uma taxa adequada.

Por ltimo, o Método do Custo corresponde a soma das parcelas de custo inerentes ao desenvolvimento
do imdvel - o valor do terreno, o valor do custo de reposic¢éo a novo, a construgdo a margem do promotor
- afetados da depreciagdo fisica e funcional que se verifique

A escolha do método a aplicar depende além do tipo, das carateristicas do mercado em que o imével se
insere e do objetivo da avaliacéo.

A presente dissertacdo analisa a quantificacdo e enquadramento da variavel da depreciacéo fisica, que
corresponde a perda de valor causada pela deterioracdo e desgaste do ativo, no contexto da utilizacdo

destes métodos.

2.1.1.— METODO DO RENDIMENTO

“O Método do Rendimento é especialmente adequado para a estimacao dos valores de propriedades
que podem ser ou j& se encontram arrendadas a determinado valor de renda ou que podem fornecer ou
j& fornecem um determinado rendimento, em regra periodica. ”

Ruy Figueiredo (2014)

O Método do Rendimento tem por base os fluxos de caixa expetaveis para uma propriedade ou negécio,
estabelecendo-se 0 seu valor através da atualizacdo dos beneficios futuros intrinsecos a exploragdo da
mesma.

Este método é aplicado a rendas efetivas, quando os imoveis estdo sob cumprimento de um contrato de

arrendamento e a rendas potenciais quando os imdveis se encontram devolutos.
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As rendas potenciais sdo obtidas por prospe¢do de mercado de arrendamento praticado em imoveis
construtiva e localmente similares.

Apdbs serem estimados os fluxos de caixa gerados ou potenciais, em perpetuidade ou em diferentes
periodos de tempo, estes sdo devidamente atualizados a uma taxa de desconto considerada adequada,

gual toma correntemente a designacéo de Yield.

A yield pode ser calculada, entre outras, pelas seguintes vias:
e Através do coeficiente entre a renda liquida anual e o valor de mercado do imoével com base
numa recolha de amostras do mercado de venda e arrendamento do mesmo tipo de imdvel;
e Recorrendo ao Capital Asset Pricing Model (Kirschner, 2008) em que a taxa de atualizagdo é
dada pela soma de uma taxa sem risco, considerada usualmente semelhante as taxas de

obrigacdes do tesouro a 10 anos e a multiplicacdo de um fator beta pelo prémio de risco:

Yield = Rf + [E(Rm) — Rf]xf (2.1)
Rf, taxa livre de risco;
E (Rm), retorno esperado da carteira de mercado

B, risco relativo de cada ativo

Admite-se 0s seguintes cenarios possiveis:
Se B > 1 considera-se um investimento agressivo, ou seja, risco superior ao mercado;
Se B < 1 considera-se um investimento defensivo, ou seja, risco inferior ao mercado;

Se B = 1 considera-se um risco de acéo igual ao risco sistematico de mercado.

Portugal a 10 anos ¥ 3,158 -0,026 (-0,82%)
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Figura 1 - Variacdo das OT a 10 Anos (Investing.com, 2016)

O retorno esperado do mercado € determinado mediante o risco da promogao tendo em conta o tipo de

ativo imobiliério e fatores a ele inerentes como: a localizagdo, liquidez e volume de investimento

Pagina | 8



INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA
UTILIZACAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIAGCAO NO CONTEXTO DO METODO DE
MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

necessario. A taxa de capitalizacdo assume valores maiores em cenarios de investimento de maior o

risco.
2.1.2. — METODO COMPARATIVO

“E fundamental a realizac&o de um trabalho de pesquisa e recolha de dados criterioso e com um volume
gue se considere estatisticamente significativo de informacdes imobilirias, contextualizadas em termos
guantitativos e qualitativos. Estes serdo os critérios base para a formacgdo de uma base de dados que

contemple o maximo de informacéo em conformidade com o imdvel que se pretende avaliar.’
Pereira (2013)

O Método Comparativo consiste na estimacdo de valor por comparagdo do imdvel objeto de avaliacdo
com outros de carateristicas similares, recentemente transacionados ou que se encontrem em oferta no
mercado.

A falta de transparéncia no mercado de oferta imobiliario penaliza e limita a atualizagdo dos Valores
Venais enquanto base de estimagao de valores de mercado.

Entende-se por valor de mercado, a estimativa do montante mais provavel pelo qual, a data da avaliagéo,
uma propriedade ap6s um periodo adequado de comercializagdo, podera ser transacionada entre um
vendedor e um comprador decididos, em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida e prudente,
e sem coacdo. (RICS, 2014)

O tratamento dos dados para comparacao entre as amostras, recolhidas do mercado e o imdvel alvo de
avaliagdo, inicia-se com um processo de homogeneizagdo onde sdo ponderadas as principais
carateristicas de formacéo de valor, entre as quais: localizacdo, area, idade, entre outros.

Em paralelo com a homogeneizacdo recorre-se a um processo de exclusdo, como por exemplo, o
processo iterativo designado pelo critério de Chauvenet.

O critério de Chauvenet permite determinar se o valor da amostra em analise é ou néo discrepante em
relacdo a restante amostra supondo-se retirada de uma distribuicdo normal, como representado no

grafico da figura 2.

ma. \)

1/4n=F (x _ )

rejeicao s

1/4n=1-F (x_

rejeigdo

Figura 2 — Grafico da normal para o Critério de Chauvenet (Prado, 2014)
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2.1.3.—MEeToDO Do CUSsTO

“O Método do Custo fundamenta-se na estimacdo do custo global necessario para a realizacédo da
propriedade em apreco.”
Figueiredo (2014)

“Esta-se portanto perante um método que analisa de forma mais especifica as carateristicas fisicas
dos imdveis, relacionando-os com o valor, e ndo, como nos outros dois, apenas o mercado em que se
inserem.”

Pimenta (2011)

Para certos tipos de bens, a existéncia de mercado transacionado ou a transacionar, em numero
significativo, na envolvente é escassa ou inexistente.

O Método do Custo transpde a necessidade da existéncia de mercado e é um método de avaliagdo
sobretudo aplicado em singularidades desde castelos, igrejas ou ativos imobiliarios correntes raramente
transacionados.

Baseia-se na premissa que o interessado ndo pagaria pela propriedade mais do que o custo de uma
propriedade substituta, com a mesma utilidade da propriedade avaliada.

Este método consiste na soma das componentes que integram o bem, desde a parcela de terreno, o custo
necessario para reproduzir a propriedade avaliada e a deducdo de uma verba correspondente a
depreciacdo ou obsolescéncia que decorram de causas fisicas, funcionais ou econémicas.

Ao valor minimo de uma propriedade corresponde ao valor do seu terreno, designado de Valor Residual.
A anélise dos custos para a reprodugdo ou substituicdo de um bem pode ser feita através de duas
abordagens: a abordagem estéatica e a abordagem dinamica.

Na abordagem estéatica, o valor do imdvel resulta da soma do valor do terreno e do custo de reposicao a
novo do ativo e deducdo da variavel depreciacdo resultante de deterioracdo fisica, econémica ou
funcional do bem.

A equacdo seguinte representa o referido calculo.

VM = VR + CRND + Mp (22)

Vy — Valor de mercado

Vr — Valor Residual (Valor do Terreno)
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Cryp — Custos de reposicdo a novo depreciado (inclui os Custos Diretos, Custos Indiretos e

Depreciacéo)
Mp — Margem de promocao

O custo de reposicdo a novo é o custo necessario para reproduzir um imoével novo com caracteristicas
similares ao imdvel existente. Este custo é composto por duas parcelas: 0s custos diretos, referentes aos
custos de construcdo e os custos indiretos, referentes aos custos com projeto, fiscalizacao, licenciamento,
promocao, entre outros.

O valor do terreno pode ser estimado através de prospecdo de mercado de lotes de terreno com
potencialidades similares ou estabelecido através de um indice fundiario do terreno. O indice fundiério
do terreno correlaciona o valor do terreno com o valor total do imével.

A abordagem estéatica do método do custo permite ainda, numa andlise inversa, calcular o valor do
terreno, sabendo o valor comercial do imdvel e os seus custos inerentes a construcdo e promocgao do
imdvel. Esta metodologia é designada por método do valor residual estético.

Existe ainda a abordagem dindmica que envolve uma estimativa de fluxos de caixa descontados desde
a construgdo do imdvel até a sua venda efetiva. Resulta do balango entre os custos e as receitas ao longo

desse periodo, ao qual € aplicada uma taxa de atualizagdo.

2.2.— DEPRECIACAO

Qualquer bem material fisico sofre um processo gradual de depreciacdo ou perda de valor ap6s
concluséo e entrada ao servico para o qual foi concebido.

Admite-se que a melhor utilizacdo do ativo imediatamente ap6s concecdo e um desgaste gradual no
tempo a medida que é utilizado.

As carateristicas originais sdo reduzidas, ocorrendo desgaste, envelhecimento ou decadéncia dos seus

componentes, até atingir a inviabilidade fisica e econdmica.

Carateristicas de desempenho
Valores Medidos

Desempenho
minimo exigido

Figura 3 — Fungdes hipotéticas do desempenho ao longo do tempo (Pinto, 2011)
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As principais causas de depreciacdo dos edificios sdo devidas a:
o Depreciacdo Econémica, por razbes de ordem social ou politica;
o Depreciacdo Funcional, pela perda de utilidade de um bem, como o desenguadramento de um
projeto face as novas exigéncias impostas por novos estilos de vida e técnicas construtivas;

e Depreciagdo Fisica, por desgaste natural dos elementos que constituem do edificio ou o0 imdvel.

2.2.1.— CONCEITO DA DEPRECIACAO FisicA

A depreciagdo fisica de ativo imobiliario resulta, maioritariamente, pela falta de obras de conservagéo e
manutencao.
O fator mais importante de que depende a depreciacdo fisica de um edificio € o seu estado de

conservagéo e manutencgéo.

2.2.2.— CALCULO DA DEPRECIACAO FisicA

O célculo da depreciacao fisica, tem sido alvo, ao longo dos tempos, de uma evolugdo progressiva no
sentido da melhor aproximagdo ao comportamento real dos materiais de construg&o.

Tal como referido no conceito de Método do Custo, o valor minimo de um bem é o seu Valor Residual,
gue representa o valor do terreno.

Na avaliacdo corrente, é admitido, regra geral, o pressuposto que o valor do terreno, por ser um bem
imutéavel, ndo se deprecia, logo o seu valor ndo é afetado.

A depreciagdo € matematicamente representada pela seguinte equagéo (Vasques, 2015):

Depreciacio = kx (V; — 1) (2.3)

k, Fator de depreciacdo acumulada;
V;, Valor inicial do imovel;
V., Valor residual do imovel.

O valor no estado atual dos imdveis traduz-se pela seguinte expresséo:

Vera = Ve + (Vi =) x (1 = k) (2.4)

Vera, Valor no Estado Fisica Atual;
k, Fator de depreciacdo acumulada;

V;, Valor inicial do imovel;
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V., Valor residual do imovel.

2.2.3.— MODELOS DE DEPRECIACAO

2.2.3.1 — MODELO DE DEPRECIAGAO LINEAR

O modelo da depreciagéo linear considera uma relacéo linear entre as variaveis idade atual e o nimero
de anos de vida atil do bem.
O fator de depreciacgdo k obtém pelo quociente entre as ambas.

et (25)
n

k, Fator de depreciacdo acumulada;
u, lIdade atual do imovel
n, NUmero de anos de vida util do imovel

Este modelo ao considerar gque 0s materiais apresentam um desgaste linear ao longo do tempo, traduz-

se em fortes incoeréncias quando comparado com o seu comportamento real.

2.2.3.2— MODELO DE DEPRECIACAO EXPONENCIAL

O modelo da depreciagdo quadratica considera as varidveis idade atual e o numero de anos de vida util
do bem.

O fator de depreciacgao k obtém pelo quociente entre as ultimas:

I = (E)Z (2.6)

n

k, Fator de depreciacdo acumulada;
u, Idade atual do imovel

n, NUumero de anos de vida util do imovel

2.2.3.3—-MODELO DE DEPRECIACAO ROSS

O modelo da depreciacdo de Ross considera as varidveis idade atual e 0 nimero de anos de vida util do

bem.
k=x [y (z)z] 27

k, Fator de depreciacdo acumulada;
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u, Idade atual do imovel
n, NUmero de anos de vida (til do imével

A figura seguinte representa graficamente a relagéo entre os trés modelos descritos anteriormente:

Modelos de Depreciagao

1,2
4
18 1l = + 8
A O R R g .
S 0,8 . & e
806 [ o e
o e o o .. o
g 0,4 o DRI e ®o
902 oo o L 4
& S SELEIEN- S " T

0 @t L
0 0,2 0,4 0,6 0,8 1 1,2
Idade Atual/N.2 Anos Vida Util
® Depreciagdo Linear ® Depreciagdo Exponencial
Depreciagdode Ross ~ eeeeenees Linear (Depreciagdo Linear)
--------- De Poténcia (Depreciagdo Exponencial) De Poténcia (Depreciagdo de Ross)

Figura 4 - Curvas de depreciacdo Linear, Exponencial a e de Ross
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2.2.3.4— MODELO DE DEPRECIACAO ROSS-HEIDECKE

O Modelo de Ross-Heidecke distingue-se nos modelos de quantificacdo da depreciacdo fisica, pela

introducdo variavel estado de conservacgdo, quantificada percentualmente conforme quadro seguinte:

C ESTADO DE CONSERVACAO
0,00% | Novo

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos, que

apresente apenas sinais de desgaste natural ou pintura externa.

0,32% | Entre Novo e Regular

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos, que
apresente necessidade apenas de uma deméao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

2,52% | Regular

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 a 5 anos, cujo
estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

8,09% | Entre Regular e Reparos Simples

Edificio semi-novo ou com reforma geral e substancial entre 2 a 5 anos, cujo
estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras localizadas e superficiais e
pintura externa e interna.

18,10% | Reparos Simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,
apos reparos de fissuras superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e elétrico.

33,20% | Entre Reparos Simples e Importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,
apos reparos de fissuras, e com estabilizacdo e/ou recuperacéo localizada do
sistema estrutural. As instalac6es hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a revisdo e com substitui¢do eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, de um, ou de outro compartimento. Revisao de
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas da cobertura.

52,60% | Reparos Importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,

com substituicdo de panos de regularizacéo da alvenaria, reparos de fissuras, com
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C ESTADO DE CONSERVAGCAO

estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema estrutura. As instalacdes

hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a substitui¢do das pecas
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
compartimentos. Substituicdo ou reparagdes importantes na impermeabiliza¢do ou
no telhado.

75,20% | Entre Reparos Importantes e Sem Valor

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com estabilizagdo e/ou
recuperacao do sistema estrutural, substituicdo da regularizagdo da alvenaria,
reparos de fissuras. Substituicdo das instalacGes hidraulicas e elétricas. Substituicéo
dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicdo da impermeabilizacdo ou do
telhado.

100,00% | Sem Valor

Edificagdo em estado de ruina.

Tabela 1 - Descrigdo dos Valores de K, Pereira (2013)

A expresséao 2.8 traduz o célculo pelo método de Ross-Heidecke:

k= o+ ()] 1_1X[z+(z)2]lx c @8

2 In \n 2 In \n

Onde:

k, Fator de depreciacdo acumulada;

u, ldade atual do imovel

n, Namero de anos de vida Util do imoével

C — Estado de Conservacéo

2.2.4.—VIDA EFETIVAE VIDA UTIL

A vida efetiva de um elemento construtivo traduz-se no periodo de tempo entre a sua entrada em servido
e a data da sua vistoria para avaliacao.

Em relagdo a segunda terminologia, considera-se que um edificio terminou o periodo de vida util,
quando, economicamente, o custo das repara¢des necessarias para continuar em funcionamento se torna

excessivamente elevado e apenas se justifique a sua demolicao.
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Verifica-se genericamente, inclusive nos casos de estudo do presente trabalho, que apesar de
ultrapassado este periodo os elementos construtivos continuam aptos as funcBes para o qual foram
concebidos.

Embora o periodo de vida Util tenha sido corretamente definido, as circunstancias em que os elementos
desempenharam fung¢des poderdo ser mais favoraveis do que as realmente esperadas. (Pimenta, 2011)
Por estas razdes, a determinacdo da vida Util € algo subjetiva e acrescenta ao calculo da depreciacédo
fisica incoeréncia.

A tabela 2 resume as vidas Uteis definidas por Pimenta (2011) e Pereira (2013) e adotadas nos calculos

da presente dissertacéo:

ELEMENTO DE CONSTRUCAO (\I/Dllli/lAEllgl:II:LI\_) EQEDF\/;\ElIJI-?r,IAIS
1. Movimento de Terras 250 250
2. Fundagdes 200 150
3. Superestrutura 100 60
4, Alvenarias 100 60
5. Cobertura 75 55
6. Véos Exteriores 30 25a60
7. Vaos Interiores 30 40
8. Rede de Aguas 50 15
9. Instalacdes de Esgotos e Ventilacdo 50 20
10. Instalacéo Elétrica 50 15
11. Elevadores 50 50
12. Revestimento de Escadas e Galerias 20 35
13, Revestimento Inicial de Paredes e Tetos (Rebocos) 20 55
14. Revestimento Final Interior de Paredes 20 35
15. Revestimento Final de Paredes e Tetos 20 35
16. Revestimento Inicial de Pisos (Betonilhas) 20 55
17. Revestimento Final dos Pisos 20 35
18. Equipamento de Cozinha e Lavagem 15 15
19. Equipamento de Casas de Banho 15 15
20. Diversos 15 15
21. Arranjos Exteriores 15 20

Tabela 2 - Vidas Uteis dos Elementos Construtivos
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Com objetivos de diminuir o impacto da subjetividade na definicdo da vida atil e aumentar rigor de

célculo, Pereira propde a determinacdo de uma vida Gtil estimada (VUE) através do método fatorial

simplificado, para cada um dos elementos construtivos.

O método consiste no produto de uma vida util de referéncia, definidas na Tabela 2, por sete fatores

relativos a: materiais (A), qualidade do projeto (B), qualidade de execuc¢do (C), qualidade do ambiente

exterior (D), qualidade do ambiente interior (E), carateristicas de uso (F) e ao nivel da manutencéo (G):

VUE =VUxAxBxCxDxExExG

Os fatores variam gradualmente com a qualidade e carateristicas do elemento construtivo.

(2.9)

Resume-se a relacdo adotada entre os estados de conservacéo e os fatores definidos por Pereira, 2013

na Tabela 3:
NIVEL DE ESTADO DE 0

QuALIDADE A~ B C D E F G PRODUTO  nyservacko  © ()

Excelente 12 12 12 12 12 12 12 3,583 N/A N/A
Muito Bom 12 12 12 10 10 10 1,0 1,728 Novo 0,00%
Bom 11 11 11 10 1,0 10 1,0 1,331 SUEL 0,32%

Regular
Regular 10 10 10 10 10 10 1,0 1,000 Regular 2,52%
Inferior 09 09 09 10 10 10 10 0729 Sl RELIEE e
Reparos Simples
Mau o8 08 08 10 10 10 10 0,512 Reparos Simples 18,10%
Entre Reparos
Muito Mau 08 08 08 08 08 08 08 0,210 Simples e 33,20%
Importantes

Tabela 3 — Coeficientes Método Fatorial Simplificado (Pereira, 2013)
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2.3.— AVALIACAO IMOBILIARIA

2.3.1. - RECOLHA DE DADOS

A justificagdo de uma estimativa de valor por comparagdo com o mercado, requer 0 acesso a um volume
significativo de informacé&o imobiliéria de qualidade. Assim, o perito avaliador imobiliario deve garantir
0 maximo esforco para recolher permanentemente a melhor e mais credivel informagado do mercado.
As agéncias de mediacao e as empresas de avaliacdo, produzem regra geral a propria base de dados por
armazenamento dos dados recolhidos do seu trabalho diério. A criacdo de uma base de dados com nivel
satisfatorio, pressupde a recolha de dados que se considerem significativamente determinantes na
explicacdo do valor dos imdveis, uma recolha exaustiva de informacéo relativa a transages em curso
ou concretizadas e variedade de tipologias e imoveis de diferentes anos de construcdo e estados de
conservacéo.

S6 com uma quantidade adequadamente volumosa de informag&o imobiliaria é possivel assegurar uma
caraterizagdo adequada e fidvel do mercado em anélise (local, regional ou nacional). (Figueiredo, 2014)
Em Portugal, como fonte de informag&o sistematica que promove recolha de informagéo de mercado, a
producdo de indices e a realizagdo de trabalhos de investigacdo sobre economia de imobiliario,
distingue-se a Confidencial Imobiliario, empresa reconhecida pelo Banco de Portugal, Banco Central
Europeu, o Bank of International Settlements e varias agéncias de rating, para além das instituicdes
bancéarias a nivel nacional. Uma das realizagcbes da empresa consiste na producdo de indices
representativos do mercado, priorizando o0s que s@o apurados a partir de transagdes. Nesse
enquadramento desenvolveu um Sistema de Informagdo Residencial (SIR), com base na recolha
sistematica de dados, imdvel a imdvel, sobre vendas e arrendamentos, junto dos principais operadores
no mercado, desde redes de mediacao, mediadores, promotores e fundos de investimento.

Atualmente, no sentido de fornecerem indices cada vez mais crediveis e representantes do mercado, a
recolha de informacéo assenta em vendas efetivas, ao invés da adotada até entéo, que recorria a valores
de oferta.

Outras entidades de mediagdao realizam os seus estudos de recolha e tratamento da informagdes incluem
a Imovirtual, Idealista e Casa Sapo com o Baroémetro Imobiliario.

Pela singularidade e relevancia dos estudos de mercado das entidades referidas, foi solicitado o

contributo de informacao dos valores de mercado de referéncia, em resumo no capitulo 5.
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2.3.2. SITUACAO ECONOMICA ATUAL

Os ultimos anos da economia portuguesa foram marcados pelo pedido de assisténcia financeira a Unido
Europeia e ao Fundo Monetario Internacional em consequéncia do aumento do investimento publico
como forma de combater a depressdo econémica a nivel mundial (com origem nos EUA), aumento da
divida publica, medidas de austeridade agressivas, contracdo do PIB, aumento da taxa de desemprego e

emigracao de jovens e mdo-de-obra formada. (BPortugal, 2011)

As previsGes para a economia portuguesa sdo de crescimento do PIB e da taxa de inflagdo:

Crescimento do PIB (%0, variacio

0 3
homaloga) ’ ! 1.6 1.8
Inflacio (%, variacio homaologa) -0.2 0.5 0.7 1.1
Desemprego (%) 14.1 12,6 11,7 10.8
Saldo orcamental publico (% do e - = =
PIB) 712 4.2 34 3
Divida pablica bruta (% do PIB) 1302 129.1 1285 1272

Balanca de transacoes correntes
(% do PIB)

4 de fevereiro de 2016
Previsdes completas para Portugal Comissio Europeia
“Institutional Papers™ 20 | 2016

Figura 5 - Previsdes EE (Europeia, 2016)

Atualmente o cenario econémico é de deflagdo monetéria com uma descida generalizada de precos. A
economia exibe-se sinais de estagnacdo e o movimento de dinheiro incide nas necessidades bésicas

aumentando a especulacdo do investimento.

O envelhecimento da populacdo, determinado pelo aumento da populacdo idosa e pela diminuicdo da
populacédo jovem, é atualmente um fendmeno alastrado a todo o territério nacional, outrora carateristico
dos municipios do interior. A forte onda de emigracéo de jovens é um fator fortemente contributivo para
este fendmeno. Veja-se, respetivamente nas figuras 6 e 7, a evolugdo do indice de envelhecimento entre
0s anos 2001 e os anos de 2011, com tendéncia para 0 aumento proporcional da populacdo idosa face a
populagdo jovem, conjugado com as diminuicGes da populacdo total e da taxa bruta de natalidade. (INE,
2013).
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® Cartograma 1.2.3 indice de envelhecimento

Figura 6 - indice de Envelhecimento em 2001 e 2011 (Censos 2011, INE)
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Figura 7 - Taxa Bruta de Natalidade (INE/PORDATA)
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O crescimento da populagdo lento limita o nimero de investidores portugueses, logo quem procura é
alguém cuja necessidade imobilidria estava satisfeita, mas procura melhores condicdes de vida e
edificado. Assim, verifica-se uma procura crescimento de imoéveis novos a par de um aumento da oferta
de imoveis antigos e usados.

Acontece gue, se 0 mercado faz subir o valor dos imdveis, o tempo tem um efeito contrario exigindo
novas promocBes do imobilidrio face as exigéncias. A evolucdo das técnicas de conforto térmico,
acustico e legislacdo de licenciamento do edificado, resultam em custos de construgdo maiores,
minorando a possibilidade a margens de promocao atrativas face ao panorama econémico atual.

O acesso ao crédito bancéario tornou-se escasso no periodo pés-crise financeira.

O Guia de Investimento Imobiliario em Portugal, produzido pela Cushman & Wakefield enumera a série
de esforcos do governo portugués reuniu para promover de investimento estrangeiro, entre os quais 0s
a autorizacdo de residéncia para efeitos de investimento (também conhecido por medida Golden Visa),
que permite a circulagdo de cidaddo ndo europeus no Espaco Schengen e ainda a os incentivos fiscais
com o estatuto de residente ndo habitual.

Recuando no tempo, o marco principal de investimento estrangeiro verificou-se em 1998 com adesdo
ao Euro. Os volumes de investimento passaram de valores da ordem dos €180 milhdes para mais de
€400 milhdes, dos quais cerca de 90% corresponderam a capital estrangeiro. Os ativos transacionados
foram quase exclusivamente edificios de escritdrios ou centros comerciais, com os ativos de retalho a

representarem mais de 60% do volume de investimento.

21X REMO LN

Figura 8 — Investimento Nacional vs Estrangeiro (Cushman&Wakefield, 2014)
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Por analise da Figura 8, representada em milhdes de Euros, os valores de investimento nacional e
estrangeiro, verifica-se um pico em 2007 e uma gueda acentuada no ano seguinte. Este ponto de viragem
representa o inicio da crise, com a consequéncia do dificil acesso ao financiamento e o aumento da
inflac&o.

Segundo dados da APEMIP (Associacdo dos Profissionais e Empresas de Mediacdo Imobiliaria de
Portugal), no primeiro semestre de 2014 cerca de 3.500 cidaddos estrangeiros investiram em Portugal.
Estes foram responsaveis por 14% do numero total de imodveis transacionados, com maior representacdo
de cidaddos europeus seguidos de cidaddos chineses que dominam o maior nimero de ARI obtidas.
(Idealista.com, 2014)

A nivel nacional também, principal foco para 0 mercado de arrendamento com a criagdo de Fundos de
Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional (FIIAH) em 2008 e a Reforma do
Arrendamento Urbano em 2012, com o objetivo de dinamizar este mercado, criando-se condicGes para

um modelo econémico viavel de arrendamento de habitacéo.
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3- APRESENTACAO E JUSTIFICACAO DA METODOLOGIA

3.1.— INTRODUCAO

A atividade de avaliagdo revela em geral maior dependéncia do conhecimento exaustivo do mercado
imobiliario do que da andlise construtiva do edificado.

Nos métodos de avaliacdo correntes apenas o Método do Custo assume a necessidade do célculo da
depreciacao fisica de um imovel. O conceito relativo a valoragdo da depreciacao fisica existe, mas carece
de desenvolvimento e evolugdo, acima de tudo, pela vertente técnica ao nivel da engenharia. (Pimenta,
2011)

Os modelos de calculo de valoragdo da depreciagéo fisica desenvolvidos por Pimenta (2011) e Pereira
(2013) sugerem metodologias de aperfeicoamento na aproximagdo ao comportamento do imével e
desgaste fisico provocado tempo face ao Método de Ross-Heidecke.

A introducdo da estrutura de custos no calculo permite ultrapassar problemas como a necessidade de
definicdo do estado de conservagdo ou a defini¢do da vida util para a totalidade do edificio, através de
um detalhe e refinamento do processo de depreciacéo para cada elemento, possibilitando também dessa
forma a valorizacdo da depreciacdo das partes comuns de imoveis inseridos em prédios urbanos em
regime de propriedade horizontal.

Na presente anélise pretende-se, para um mesmo conjunto de imdveis, a variagdo dos valores de mercado
resultantes por adogdo dos métodos melhorados no célculo da depreciagéo fisica.

Considera-se a recolha de informacéo do mercado como o passo determinante para alcancar um nivel
de rigor e transparéncia necessario a constituicdo da amostra.

Uma vez que ndo existe um conceito normativo para a vistoria dos imoveis sujeitos a avaliacdo, sao
regularmente praticadas caraterizacGes demasiado superficiais e subjetivas, sem a correta contabilizagdo
do impacto de obras de benfeitoria, realizadas ou por realizar, na estimativa do valor de mercado de um
imével.

Para a amostra constituida no presente estudo foi recolhido todo o histérico dos imdveis e seu edificado,
desde a concecdo até a data da avaliagdo.

Espera-se concluir acerca do impacto da depreciagdo fisica no imével quando calculada por via dos

métodos de céalculo melhorados.
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3.2. CARATERIZACAO DA ANALISE COMPARATIVA

A presente analise comparativa incide num conjunto de 50 imdveis usados, devidamente caraterizados
construtiva e demograficamente na freguesia dos Olivais em Lisboa.

Foram adotados dois modelos de célculo, com base no método comparativo, designados neste
documento por Avaliagdo 1 e Avaliagéo 2.

Na Avaliacdo 1 sdo estimados os valores de mercado dos imoéveis por comparacao de valores de oferta
de ativos similares e apds tratamento estatistico da amostra.

A Avaliacdo 2 consiste no célculo do valor de mercado a novo depreciado pelo emprego dos métodos
de quantificacdo de depreciacéo fisica melhorados.

O célculo do valor de mercado a novo depreciado requer a constituicdo de uma base de valores de
imdveis novos e a defini¢do de estruturas de custo a fim concluir acerca da depreciagéo fisica acumulada.
Em relacdo aos imoveis novos, por andlise dos dados do Instituto Nacional de Estatistica e
reconhecimento local da zona, verifica-se que a existéncia de edificios recentes é escassa.

Por essa razdo, a constitui¢cdo da base de amostragem de imdveis novos, engloba imoveis dentro e fora
dos limites da freguesia dos Olivais.

A inclusdo de outros imdveis fora dos limites dos Olivais é exequivel pela presen¢a na envolvente
préxima de mercado imobiliario semelhante, ndo s6 a nivel construtivo, como de oferta e procura.
Todos imoveis foram devidamente localizados uma vez que a proximidade ao Parque das Nagdes, onde
0 mercado imobiliario € muito singular, ndo poderia ser contemplado por motivos de desvirtuar 0s
valores da amostra.

As informacBes necessarias para a valorizacdo da depreciacdo foram recolhidas presencial ou
telefonicamente junto dos promotores de cada comparavel.

Apesar das dificuldades relacionadas com a falta de transparéncia no mercado de oferta imobiliéria e da
morosidade de resposta, foram reunidas as idades efetivas, intervengdes aos elementos construtivos dos
imodveis e respetivos edificios dos 50 comparaveis.

Aos valores de oferta foram deduzidas as areas dependentes como arrecadacgdes, varandas e garagens,
permitindo concluir exclusivamente acerca do valor unitério da rea bruta privativa do imovel.

Em concordancia com as carateristicas construtivas do edificado estdo definidos dois tipos de estruturas
de custa: identificadas como edificio tipo A, se até quatro pisos sem elevador e edificio tipo B se edificio
composto por mais de quatro pisos com elevador, representados nas figuras 9 e 10, respetivamente.

As estruturas de custo foram estabelecidas com base nos estudos de Bezelga (1984) e atualizadas de

forma empirica.
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ESTRUTURA DE CUSTOS | EDIFICIO SEM ELEVADOR COM MENOS DE 4 PISOS

ELEMENTO DE . Estado de kG
~ P Rel. Vida Util  Idade Atual Idad % de VU ki ki x P Rel.

CONSTRUCAO € ida B ace Ara ade em € Conservagdo ! X P Re Corrigido

1. MOVIMENTO DE TERRAS 1,00% 250 0,00% 0,00% 0,000 0,000

2. FUNDACOES
Fundagdes 2,40% |Piso Térreo 0,80%| 4,00% 200 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Pavimento Térreo 0,80%

3. SUPERESTRUTURA
Pilares 4,79% | Vigas 6,39%| 29,82% 100 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Lajes 13,53%|Paredes 5,11%

4 ALVENARIAS - 9,23% 100 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Interior | 5,32%Exterior [ 3,91%

5. ICOBERTURA - 1,50% 75 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Estrutura | 0,50%|Revest|mentos I 1,00%

6. VAOS EXTERIORES
Guarnecimentos 0,79% | Vidros 0,90%| 6,73% 30/ 30 0,00%|  0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,000] 0,000 0,000
Caixilhos, Portas e Aros | 3,70% | Estores/Protecdes 1,35% 30/ 30 0,00%|  0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,000/ 0,000

7. NAGS INTER'QR_ES 5,05% 30 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Aros e Guarnigdes | 1,46%|Portas e Ferragens I 3,59%

8. IREDE PE A?UAS - - 3,30% 50 0,00% 0,00% 0,000 0,000
CanalizagGes | 2,30%|Torn9|ras/Mlsturadoras | 1,00%

9. INSTA!.AC?ES DE ESGOTOS E VENTILAGAO 2.70% 50 0,00% 0,00% 0,000 0,000
CanalizagGes | 2,00%|0utros Elementos | 0,70%

10. INSTALAGAO ELETRICA
Tubagem e Caixas | 1,63%|0utros Elementos | 163% 466% 50 0,00% 0,00% 0,000 0,000 | 0,000
Enfiamentos | 1,41%|

11. [ELEVABORES 0,00% 50 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Portas e Guias | |CabineeMéquinas |

12. REVESTIMENTO DE ESCADAS E GALERIAS 2,60% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000

13. REVE'STIMENTO INICIAL DE PAREDES E TFTOS (REBOCOS) 6,13% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Interiores | 4,65%|Exter|ores I 1,48%

14. REVESTIMENTO FI’NAL INTERIOR DE PAREDES i 5,50% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Lambris zonas humidas | Z,70%|Restante revestimento I 2,80%

15. REVESTIMENTQ FINAL DE PAREDES E TETOS 3,35% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Paredes Exteriores | 1,79%|Tetos I 1,55%

16. REVESTIMENTO INICIAL DE PISOS (BETONILHAS) 1,00% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000

17. REVESTII\{IEI\'ITO FINAL DOS PISOS 4,55% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Zonas Humidas | 1,14%|Zonas Secas I 3,41%

18. EQUIPAMENTO DE COZINHA E LAVAGEM 2,50% 15 0,00% 0,00% 0,000 0,000

19. EQUIPAMENTO DE CASAS DE BANHO 2,00% 15 0,00% 0,00% 0,000 0,000

20. DIVERSOS
Carpintarias 0,50% |Serralharias 0,60%
Cantarias 0,10% |Roupeiros 1,00% 3,90% 15 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Equipamento Instalagdo de Gas
complementar 0,70% 1,00%

22. ARRANJOS EXTERIORES 0,50% 15 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Total 100,00%

Figura 9 - Estrutura de Custos adaptada a edificio do Tipo A (Sem elevador e menos de 4 pisos)
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ESTRUTURA DE CUSTOS | EDIFICIO COM ELEVADOR E MAIS DE 4 PISOS

ELEMENTO DE Idade em % de Estado de

- P Rel. Vida Util  Idade Atual ki kix PRel. kG

CONSTRUCAO ! ! Y VU Conservagao ! 1

1.  MOVIMENTO DE TERRAS 1,00% 250 0,00% 0,00% 0,000 0,000

2. FUNDACOES
Fundagdes 2,40%|Piso Térreo 0,80%| 4,00% 200 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Pavimento Térreo 0,80%

3. SUPERESTRUTURA
Pilares 4,50%|vigas 6,00%| 28,00% 100 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Lajes 12,70% |Paredes 4,80%

4 ALVENARIAS - 8,50% 100 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Interior | 4,90%|Exte rior | 3,60%

5. [COBERTURA - 1,50% 75 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Estrutura | 0,50%|Revest|mentos | 1,00%

6. VAOS EXTERIORES
Guarecimentos 0,70% | Vidros [ 0,80%| 600% 30] 30 0,00%| 0,00%| 0,00%] 0,00%| 0,000/ 0,000/ 0,000
Caixilhos, Portas e Aros | 3,30%|Estores/ProtecBes | 1,20% 30 30 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,000] 0,000

7. WAGY INTER'QRES 4,50% 30 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Aros e Guarnicdes | 1,30%|Portas e Ferragens | 3,20%

8. [REDE PE ANG A - - 3,30% 50 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Canalizagdes | 2,30%|Torne|ras/M|sturadoras | 1,00%

9. INSTA!.AC(?ES DE ESGOTOS E VENTILACAO 2,70% 0 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Canalizagdes | 2,00%|Outros Elementos | 0,70%

10. INSTALAGAO ELETRICA
Tubagem e Caixas | 1,50%|Outros Elementos | 1,50%| 4,30% 50 0,00% 0,00% 0,000 0,000 0,000
Enfiamentos | 1,30%|

11. [ECEVADORES) 6,00% 50 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Portas e Guias | 2,70%|Cabinee Méquinas | 3,30%

12. REVESTIMENTO DE ESCADAS E GALERIAS 2,60% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000

13. REVE-STIMENTO INICIAL DE PAREDES E TFTTOS (REBOCOS) 5,40% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Interiores | 4,10%|Exte riores | 1,30%

14. REVESTIMENTO FI,NA.L INTERIOR DE PAREDES i 5,50% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Lambris zonas himidas | 2,70%|Restante revestimento | 2,80%

15. REVESTIMENT(') FINAL DE PAREDES E TETOS 2,80% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Paredes Exteriores | 1,50%|Tetos | 1,30%

16. REVESTIMENTO INICIAL DE PISOS (BETONILHAS) 1,00% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000

17. REVESTIMENTO FINAL DOS PISOS 4,00% 20 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Zonas Humidas | 1,00%|Zonas Secas | 3,00%

18. EQUIPAMENTO DE COZINHA E LAVAGEM 2,50% 15 0,00% 0,00% 0,000 0,000

19. EQUIPAMENTO DE CASAS DE BANHO 2,00% 15 0,00% 0,00% 0,000 0,000

20. DIVERSOS
Carpintarias 0,50% |Serralharias 0,60%
Cantarias 0,10% |Roupeiros 1,00%| 3,90% 15 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Equipamento Instalagdo de Gas
complementar 0,70% 1,00%

22.  ARRANJOS EXTERIORES 0,50% 15 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Total 100,00%

Figura 10 - Estrutura de Custos adaptada a edificio do Tipo B (Com elevador e mais de 4 pisos)
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Na Avaliacdo 2 foram experimentadas as vidas Uteis definidas por Pimenta (2011) e Pereira (2013)
resumidas no presente documento na Tabela 2. A tabela 4 sintetiza 0 modelo de célculo aplicado as
estrutura de custo e o diagrama da Figura 11 a atualizacdo do modelo de calculo com especial atengédo
para o acréscimo da Avaliacéo 2.

Peso Idade | Idade em
Elemento~de Relativo de Vida Util | VUE Idade em % % de Estado dc’e‘ ki ki x PR kG
Construgao Custo do Atual Conservagao
de VU VUE
Elemento
= (%) (Anos) | (Anos) | (Anos) | (%) (%) = (%) (%) (%)
Elemento 1 E1 VU1 VUE1 |A1 |VU1 |VUE1 EC1 k1 E1Xk1
Elemento 2 Ez VUz VUEz |Az |VU2 |VUE2 ECZ kz Eszz
Elemento 3 E3 VU3 VUE3 |A3 |VU3 |VUE3 EC3 k3 E3Xk3 K
G
Elemento 4 E4 VU4 VUE4 |A4 |VU4 |VUE4 EC4 k4 E4Xk4
Elemento i Ei VU] VUE. |Ai |VU] |VUEi ECi ki Eiin

Tabela 4 — Sintese tedrica do modelo com ambas as opgdes de célculo
Onde:
VUi, Vida Util:

VUE;, Vida Util Estimada;
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Valoracéo da Depreciagdo Fisica

I
| 1

Auvaliagdo 1 Auvaliagdo 2
Recolha de Informacgdo de Recolha de Informagéo de
Iméveis Usados Iméveis Novos

Tratamento da Amostra (Homogeneizago Definicao das Estruturas de Tratamento da Amostra (Homogeneizagio
e Critério de Chauvenet) Custo e Critério de Chauvenet)

Concluséo de Valores de Mercado Definicdo (oIIaA:;j ade Atual Concluséo de Valores de Mercado

de Imoveis Usados de Iméveis Novos

Definicdo da Vida Util

Definig&o da Vida Util (VUi) Cstimada

Definicéo do Estado de
Conservagéo (EC)

Determinagdo do Fator de
Depreciagdo (k;)

Determinacdo do Fator de
Depreciagio Global (kg)

Caélculo de Valores de
Mercado de Iméveis
Novos Depreciados

Figura 11 — Fluxograma de Operac¢des do Método de Calculo Desenvolvido
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3.3 ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL EM ANALISE — OLIVAIS

A zona dos Olivais, insere-se na Area Metropolitana de Lisboa onde se regista a maior concentracio
populacional e econémica de Portugal.

A histdria dos Olivais remonta a 11 de Setembro de 1852, altura que ascende a concelho constituido por
22 freguesias. A extingdo deste acontece no ano de 1882 resultado do insucesso de varias reestruturacdes
sem devidas delimitagdes municipais, demograficas, sociais e econémicas. (CMOlivais, 2016)

Os Olivais localizam-se na zona norte de Lisboa com varias acessibilidades relevantes como a Ponte
Vasco da Gama e 2.2 Circular, proximo de servicos como o Aeroporto da Portela e com oferta
significativa de transportes publicos, entre os quais a linha vermelha do metro de Lisboa e as linhas
urbana e interurbano de autocarros, no periodo diurno e noturno.

A freguesia organiza-se em trés regibes apresentadas na Figura 12, de acordo com Silva (2015): Olivais
Norte (célula A), Centro (Olivais Velho, entre s Olivais Norte e Olivais Sul) e Olivais Sul (células B, C,

D, E, F e G), que por sua vez se subdividem em diversos bairros preferencialmente habitacionais.

() Célula A
¢ célulaF
Célula B
() CélulaC
@ ceuiac
@ ceéulap
Google earth IR NGNS

Figura 12 — Zonamento dos Olivais (Silva, 2015)

Existem dois centros de saude, a CATUS dos Olivais e o Centro de Satde dos Olivais no bairro da
Encarnacdo e edificios escolares, publicos e privados, desde a pré-escolar até a escola secundaria. A
proximidade ao Instituto Superior de Engenharia de Lisboa faz desta zona uma opcéao de alojamento aos
estudantes que frequentam a faculdade.
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Figura 13 - Faixa Etaria da Populagdo Residente nos Olivais (INE, 2013)

Atualmente é uma das 53 freguesias do municipio de Lisboa e ocupa uma area de 11,21 km2, o que
corresponde a 13,19% do territério do concelho.

Segundo os dados dos censos de 2011 a populacéo residente era de 51 036, superior a 2001 quando a
populacédo era de 46 410 residentes. Desta populagdo aproximadamente 52% representa a faixa etaria
dos 25 aos 64 anos e 24% o grupo de popula¢do com mais de 65 anos.

Ainda deste estudo conclui-se a existéncia de 21 232 familias onde 33% sdo constituidas por duas
pessoas seguido do grupo de apenas uma pessoa com 28% de peso representativo.

A freguesia dispbe de 26 045 alojamentos distribuidos em 3 435 edificios construidos nos seguintes

intervalos temporais:

Epoca de construgéo N.° de N.° de
Alojamentos Edificios
Santa Maria dos Olivais 26 045 3435
Até 1919 215 153
1919 - 1945 227 200
1946 - 1960 1455 772
1961 - 1970 10 155 1014
1971 - 1980 3830 393
1981 - 1990 1009 168
1991 - 1995 1524 169
1996 - 2000 2143 194
2001 - 2005 3498 236
2006 - 2011 1989 136

Tabela 5 - Numero de Alojamentos e Edificios segundo o Ano de Construgdo (INE, 2013)
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Os bairros dos Olivais Norte e Olivais Sul sdo as areas que apresentam as maiores densidades
populacionais.

O edificado dos Olivais Norte carateriza-se por edificios em banda e em torres, isolados e integrados em
extensos espacos verdes carateristicos deste bairro.

Distinguem-se os edificios projetados pela equipa de Nuno Teotdnio Pereira pela introdugdo de obras
de arte em edificios de habitacdo social. Caraterizam-se igualmente pela disposi¢do no sentido da melhor
exposic¢do solar, variedade de formas e dimensdes, nos materiais e métodos construtivos utilizados.

Ao abrigo do Decreto de Lei 42 454, a zona norte com cerca de 40 ha, foi projetada para cerca de 10.000
habitantes distribuidos em 2.500 fogos com tipologias entre T1 e T5.

Os edificios de maior altura e importancia localizam-se no centro da célula, diminuido em altura com a
distancia progressivamente em edificios em banda e pontualmente torres isoladas.

Em relagéo aos Olivais Sul as zonas s&o identificadas neste trabalho com base no estudo de Silva, pelas
celulasB,C,D, E, FeG.

A distribuicdo celular foi definida com base no nimero de habitantes e equipamentos urbanos
construidos em fung&o da hierarquia.

Assim, os nlcleos B, C, D e E sdo zonas predominantemente residenciais com equipamento escolar e
comercial adequados, a célula F integra igualmente uma zona residencial destinada a realojamentos e
por ultimo a célula G com edificado recente que corresponde ao centro civico comercial principal onde
se localiza o Spacio Olivais Shopping.

O edificado carateriza-se por habita¢cBes mais econdmicas em bandas continuas de quatro pisos (sem
elevador) e torres com 0 mesmo carater econémico de varias alturas e bandas de trés a sete pisos.

O numero de alojamentos vagos e ocupados, assim como o0 seu estado de conservagéo, foi apurada para

0s censos de 2011 segundo as seguintes representagdes graficas:
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2
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Figura 14 — Grafico de Ocupagcéo de Alojamentos em Funcéo da Epoca de Construgéo (INE, 2013)
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Figura 15 —N.° de Alojamentos em Fungdo do Tipo de Construcédo e Estado de Conservacgédo (INE,
2013)

O estudo mais pormenorizado e detalhado sobre a freguesia foi realizado por Silva, 2015. Neste excerto
foram resumidas as carateristicas mais significativas para a presente analise.
O estado de conservacao dos edificios é adotado com base no tipo de repara¢es necesséarias no momento
censitario. O célculo das modalidades foi realizado através das respostas obtidas na variavel
“Necessidades de Reparagdes” atribuindo determinados pesos as varias alternativas de resposta
consoante o edificio tenha 1 ou 2 pisos ou mais de 2 pisos. (INE, 2013)
A Tabela 6 traduz as variaveis utilizadas no calculo, classificadas de acordo com as seguintes
modalidades:

e Sem necessidade de reparagdo (Soma < 2,5);

e A necessitar de pequenas reparagdes (2,5 < Soma < 17);

e A necessitar de médias reparagdes (17 < Soma < 36,3);

e A necessitar de grandes reparacdes (36,3 < Soma < 49)

e Muito degradado (Soma = 49)
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Necessidades de Reparacdo
Elementos  NUmero de

do Edificio Pisos Nenhumas Pequenas Médias Grandes Muito
Grandes
lou?2 0,0 14 10,1 21,5 29,0
Estrutura
3 ou mais 0,0 1,6 11,3 24,0 33,0
lou?2 0,0 0,5 3,1 6,7 9,0
Cobertura
3 ou mais 0,0 0,2 1,1 2,3 3,0
Paredes e lou2 0,0 0,6 3,8 8,1 11,0
Caixilharia
Exteriores 3 ou mais 0,0 0,7 4,6 10,0 13,0

Tabela 6 - Calculo da Variavel e Atribuicdo de Valores de Célculo

Conclui-se que cerca de 10% dos alojamentos em 2011 estavam devolutos e cerca de 79% em bom
estado de conservagdo, sem necessidade de reparacdo. Apenas 2% dos alojamentos apresentavam um
estado muito degradado.

Os restantes segmentos imobiliarios de comércio, escritério e industrial, tém pouca expressdo na

freguesia e a oferta é praticamente nula.

3.3.1. — VALORES DE MERCADO NA FREGUESIA DOS OLIVAS
Foram consultadas varias empresas de mediacao onde se retiraram os seguintes indicadores de mercado:

e A oferta residencial representa 71.23% da oferta imobiliaria total da freguesia de Santa Maria
dos Olivais, sendo que desta, 77.86% se destina a venda (com um valor médio de € 2475.74/m2)
e 22.14% se encontra afeta a arrendamento (com uma renda média de € 9.04/m2) segundo
informacéo da Imovirtual,

e A maior percentagem de oferta incide nos imoveis de tipologia T3;

e Desde Outubro de 2015 a média de imdveis em divulgacdo no Barémetro da Casa Sapo é cerca
de 270 imoveis;

e O valor médio unitario tem um comportamento variavel, decrescente de Outubro a Novembro,
crescente entre Novembro e Dezembro, decrescente até Fevereiro e crescente no més de Margo;

e Num pedido de informacdo a Remax foi transmitida a informagdo de um nimero médio em dias

em stock de cerca de 371 dias e uma relacdo preco venda/promocéo de 94,37%.
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Prospecéo | Novos

Prospecéo | Usados

Confidencial Imobiliario | €/m? 2 441,44 €/m? 2 226,59 €/m?
Numero de amostras 124 imbveis 548 imoveis
Tabela 7 — Valores de Mercado transmitidos pela Confidencial Imobiliario

Remax

Valor Médio Iméves Vendidos 177 718,00 €
Média €/m? vendidos 1 944,51 €/m?
Numero de Amostras 119 imoveis
Variagéo Pre¢o Vendido/Angariado 94,37%
Numero média de dias em stock 371,23
Média Area m? 91,39 m?

Tabela 8 - Valores de Mercado transmitidos pela Remax

ERA

Imdveis Remodelados 100 000,00€ a 120 000,00€
VU (€/m?) 1200€/m? a 1846€/m?
Iméveis por Remodelar 75 000,00€ a 85 000,00€
VU (€m?) 938€/m? a 1308€/m?
Novos 200 000€ a 250 000€
VU (€/m?) 2500€ a 3846€/m?
Média Area m? 65-80 m?

Tabela 9 - Valores de Mercado transmitidos pela ERA

Prospecéo | Novos

Prospecéo | Usados

Sapo Iméveis

3 500,48 €/m?
33 imoveis

2 465,32 €/m?
158 imdveis

Tabela 10 - Valores de Mercado transmitidos pela Casa Sapo (Barémetro Imobiliério)
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3.4 EXEMPLO DE APLICACAO

A titulo de exemplo da aplicagdo do modelo de célculo, apresenta-se detalhadamente de seguida as
avaliagdes 1 e 2 do comparavel 14 da amostra constituida.

O imdvel a avaliar é um apartamento de tipologia T2 inserido em prédio urbano em regime de
propriedade horizontal, no 2.° andar de edificio com 4 pisos sem elevador, datado de 1962 na zona Sul
da freguesia dos Olivais, com 60 m2 e arrecadacdo de 4 m2. A cozinha e a instalacdo sanitaria foram
remodeladas em 2007; considera-se um estado de conservacdo entre regular e reparos simples; Prédio
sem intervencgdes desde a sua origem. Valor de Oferta = 80 000€.

Avaliacéo 1:

Pretende-se estimar o valor de mercado recorrendo ao método comparativo, apds um processo de
tratamento e homogeneizagéo.

As equagdes e valores unitarios adotados ndo tém base teorica, tratando-se apenas de um exemplo

pratico adaptado as informacdes de mercado recolhidas.

VOC =VO — VOapq (3.1)

Onde:

VOC, Valor de Oferta Corrigido (€)

VO, Valor de Oferta do Imovel (€)

VOanp, Valor de Oferta das Area Brutas Dependentes (€)

Considerando a titulo de exemplo os seguintes valores unitarios:
VUvaranda = 225 €/m?

V Uarrecadagao = 250 €/m?

V Uparqueamento = 275€/m?

VOC =VO - (Abvaranda X 225+ Abarrecadagéo X 250 + Abparqeuamento X 275) (32)

Onde:

VOC, Valor de Oferta Corrigido (€)
VO, Valor de Oferta do Imovel (€)
Ab, Area Bruta (m?)
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Substituindo os valores na equagéo 3.2:
VOC = (80 000) — (0x225+4x250+0x275)
VOC =79 000 €

Dividindo pela area bruta privativa do imével:

L .. Voc _ 79000
Valor Unitério Corrigido = = =1 316,67 €/m? (3.3)
Abp 60

Os coeficientes de homogeneizagdo do valor foram obtidos por recurso a regresséo linear multipla. Os
calculos alusivos a regressdo encontram-se devidamente justificados no capitulo 4.1.3.

O comparavel 14, pelas carateristicas de localizagéo (Norte), tipo edificio (A) onde se insere 0 imovel e
estado de conservacéo (Entre Regular e Reparos Simples), apresenta os coeficientes de homogeneizacao

a seguir descritos:

CHLoc = 1,000
CHeq = 1,000
CHEC = 1,344

Onde:
CHuoc, Coeficiente de Homogeneizacao da localizagdo
CHeq, Coeficiente de Homogeneizacao do tipo de edificio

CHec, Coeficiente de Homogeneizacao do estado de conservagédo

O valor homogeneizado obtém-se pelo produto dos coeficientes com o Valor Unitario Corrigido:

VUrom. = Valor Unitério Corrigido X CHioc X CHeq X CHec (3.4)

VUhom=79 000 x 1,000 x 1,000 x 1,3444

VUhom =1 769,71€/m?

Apbs aplicacdo do Método de Chauvenet obtém-se a funcdo Valor Homogeneizado = f(area),

representada pela seguinte equacdo matematica:
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VUron= 1838,1 x Abp0%62 (3.5)
Para o caso em estudo,
VUHom‘: 1838,1 X 60-0’062

VUhom= 1426,01 €/m?
Onde:
VMhom, Valor de Mercado Homogeneizado (€)
Abp, Area bruta privativa (m?)
Conclui-se assim acerca do Valor de Mercado do imdvel:
Valor de Mercado = VUwom X Abp (3.6)

Valor de Mercado = 1426,0 x 60

Valor de Mercado = 85 560,83 €
Avaliagéo 2:
Pretende-se estimar o valor de mercado novo posteriormente depreciado através métodos melhorados
de quantificacdo de depreciacéo fisica.
Apos recolha e tratamento da amostra imoveis novos na freguesia do Olivais conclui-se a funcéo Valor
Homogeneizado = f(&rea), representada pela seguinte equacdo matematica:

VUHom_ Novo — 3025,9 X IA\bp-O'Ol2 (37)

VUHom. Novo = 3025,9 x 600012

VUHom_ Novo = 2 880,82 €/m2

Onde:
V Mhtomnovo , Valor de Mercado Homogeneizado a Novo(€)

Abp, Area bruta privativa (m?)

Conclui-se assim acerca do Valor de Mercado a novo do imével:
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Valor de Mercado = VUpom. Novo X Abp (38)

VMnovo = 2880,82 x 60

VMnovo = 172 849,45€

Onde:

VMnovo, Valor de Mercado a Novo

Recordando a equacéo 2.2 do Método Residual Estatico verifica-se que o Valor de Mercado do imovel
corresponde a soma dos ativos que o compde.

A depreciacéo fisica incide apenas sobre a construgdo, mais concretamente, na parcela de custo de
reposicdo a novo depreciado.

E possivel calcular o valor do terreno sabendo o valor comercial do imdvel e os custos inerentes a
construgdo e promogao do imovel.

O indice fundiario incidente na zona de estudo, foi calculado para cada comparavel da amostra de
imdveis novos e assumida a média obtida para a fase seguinte.

A titulo de exemplo do calculo do indice fundiario, apresenta-se detalhadamente o modelo utilizado para
0 comparavel 24:

O imdvel a avaliar € um apartamento de tipologia T5 inserido em prédio urbano em regime de
propriedade horizontal, no 2.° andar de edificio com mais de 4 pisos servido com elevador datado de
2014 na célula G da freguesia dos Olivais. Imével com 221m? sem areas dependentes. Estado de
conservagdo novo, a estrar. Valor de Oferta = 568 000€.

Admitindo os pressupostos de calculo reunidos na Tabela 7 obtém-se os resultados da Tabela 8:
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Custo de construcdo habitagédo 850 €/m2 Ab
Custo de construcdo varandas 225 €/m2 Ab
Custo de construcdo arrecadacoes 250 €/m2 Ab
Custo de construcdo de parqueamentos 275 €/m2 Ab
Custos de taxas e licencgas 50 €/m2 Ab
Custos administrativos 3 %doCC
Custos de projeto 5 %doCC
Custos comerciais 5 %doVV
Margem de promogao 20 % sobre o investimento

Tabela 11- Pressupostos para o Método Residual Estatico

Custo de construcgéo total 187782 €
Custos de taxas e licengas 11046 €
Custos administrativos 4695 €
Custos de projeto 9389 €
Custos comerciais 34932 €
Margem de promocao 94 667 €
Terreno original com encargos 225490 €
Terreno 208 787 €
indice do Terreno 37 %

Tabela 12 - Resumo de Valores do Método Residual Estatico

Repetido o modelo de célculo do indice fundiario para toda a amostra de comparaveis novos, resulta
uma média de 30% do peso do terreno, no valor de mercado dos imoveis na freguesia dos Olivais.
Em conformidade com a teoria e resultados apresentados, a divisdo do valor de mercado entre a parcela

depreciével e ndo depreciavel, obtém-se os valores da Tabela 13:

v PVT - Vg
R
PVT @0%rpvT) _ (Parcela
Depreciavel)
© © ©

172849,45€ @ 51854,84€  120994,62 €

Tabela 13 — Exemplo de Calculo da Parcela Depreciavel
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Onde:
PVT, Presumivel Valor de Transacgdo (ou Valor de Mercado)
VR, Valor Residual

De seguida sdo aplicadas as equaces 2.3 e 2.4 para a conclusdo do valor da depreciagdo do imovel e do
valor do estado atual do imdvel, respetivamente, aos diferentes modelos de quantificacdo da depreciacéo

fisica:

Modelo de Ross-Heidecke

Ano de Construcédo 1960
n |vida util 60
u | vida atual 55
Estado de Conservacéo | Entre Regular e Reparos Simples 8,09%
Modelo de Depreciacédo de Ross-Heidecke (kg) 88,83%

Tabela 14 - Calculo da depreciacdo acumulado por Ross-Heidecke

VMnovo Depreciado = V& + VMnovo X (1 - k) (39)

VMNO\/O Depreciado = 51 854,84+ 120 994,62 X (1 - 0,8883)

VMnovo Depreciado = 65 369,47 €

Onde:

VMnovo Depreciado, Valor de Mercado a Novo Depreciado (€)
VR, Valor Residual (€)

VMnovo, Valor de Mercado a Novo

k, Fator de depreciagdo acumulada

Modelo de Pimenta (2011)

Para aplicacdo do modelo proposto por Pimenta (2011), sucede-se o preenchimento da estrutura de
custos da Figura 16 com base na informagé&o recolhida junto do promotor do imével. Foram consideradas

todas as intervencdes e 0s anos efetivos de cada elemento construtivo e do prédio.
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T
(FR UTILIZACAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIAGCAO NO CONTEXTO DO METODO DE

Ano de Construcao

1960

Modelo de Depreciacéo de Pimenta 72,30%

Tabela 15 — Célculo da depreciacdo acumulado por Pimenta

VMnovo Depreciado = VR + VMnovo X (1 - k)

VMNOVO Depreciado = 51 854,84+ 120 994,62 X (1 - 0,7230)

VMnovo Depreciado = 85 371,65 €

Onde:

V Mnovo Depreciado, Valor de Mercado a Novo Depreciado (€)
VR, Valor Residual (€)

VMnovo, Valor de Mercado a Novo

k, Fator de depreciacdo acumulada

(3.9)

Pagina | 43



INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA
UTILIZACAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIACAO NO CONTEXTO DO METODO DE

MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

ELEMENTO DE PESO Vida Idade Estado de
. Idad % de VU ki i N
CONSTRUCAO RELATIVO  Util  Atual Coocem”*de Conservagiio ! kixPRel. kG
1. MOVIMENTO DE TERRAS 1,00% 250 55 22,00% 0,32% 0,137 0,001
2. FUNDACOES
= P— "
g””f’a”fs 2,40% [PisoTérreo  [0.80%| 4 500, | 300 | 55 27,50% 0,32% 0178 | 0,007
3. SUPERESTRUTURA
29,82% 100 55 55,00% 0,32% 0,428 0,128
Pilares 4,79% |Vigas 6,39% ) 0 )
Lajes 13,53% |Paredes 5,11%
4. ALVENARIA!
5 S - 9,23% 100 55 55,00% 33,20% 0,617 0,057
Interior ‘ 5,32% lExterlor 3,91%
. BERTURA
5.9 c " 1,50% 75 55 73,33% 33,20% 0,757 0,011
Estrutura ‘ 0,50% [Revestlmentos 1,00%
vAos
" EXTERIORES
Guarnecimentos | 0,79% |Vidros 0,90%| 6,73% 30| 30 55 100,00% | 100,00% | 18,10% |18,10% | 1,000|1,000| 0,067
Caixilhos, Port Est Prote¢d
el'):'os“’ ortas | 3 70% ez ores/Protecd || 3y, 3030 100,00% | 100,00% | 18,10% | 18,10% 1,000 | 1,000
VAOS
" INTERIORES
Aros e Portas & 5,05% 30 55 100,00% 18,10% 1,000 0,050
L ‘ 1,46% 3,59%
Guarnigdes Ferragens
8. REDE DE AGUAS
T i Mist 3,30% 50 55 100,00% 18,10% 1,000 0,033
Canalizagdes ‘ 2,30% orneiras/Mistu 1,00% N N ?
radoras
9. INSTALAGOES DE ESGOTOS E VENTILAGAO
Outl 2,70% 50 55 100,00% 18,10% 1,000 0,027
Canalizagdes ‘ 2,00% utros ‘0,70% N N ?
Elementos
10 INSTALAGAO ELETRICA 0723
Tubagem e o, |Outros o ’
. 1,63% 1,63%| 4,66% 50 55 100,00% 18,10% 1,000 0,047
Caixas Elementos
Enfiamentos 1,41%
1 ELEVADORES
’ " 0,00% 50 55 100,00% 0,00% 0,000 0,000
. Cabinee
Portas e Guias Mégquinas
12 REVESTIMENTO DE ESCADAS E GALERIAS 2,60% 20 55 100,00% 18,10% 1,000 0,026
13 REVESTIMENTO INICIAL DE PAREDES E TETOS o o o
Interiores ‘ 4,65% [Exteriores 1,48% 6,13% 20 55 100,00% 18,10% 1,000 0,061
14 REVESTIMENTO FINAL INTERIOR DE PAREDES
' Lambri Restant 5,50% 20 55 100,00% 2,52% 1,000 0,055
alm.rls zonas 2,70% es an_ e 2,80%
humidas revestimento
5 REVESTIMENTO FINAL DE PAREDES E TETOS
pared 3,35% 20 55 100,00% 18,10% 1,000 0,033
aredes 1,79% |Tetos 1,55%
Exteriores
16 REVESTIMENTO INICIAL DE PI1SOS (BETONILHAS) 1,00% 20 55 100,00% 2,52% 1,000 0,010
17 REVESTIMENTO FINAL DOS PISOS o o o
Zonas Humidas ‘ 1,14% [Zonas Secas 3,41% 4,55% 20 55 100,00% 2,52% 1,000 0,045
18 EQUIPAMENTO DE COZINHA E LAVAGEM 2,50% 15 8 53,33% 2,52% 0,424 0,011
19 EQUIPAMENTO DE CASAS DE BANHO 2,00% 15 8 53,33% 2,52% 0,424 0,008
20 DIVERSOS
P o - ”
Carpm?arlas 0,50% Serralr?arlas 0,60% 3,90% 15 55 100,00% 8,00% 1,000 0,039
Cantarias 0,10% |Roupeiros 1,00%
Equipamento 0,70% Inlstalagao de 1,00%
complementar Gas
21 ARRANJOS EXTERIORES 0,50% 15 55 100,00% 18,10% 1,000 0,005
Total 100,00%
ANUNCIO | FOTOS |
Apartamento de 3 assoalhadas localizado numa zona calma, boa
exposicdo solar, zona envolvente ajardinada com acessos faceis aos
principais eixos rodoviarios.
Préoximo do Centro Comercial e estacdo do Metro dos Olivais. Rua
Marracuene. Prédio sem intervencGes desde origem. Arrecadagéo 4
m2. 2.9 Andar 1960. Cozinha e L.S. remodeladas em 2007 (8 anos).
Ano de Construgdo 1960
n |vida atil 60
u | vida atual 55
Estado de Conservagdo | Entre R e Reparos Simples 8,09%
Depreciagdo linear | k=u/n 0,917
Depreciagio Exp ial | k=(u/n)"2 0,840
delo de Depreciagdo de Ross 0,878
delo de Depr ¢do de Ross-Heideck 0,888
Estrutura de Custos Corrigida 0,723

Figura 16 — Estrutura de Custos com os pressupostos de Pimenta (2011)
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Modelo de Pereira (2013)

A aplicacdo do modelo proposto por Pereira (2013), segue a mesma logica do primeiro, contudo inclui

o célculo da vida 0til estimada para cada elemento construtivo.

O meétodo fatorial aplicado esta resumido na Tabela 3 do presente documento.

Ano de Construcdo

1960

Modelo de Depreciacéo de Pereira 80,78%

Tabela 16 — Calculo da depreciacdo acumulado por Pereira

VM Novo Depreciado = VR + VM Novo X (1 - k)

VMNovo Depreciado = 51 854,84+ 120 994,62 X (1 - 0,8078)

VMnovo Depreciado = 75 111,30 €

Onde:

V Mnovo Depreciado, Valor de Mercado a Novo Depreciado (€)
VR, Valor Residual (€)

VMnovo, Valor de Mercado a Novo

k, Fator de deprecia¢do acumulada

(3.9)
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E';fmi':g;;; PR ‘Sg? VUE VUE Idade em % de VU c::t:e‘::a‘:;o ki ki x P Rel. kG Corrigido
1. MOVIMENTO DE TERRAS 1,00% 250 1,331 332,75 16,53% 0,32% 0,099 0,001
2. FUNDAGOES

Fundagdes 2,40% |Piso Térreo 0,80%| 4,00% 150 1,331 199,65 27,55% 0,32% 0,178 0,007

Pavimento Térred 0,80%

3. SUPERESTRUTURA

Pilares 4,79% |Vigas 6,39%| 29,82% 60 1,331 79,86 68,87% 0,32% 0,583 0,174
Lajes 13,53%|Paredes 5,11%

4. ALVENARIAS

. . 9,23% 60 0,21 12,6 100,00% 33,20% 1,000 0,092
Interior 5,32%|Exterior 3,91%
. BERT
5. [COBERTURA - 1,50% | 55 0,21 11,55 100,00% 33,20% 1,000 0,015
Estrutura ‘ 0,50%‘Revest|mentos 1,00%

6. VAOS EXTERIORES

Guarnecimentos | 0,79%|Vidros 0,90%| 6,73% 60\ 25/0,5120,512| 30,72 ‘ 12,80 |100,00% ‘ 100,00% |18,10% ‘ 18,10% [1,000/1,000| 0,067
Caixilhos, Portas ¢ 3,70% Estores/Protecde| 1,35% 30/25/0,512 [0,512] 15,36 | 12,80 |100,00%|100,00%]18,10%|18,10%|1,000|1,000

7. WAOS INTERIPTES 5,05% 40 0,512 20,48 100,00% 18,10% 1,000 0,050
Aros e Guarnlgoe“ 1,46% ‘ Portas e Ferrager| 3,59%

8 REDE(DE éGUAS - " 3,30% 15 0,512 7,68 100,00% 18,10% 1,000 0,033
Canalizagdes ‘ Z,SO%ITDrnelras/Mlsturl 1,00%

S INSTALAC~OES DE ESGOTOS E VENTILAGRO 2,70% 20 0,512 10,24 100,00% 18,10% 1,000 0,027
Canalizagdes ‘ 2,00%|Outros Elemento: 0,70%

10.INSTALAGAO ELETRICA DES
Tubagem e Caixas‘ 1,63%‘Outros Elemento: 1,63%| 4,66% 15 0,512 7,68 100,00% 18,10% 1,000 0,047 !
Enfiamentos ‘ 1,41%‘

= ELEVADORE_S " P 0,00% 50 0 0 100,00% 0,00% 0,000 0,000
Portas e Guias ‘ ‘CabmeeMaqulnas

12.REVESTIMENTO DE ESCADAS E GALERIAS 2,60% 35 0,512 17,92 100,00% 18,10% 1,000 0,026

13.REVE§TIMENTOINICIALDE PARFDES E TETOS (REBC 6,13% 55 0,512 28,16 100,00% 18,10% 1,000 0,061
Interiores | 4,65%|Exteriores 1,48%

14, REVESTIMENTO FINAL INTERIOR DE PAREDES

5,50% 35 1 35 100,00% 2,52% 1,000 0,055

Lambris zonas hl:l‘ 2,70% ‘ Restante revestin| 2,80% i i i

15 REVEST MENTO RINACDEPAREDESIETETOS 3,35% 35 0,512 17,92 100,00% 18,10% 1,000 0,033
Paredes Exterlore‘ 1,79%‘Tetos 1,55%

16. REVESTIMENTO INICIAL DE PISOS (BETONILHAS) 1,00% 55 i 55 100,00% 2,52% 1,000 0,010
17.REVESTIMENTO FINAL DOS PISOS

P 4,55% 35 1 35 100,00% 2,52% 1,000 0,045
Zonas Humidas ‘ 1,14%‘Zonas Secas 3,41%
18.EQUIPAMENTO DE COZINHA E LAVAGEM 2,50% 15 1 15 53,33% 2,52% 0,424 0,011
19. EQUIPAMENTO DE CASAS DE BANHO 2,00% 15 1 15 53,33% 2,52% 0,424 0,008
20.DIVERSOS
Carpintarias 0,50% |Serralharias 0,60%
Cantarias 0,10% |Roupeiros 1,00%| 3,90% 15 0,729 10,935 100,00% 8,09% 1,000 0,039
Equipamento | 20 | nstalacio de Gdg 1,00%
complementar
22.ARRANJOS EXTERIORES 0,50% 20 0,512 10,24 100,00% 18,10% 1,000 0,005
Total 100,00%

Figura 17 Estrutura de Custos com 0s pressupostos de Pereira (2013)

Conclusao de valores:

VM A

(€) (%)
Avaliagdo 1 | Valor de Mercado 85 560,83 € -
Avaliacdo 2 | Ross-Heidecke 65 369,47 € 23,60%
Avaliagdo 2 | Pimenta (2011) 85371,65 € 0,22%
Avaliagdo 2 | Pereira (2013) 75 111,30 € 12,21%

Tabela 17 — Resumo de valores do comparavel 14

Onde:

_ |Avaliagéo 1 — Avaliagéo 2|

Avaliacdo 1
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4 - APLICACAO PRATICA

4.1.— AVALIACAO 1: VALOR DE MERCADO

4.1.1- CARATERIZACAO DA AMOSTRA DE IMOVEIS USADOS

O Método Comparativo determina o valor de mercado de um imdvel com base em valores de imdveis
transacionados ou em venda com carateristicas similares.

A recolha de dados estatisticos do INE e reconhecimento local na freguesia dos Olivais, revela
maioritariamente edificios habitacionais e usados do século XX sem necessidade de reparacdo, de
acordo com o espetro de estados de conservacao definidos por esta entidade.

Do capitulo anterior verifica-se que o apuramento do estado de conservacao dos imoveis pelo INE é

feito por analise dos elementos cobertura, estrutura e paredes e caixilharia exterior.

50 44
39
40
30
20
9

10 4

1 m

0 |
TO T1 T2 T3 T4 T5

Figura 18 - Caraterizacdo da Amostra de Usados (Tipologias dos Imdveis)

Edif. Com
Elevador > 4
Pisos
40% Edif. Sem
Elevador < 4
Pisos

60%

= Edif. Sem Elevador < 4 Pisos Edif. Com Elevador > 4 Pisos

Figura 19 - Caraterizacdo da Amostra de Usados (Tipo de Edificios)
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Entre Novo e
Regular
34%

Entre Regular e
Reparos Simples
36%

= Entre Novo e Regular = Regular Entre Regular e Reparos Simples

Figura 20 — Caraterizacdo da Amostra de Usados (Estados de Conservacéo)

O conjunto de imoveis utilizados que constitui a amostra de imoveis usados, carateriza-se por
apartamentos de tipologia T1 a T5, com maior incidéncia na tipologia T2, edificios de 4 pisos sem
elevador e uma distribui¢do similar entre os trés estados de conservagéo.

Considera-se a amostra representativa do mercado imobiliario da freguesia dos Olivais pela sua
dimenséo e precisdo na recolha de informacéo de dados.

A oferta de im6veis em mercado é o principal fundamento para a formacéo de valor de mercado, o peso
das carateristicas construtivas dos iméveis representa ainda um peso pouco significativo.

O processo de homogeneizacao incide nas carateristicas que se revelam heterogéneas entre as amostras,

permitindo a aproximacao de valores por ponderagdo de fatores apreciativos ou depreciativos.

4.1.2. - METODOLOGIA

A avaliacdo 1, com objetivo de estimar os valores de mercado de um conjunto de 50 imdveis usados na
freguesia dos Olivais, teve por base de comparagéo a informag&o recolhida de 100 imdveis.
A recolha de informag&o das amostras surgiu em duas fases:

e Na primeira fase foram reunidas as informacfes de 50 imoveis usados, junto dos seus
mediadores imobiliarios, permitindo um conhecimento detalhado e rigoroso do estado de
conservacdo e localizacdo individualmente.

A partir dos dados recolhidos definiram-se as estruturas de custos de todos os imdveis. O
questionario aos mediadores incidiu particularmente nas obras de benfeitoria no imével ao nivel
dos elementos construtivos e no edificio, patologias existentes e localizagdo toponimica do
comparavel.

Na Figura 16 apresenta a localizacdo, tipologia e valor de oferta de cada amostra com a

delimitacdo das diferentes células da freguesia dos Olivais (Silva, 2015):
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Figura 21 - Localizag¢do dos Imoveis Usados

e Numa segunda fase foi reunida informacéo de mais um grupo de 50 imdveis, em paginas da
especialidade, considerando a informacdo descrita nos anincios e sem confirmacao telefénica
ou presencial junto do mediador.

A aplicacdo do modelo melhorado de quantificagdo da depreciagdo fisica incide apenas no primeiro
grupo.

Para a definicdo dos coeficientes de homogeneizacao recorreu-se a regressao linear maltipla, através da
ferramenta ANOVA. Por essa razdo e no sentido de atribuir o maior rigor ao tratamento da amostra, foi

recolhido o segundo grupo de comparaveis constituindo uma base de amostragem total de 100 iméveis.

4.1.3. — TRATAMENTO DA AMOSTRA

O tratamento da amostra de imdveis usados compreende a homogeneizacdo da amostra por via da
regressao linear multipla e da metodologia ANOVA.

Os coeficientes de homogeneizacgéo foram definidos para as principais carateristicas heterogéneas entre
0s imoveis.

Admite-se um imovel tipo aquele que apresenta um estado de conservacdo regular, inserido num edificio
até quatro pisos e sem elevador, localizado na zona Sul da freguesia.
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Apesar de referidas, ndo foram consideradas as localiza¢cdes dos imoveis pelas células definidas por
Silva, 2015, uma vez que, exceto a célula G onde predominam os imoéveis novos, ndo existe uma
variacao de valor que justifique a homogeneizacao.

Homogeneizada a amostra, conclui-se graficamente acerca da reta que melhor se ajusta aos valores de
mercado. A partir desta funcdo conclui-se acerca do valor de mercado usado na freguesia dos Olivais,

para cada imével e termina o processo da Avaliacdo 1

4.1.3.1 — DEFINICAO DOS COEFICIENTES DE DEPRECIACAO

Para a presente analise foram considerados o estado de conservacao, localizagdo e tipo de edificios, as
variaveis a homogeneizar por recurso a regressao linear maltipla, uma vez que possibilita a relacdo de
vérias variaveis explicativas de um determinado sistema.

Relacionando os valores de oferta e as carateristicas a homogeneizar, conclui-se acerca do coeficiente
de correlacdo R?e do F de significancia que representam, respetivamente, o poder explicativo do modelo
e a evidéncia estatistica de pelo menos uma das variaveis do modelo.

O recurso a este tipo de método permite uma homogeneizacgao fundamentada diminuindo mais uma vez
0 peso da subjetividade.

A homogeneizagdo consiste na utilizacdo de fatores minorativos e majorativos sobre o valor de um
imével, permitindo diminuir ou aumentar, a influéncia de dada carateristica na formacao de valor.

As tabelas apresentadas ao longo deste capitulo, resumem os resultados obtidos:
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Estado de Conservagao
VU CH Coeficientes valor-

(Eur/m?) (%) (Eur) o
Entre Novo e Regular 1635,38 € 90,32% 158,26 € 0,013719488
Regular 1477,13 € 100,00% 1477,13 € 1,84189E-53
Entre Regular e Reparos Simples 1098,99 € 134,41% -378,14 € 2,01535E-08

Dados da Estatistica
R? 0,683772
F 7,27121E-14

Tabela 18 — Coeficientes de Homogeneizagdo do Estado de Conservacgdo e Dados Estatisticos

A relacdo entre o estado de conservacao e o valor de oferta, admitindo um imével tipo com estado de
conservagdo “Regular”, determina um fator minorativo de 90,32% para o coeficiente de
homogeneizacdo “Entre Novo e Regular” e um fator majorativo para coeficiente de homogeneizacao do
estado “Entre Novo e Regular” de 134,41%.

Reparar que os imoveis com carateristicas superiores serdo penalizados no valor e os iméveis com
carateristicas piores beneficiados no valor, permitindo assim uma aproximacgdo de carateristicas
heterogéneas.

O F de significancia é inferior a 0,05, logo pelo menos uma das variaveis apresenta evidéncias
estatisticas em relacdo ao valor de mercado.

A analise individual desta evidéncia estatistica sobrevém no valor-p. Nesse sentido, todos os estados de
conservagdo apresentam um valor-p inferior a 0,05, sendo a relagdo estatistica tanto maior quanto menor
o valor de oferta.

Neste contexto e por observagdo conclui-se que o estado de “Entre Novo e Regular” é o que apresenta
uma dependéncia estatistica mais baixa com o valor de oferta dos imdveis.

Segundo dados do INE, os anos de construcéo e estados de conservagdo dos edificios, é de notar que a
admitir que um imodvel nesta zona estd “Entre Novo e Regular” podera ser uma visdo demasiado
otimista, justificando assim o valor-p alcancado.

O R? reflete que aproximadamente 68% da variabilidade do valor do imével é explicada pelo estado de
conservacéo.

Numa fase inicial de estudo foi experimentado a aplicacdo de todo o espetro de estados de conservacao,
definido por Ross-Heidecke, nos imdveis constituintes da amostra.

Observa-se, por exemplo, um valor minimo de 1121,53€/m? para o estado “Regular” superior € um valor
minimo de 959,29€/m? para o estado de conservacdo “Entre Novo e Regular”, sendo este uma prova que

o intervalo de valor ndo é representativo.
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Consideram-se os estados superiores a “Regular” demasiado otimistas, os estados de conservagdo
inferiores a “Entre Novo e Regular” excessivamente negativos.

Conforme indicado por Pimenta (2011) a estimativa do estado de conservacdo revela-se uma
classificacdo subjetiva na andlise. Uma vez que o estado de conservacdo sera definido pelo perito
avaliador, acaba também de certa forma por complicar a sua tarefa o facto de existir uma escala
demasiado grande, aumentando a probabilidade de ocorréncia de imprecisdes na sua defini¢do e
consequente aparecimento de erros associados a essas mesmas imprecisdes.

A titulo de exemplo apresenta-se o quadro obtido numa primeira fase de experimentacéo:

Estado de Conservagio Média.dfs VU VU 1'1:1?'::. VU Mm. Nimero de
Corrigido Corrigido Corrigido Amostras

MNovo 172111€ 2253,82€ 1441 96€ 7
Enfre Novo e Regular 154840 € 2051,45€ 059,29 € 26
Eeguilar 1431,79€ 199500€ 112153€ 30
Enfre Reguilar e Reparos Smples 1193,99€ 142500€ 01524 € 12
Eeparos Smples 110801€ 1583, 33€ B76, 7B £ 14
Enfre Eeparos Smples e Inportantes o0B41€ 1203,33€ SE9,00 €

Feparos Importantes B65,55€ 712,50 € 618,60 €

Total Geral 135225 € = = o8

Tabela 19 — Primeira Analise da Amostra Reunida
Estado de Conservacdo
Vunit CH Coeficientes valorP
(Eurim2) (%) Eun)
Novo 172111 € 83,1909 28032 £ 2 200E-03
Entre Nove ¢ Regular 1354840 € 02 47% 116,61 € 3,065E-02
Entre Regular ¢ Reparos Simples 119300 € 119,92 %4|- 237,80 € 20835E-03
Reparos Simple s 110901 € 129,11 94| 32278 £ 1,725E-03
Entre Reparos Simples e Rep. Importante s 20841 € 157,61 %0|- 523,38 € 1.633E-07
Reparos Importantes 66333 € 215,13 %|- 766,24 € 6.831E-06
Regular 143179 € 100,00 g 143179 € 2654E-55
Dados da E statistica

R~2 03560
F 2120E-14

Tabela 20 - Anélise da amostra considerando todos os estados de conservacao

Verifica-se dependéncia estatistica ha adogdo de todo o espetro de estado de conservagdo, contudo face
a informacédo de mercado recolhida, conclui-se que a adogdo de apenas trés parametros se enquadra no

mercado local da freguesia dos Olivais.
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Tipo de Edificio

VU Médio CH Coeficientes

(Eur/m2) (%) (Eur) Ll

B (Edificio com elevador e mais de 4 pisos) 1517,33 € 86,41% 206,18 € | 0,002665669

A (Edificio sem elevador e menos de 4 pisos) 1311,15€ |100,00% | 1311,15€ | 2,00922E-52

Dados da Estatistica
R? 0,298768

E 0,002666

Tabela 21 — Coeficientes de Homogeneizacdo do Tipo de Edificio e Dados Estatisticos

Os parametros estatisticos obtidos para o tipo de edificio, revela uma relagdo com a formacéo de valor
de oferta inferior que pelo estado de conservacao, uma vez que o F de significancia é superior.

O R? reflete que s6 aproximadamente 30% da variabilidade do valor de oferta é explanado pelo tipo de
edificio onde o imovel se insere.

Individualmente verifica-se que os edificios sem elevador e com menos de 4 pisos tém maior

dependéncia estatistica com os valores de oferta.
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Zona

VU Médio CH Coeficientes valor-

(Eur/m?) (%) (Eur) o
Norte 1365,19€ 102,87% -39,15€ 0,578808509
Sul 1404,34 € 100,00% 1404,34 € 1,05761E-54

Dados da Estatistica
R? 0,056175
F de Significancia 0,578809

Tabela 22 - Coeficientes de Homogeneizacdo do Localizacdo e Dados Estatisticos

A zona onde os imdveis se localizam ndo apresenta evidéncias estatisticas com o valor de oferta, dado

que F de significancia é superior a 0,05.

4.1.3.2 — ANALISE DA AMOSTRA

A relacdo entre valores unitéarios corrigidos e areas da amostra de 100 imoveis usados na zona dos
Olivais é representada numa distribuicéo gréfica e linha de tendéncia proxima de uma funcéo potencial

como verificado na Figura 22:

Valores Unitdarios Corrigidos ~ v=18453x%%"

R2 = 0,0054
€2 500,00 .
& )
€ €2000,00 e ® °
B e, o e o
= £1500,00 - ’} g ¢ °
2 "~ ".' S d
® €1000,00 s§ o
S °
S €500,00 e @
>
£
0 20 40 60 80 100 120 140 160 180
Area (m?)

Figura 22 — Distribuicio Potencial dos Valores Unitarios Corrigidos em Funcéo da Area
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Prospegdo | Usados
Areas | m? 74,37
Valores Médios de Oferta | € 106 429,90 €
Desvio Padrao 40285,81
Nuimero de Amostras 100
Valor Unitario Médio N3o Corrigido | €/m? 1 433,88 £/m?
Desvio Padrao 334,94
Valor Unitario Médio Corrigido | €/m? 1 389,85 £/m?
Desvio Padrao 338,14

Tabela 23 — Valores da amostra inicial (100 comparaveis)

Com base nos dados estatisticos de 2011 consultados no INE, verificou-se que cerca de 79% dos
alojamentos apresentam um bom estado de conservagdo, sem necessidade de reparacéo e apenas 2% um
estado muito degradado.

Resumem-se valores unitarios médios associados aos estados de conservacao definidos para analise da

amostra:
S B T A Média'd.e VU VU IYI.éx. VU Mln Numero de
Corrigido Corrigido Corrigido Amostras
(€/m?) (€/m?) (€/m?)
Entre Novo e Regular 1 635,38 €/m? 2 374,34 €/m? 1 010,71 €/m? 33
Regular 1477,13 €/m? 2 100,00 €/m? 1 180,56 €/m? 30
Entre Regular e Reparos Simples 1 100,10 €/m? 1583,33 €/m? 618,60 €/m? 37

Tabela 24 — Anélise da Amostra de Imdveis Usados em funcéo do Estado de Conservagédo
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Da aplicacdo dos fatores de homogeneizacdo definidos em 4.1.3.1 resulta a amostra corrigida com a

distribuicdo grafica representada na Figura 23 com uma linha de tendéncia definida por uma fungéo

potencial:
Valores Unitarios Homogeneizados (Antes de Chauvenet)
€2 500,00 y = 1823x0.059
® ® R2=0,0071
— €2000,00 ©
£ €2 0 ¢ °
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T ® ® [ ]
-}
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£€-
0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00 140,00 160,00 180,00
Area (m2)

Figura 23 - Distribuicdo dos Valores Unitarios Homogeneizados em Fungéo da Area

Aplica-se ainda o critério de Chauvenet, apenas por motivos de experimentacdo, do qual resultam a

exclusdo de dois imoveis e a distribuicdo final representada na Figura 24 para uma amostra final de 99

imoveis:
Valores Unitdrios Homogeneizados (Apds de Chauvenet)
€2 500,00
y = 1838,1x0062
° R?=0,0083
€2 000,00 o
& [ J
£ o o
S €1500,00 o t ..“‘ e
3 R R.0.9.......... [ ST TP o
< . | ° &Q «*t ¢
S €1000,00 % ° e
T ° ° )
>
>
€500,00
€_

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00 140,00 160,00 180,00
Area (m2)

Figura 24 - Distribuicdo Potencial dos Valores Unitarios Homogeneizados em Funcéo da Area
(Apods Chauvenet)
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4.1.4. — CONCLUSOES

A funcdo potencial, resultante da linha de tendéncia, y = 1838,1x%%? traduz a relagéo entre a 4rea e 0
valor unitario homogeneizado da amostra.

Admite-se esta fungdo como critério de homogeneizagédo das areas.

O produto da funcdo com a éarea resulta no valor de mercado dos imoéveis usados pelo método
comparativo.

Na Figura 25 estdo representados, graficamente, a relacdo entre os valores de oferta e os valores de
mercado estimados na Avaliagdo 1.

Valores de Oferta e Avaliacao 1
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5 o’ §o®
© PY ()
> P o0
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o ©
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Figura 25 — Relacdo entre Valores de Oferta e a Avaliacio 1
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4.2.— AVALIACAO 2: VALOR DE MERCADO DEPRECIADO

4.2.1. — CARATERIZACAO DA AMOSTRA DE IMOVEIS NOVOS

A Avaliacdo 2 consiste em estimar o valor de mercado a novo depreciado para um conjunto de 50
imdveis, através de métodos melhorados de quantificacdo da depreciacéo fisica.

Numa primeira fase pretende-se concluir acerca do valor de mercado de iméveis novos na freguesia dos
Olivais.

Nesse sentido, foi constituida uma amostra de 40 imoéveis novos, devidamente caraterizados e
localizados junto dos seus mediadores imobiliarios.

Numa segunda fase, na Otica do método residual estatico e sob um conjunto de pressupostos, é
determinado o indice fundiério, conforme o exemplo de aplicacdo no ponto 4.1.

Pressupbe-se que todos os comparaveis tém um estado de conservagdo novo.

Figura 26 - Localizacdo dos Iméveis Novos

4.2.2.— METODOLOGIA

Recolhida uma amostra valores de oferta de iméveis novos na freguesia dos Olivais, procede-se ao
tratamento estatistico, tal como na Avaliacdo 1.
O tratamento da amostra permite concluir acerca de um valor de mercado a novo que sera depreciado

pelos modelos de calculo quantificacdo de depreciacdo fisica.
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Os modelos de célculo adotados no presente trabalho sdo o de Ross-Heidecke e as propostas de modelo
melhorados por Pimenta (2011) e Pereira (2013).

Ambas as propostas requerem a constituicao da estrutura de custo, definidas na prospecdo de mercado
da Avaliacdo 1, nas quais sdo relacionadas, individualmente para cada elemento construtivo, a vida
efetiva, a vida util e o estado de conservacao.

Conclui-se acerca do valor de mercado a novo depreciado por aplicacdo da equacao (3.9).

4.2.3.— TRATAMENTO DA AMOSTRA

Tal como na amostragem de imdveis usados, a definicdo de um imdvel tipo, teve por base as

carateristicas com maior influéncia na amostra:

\ Ano de Construgéo \ Tipologia \ Localizagéo \
Imével Tipo 2004 T3 G
Numero de
Amostras (N.°) 9 15 13
(%) 23% 38% 33%

Tabela 25 — Defini¢do do Imdvel tipo Novo

Conclui-se igualmente acerca da reta que melhor se ajusta aos valores de oferta de imdveis novos.

4.2.3.1 — DEFINICAO DOS COEFICIENTES DE DEPRECIACAO

Recorrendo a linear regressdo multipla para célculo dos coeficientes de homogeneizagdo para a zona:

Zona
(E\l::"/nnl:Z) ((;I) Coeficientes (Eur) valor-p
E 1508,78 € 183,68% 1508,78 € 1,5518E-05
F 2499,29 € 110,89% 2499,29 € 0,087660555
Fora da Freguesia 2019,88 € 137,20% 2019,88 € 4,44907E-05
G 2771,34 € 100,00% 2771,34 € 1,62166E-24
Dados da Estatistica
R? 0,715073
F 0,000009

Tabela 26 — Coeficiente de Homogeneizacéo para Zona e Dados Estatisticos
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Em relagdo aos imoveis novos a recolha revelou-se limitada, uma vez que apenas no ndcleo G existem
edificios recentes em quantidade relevante.

Pela necessidade de recorrer a zonas fora da freguesia, foi adotado, com base nas opinides de mediadoras
locais, um critério de exclusdo em limites maximos e minimos para o intervalo de valores unitarios.

Resulta desta analise a seguinte distribuicdo gréafica:

Valores Unitarios Imdveis Novos | = 3025,60012

R% = 0,0042
4000
3750
3500 .
3250 °
€ 3000 e °° °
é o “..: ....... ‘ ............. .! ........ 0 . ‘ ...................... e
= 2500 L — e
2250
2000
1750
1500
0 50 100 150 200 250 300
Area (m2)
Figura 27 — Amostra de Imoveis Novos
Prospecdo | Novos Qtd (un.)
E F G F::;z:ja TOTAL
T1 0 6 3 0 9
T2 1 1 3 0
T3 2 2 1 7 12
T4 0 0 1 0
T5 0 1 2 0 3
Total 3 10 10 7 30

Tabela 27 — Caraterizacdo da Amostra de Novos

Segundo dados do INE apenas 7% do alojamento dos Olivais representa construcéo desenvolvida entre
0s anos de 2006 e 2011.
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A amostra carateriza-se por apartamentos de tipologias T1 a T5, com maior incidéncia na tipologia T3

nas zonas F e G.

4.2.4. — CONCLUSOES DE VALOR DE IMOVEIS NOVOS

Prospecdo | Novos
Areas Médias | m? 122,13
Valor Homogeneizado Médio | €/m? 2 874,20 €/m?
Desvio Padrdo 232,39
Numero de Amostras 29

Tabela 28 — Resumo de Valores de Mercado de Iméveis Novos

A funcdo que representa o valor homogeneizado da area esta representada pela equacgéo (3.7) no capitulo
3.4.

4.3 ANALISE DE RESULTADOS

O presente capitulo serve como apresentagdo dos resultados obtidos entre os diferentes modelos de
calculo de valoragdo da depreciacao fisica.

Na recolha e tratamento da amostra de imdveis novos e usados, foram reunidas informacdes de 30

imdveis novos e 99 imoveis usados dos quais se conclui os valores de mercado da Tabela 29:

Prospegdo | Usados Prospecgdo | Novos
Areas Médias | m? 74,36 122,13
Valores Homogeneizado Médios | €/m? 1410,37 €/m? 2 874,20 €/m?
Desvio Padrao 22,66 232,39
Numero de Amostras 99 29

Tabela 29 — Resumo de Valores Unitarios Usados e Novos

A relacdo estatistica entre a Avaliacdo 1 e a Avaliacdo 2 foi realizada recorrendo regressao linear
maltipla.

Na proposta de Pereira, 2013 a introducdo do Método Fatorial Simplificado traduz-se num aumento de
rigor em relacdo a Ross-Heidecke e ainda numa correc¢do do desvio obtido por via da utilizacdo apenas
da decomposicao pela estrutura de custos.

Num breve resumo, na primeira simulagdo, mantendo inalterados os dados relativos a idade do edificio
e 0 estado de conservacdo, Pereira, 2013 obtém em relacdo ao Modelo de Ross-Heidecke um desvio

absoluto de cerca de 20%.
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Numa segunda simulag&o, considerando as carateristicas de cada elemento construtivo no que se refere
a idade atual e ao seu estado de conservacdo, o desvio obtido foi de cerca de 13%.
No presente trabalho foram obtidas as seguintes amplitudes de diferenca entre 0 modelo de Ross-

Heidecke e os modelos de calculo da depreciacéo fisica melhorados:

Modelo de Ross-Heidecke vs Pimenta (2011)

A1
Média (€) 20,43%
Maximo (€) 51,23%
Minimo (€) 0,54%

Tabela 30 — Resumo de valores do diferencial entre Ross-Heidecke e 0 modelo de Pimenta (2011)

Onde:

A1 = KG Ross-Heidecke — KG Pimenta

Verifica-se 0 maior desvio para o comparavel 34 e o menor desvio para o comparavel 30:

PVT PVT
Ref Estado de Valor de Avaliacio 1 kG (Ross- Brerorankel ke Depreciado A
’ Conservagéo Oferta ¢ Heidecke) prec (Pimenta) Pimenta !
Ross-Heidecke
(2011)
© (O] © (O]
COMP 34 E”ggg’:‘]fa"ro ®  83000,00€ | 6532546€ | 7426%  6246151€ | 2303% 109 11432€ | 51,23%
Entre Regular e
COMP 30 Reparos 95 000,00 € | 105481,57€| 68,41% 112301,32 € 67,87% 113 109,74 € | 0,54%
Simples

Tabela 31 — Maior e menor diferencial entre Ross-Heidecke e 0 modelo de Pimenta (2011)
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Modelo de Ross-Heidecke vs Pereira (2013)

Az
Média (€) 16,52%
Maximo (€) 44,40%
Minimo (€) 0,48%

Tabela 32 - Resumo de valores do diferencial entre Ross-Heidecke e 0 modelo de Pereira (2013)

Onde:

A2 = KG Ross-Heidecke — KG Pereira

Tal como na comparacgao no modelo de Pimenta (2011), verifica-se a maior amplitude para o comparavel
34, contudo com valores mais conservadores indo ao encontro da conclusdo do autor, “esta metodologia
para além de melhorar o rigor obtido a partir do modelo de Ross-Heidecke, corrige o desvio obtido por
via da utilizag@o da decomposicao através da estrutura de custos introduzidas por J. Pimenta (2011). .

O menor desvio verifica-se para o comparavel 1.

PVT PVT
Ref 2 Estado de Valor de Avaliacso 1 kG (Ross- Depreciado ke Depreciado A
' Conservagao Oferta ¢ Heidecke) prec (VUE) Pereira 2
Ross-Heidecke
(2013)
© © © €
COMP 34 E”ggg’:fa"ro € 83000,00€ | 6532546€ | 74.26% 62461,51 € |29,86% 102892.71€ | 44,40%
comp1 EntreRegulare o0 00¢ | 8154170€ | 80.35% 71888,13€ |80,83% 71339,85€ | 0,48%
Reparos Simples

Tabela 33 - Maior e menor diferencial entre Ross-Heidecke e 0 modelo de Pereira (2013)

O resumo de todos os calculos encontra-se no anexo 7.4 do presente trabalho.

Pagina | 63



INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA
UTILIZACAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIACAO NO CONTEXTO DO METODO DE
MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

Em relagdo a anélise comparativa entre os métodos de avaliacdo, opta-se por analisar individualmente
0s trés grupos de estados de conservagéo definidos: regular, entre regular e reparos simples e entre novo
e regular.

Os imoveis da amostra com estado de conservagdo regular constituem um grupo de 17 comparaveis
com tipologias de T1 a T5, mais de 60% inseridos em edificios com menos de 4 pisos sem elevador e

localizados na zona dos Olivais Sul.

Andlise Comparativa entre VM e VMD | Estado de Conservacdo: Regular
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Ref.2 Comparavel

M Avaliagdo 1 (Valor de Mercado) B Avaliagdo (Ross-Heidecke)

M Avaliagdo 2 (VCD) Sim. 1 M Avaliagdo 2 (VCD) Sim. 2

Figura 28 — Andlise Comparativa de Valores para o estado de conservacao Regular
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Prospecao Usados | Estado de Conservagao: Regular

FEP | @hpmp | CVRIEEEL RESAREERSE e (22c|)11) & Aval'(golgreira A
(Eur) (Eur) (Eur) (%) (Eur) (%)

COMP 4 Né&o 72 111,25€ 90 862,18 € 78 105,50 €  8,31% 68 298,65 € 5,29%
COMP 5 Sim 106 800,25 € 181 365,80 € 51715,33 € 42,06% 150997,17€  41,38%
COMP 7 Sim 163 923,47 € 168 353,02 € 209 301,05 €  27,68% 188 712,15 € 15,12%
COMP 11 Sim 80 199,10 € 122 667,46 € 111 850,02 € 39,47% 115688,83 € 44,25%
COMP 16 Sim 116 001,71 € 120 459,22 € 161 910,24 € 39,58% 134 787,75 € 16,19%
COMP 23 Sim 78 855,02 € 84 787,22 € 99 099,15 € 25,67% 89 369,46 € 13,33%
COMP 25 Sim 72 111,25 € 59 874,71 € 77883,05€ 8,00% 69 542,17 € 3,56%
COMP 26 Sim 101 518,93 € 110 636,02 € 136 119,26 € 34,08% 123 898,94 € 22,05%
COMP 27 Sim 72 111,25 € 77 167,50 € 103 304,60 €  43,26% 94 410,34 € 30,92%
COMP 31 Sim 106 800,25 € 165 868,31 € 152 887,40 € 43,15% 149 581,64 € = 40,06%
COMP 32 Sim 78 855,02 € 84 787,22 € 121 916,09 € 54,61% 112 659,37€  42,87%
COMP 33 Sim 105 481,57 € 115189,42 € 156 586,12 € 48,45% 144 634,98 € 37,12%
COMP 42 Sim 72 111,25 € 59 874,71 € 103 858,06 € 44,02% 94 352,14 € 30,84%
COMP 43 Sim 109 434,40 € 113 287,07 € 159 385,51 €  45,64% 143 146,88 € 30,81%
COMP 44 Sim 105 481,57 € 179 007,86 € 149 742,87 €  41,96% 149 034,05€ 41,29%
COMP 46 Né&o 208 401,23 € 272 142,42 € 241918,60 € 16,08% 214 801,89 € 3,07%
COMP 47 Sim 163 923,47 € 178 360,33 € 23761291 € 44,95% 220167,30 € 34,31%
Média 106 713,00 € 128 511,20 € 144 305,63 € 35,23% 133 181,40 € 24,80%
Maximo 78 855,02 € 84 787,22 € 121 916,09 € 54,61% 112 659,37€  42,87%
Minimo 72 111,25 € 59 874,71 € 77 883,05€  8,00% 69 542,17 € 3,56%

Tabela 34 — Anélise Comparativa de Valores para o estado de conservagdo Regular

Onde:

_ |Avaliagéo 1 — Avaliagéo 2|

Avaliacdo 1

Verifica-se que o valor de mercado depreciado, obtido por via de ambos os modelos melhorados de
calculo, é superior ao valor de mercado obtido pelo Método Comparativo.

O desvio absoluto médio entre a avaliagdo 1 e a avaliacdo 2 é de 35,23% para 0 modelo de Pimenta
(2011) e de 24,80% para 0 modelo de Pereira (2013).

Apresentam-se igualmente o maior e 0 menor desvio obtidos.

Em relagdo ao método de Ross-Heidecke o valor de mercado é variavel, verifica-se valores superior e

outros inferiores.
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Averiguou-se uma tendéncia nos imoveis sem intervencBes recentes para desvios menores entre as

avaliaces.
Prospecao Usados | Estado de Conservagao: Regular
- S KG Ross-Heidecke = KG Pimenta = A1 KG pereira A1
(%) (%) (%) (%) (%)
COMP 4 Né&o 52,94% 65,56% 12,62% 75,27% 22,33%
COMP 5 Sim 24,18% 43,58% 19,40% 44,05% 19,87%
COMP 7 Sim 72,71% 55,64% 17,06% 64,22% 8,48%
COMP 11  Sim 34,32% 43,89% 9,57% 40,50% 6,17%
COMP 16  Sim 70,61% 45,75% 24,86% 62,01% 8,59%
COMP23 Sim 66,49% 53,60% 12,89% 62,36% 4,13%
COMP 25 Sim 83,60% 65,78% 17,82% 74,04% 9,57%
COMP 26  Sim 66,49% 48,90% 17,59% 57,34% 9,15%
COMP 27 Sim 66,49% 40,63% 25,87% 49,43% 17,06%
COMP31 Sim 34,32% 42,82% 8,49% 44,98% 10,66%
COMP32 Sim 66,49% 33,05% 33,44% 41,39% 25,10%
COMP33 Sim 66,49% 39,05% 27,44% 46,97% 19,52%
COMP 42  Sim 83,60% 40,08% 43,53% 49,49% 34,12%
COMP 43 Sim 70,61% 41,21% 29,40% 51,56% 19,04%
COMP 44 Sim 24,18% 43,58% 19,40% 44,05% 19,87%
COMP 46  Néo 54,79% 64,57% 9,78% 73,35% 18,56%
COMP 47 Sim 68,54% 43,85% 24,69% 51,11% 17,42%
Média 59,23% 47,74% 11,49% 54,83% 4,40%
Maximo 83,60% 40,08% 43,53% 49,49% 34,12%
Minimo 66,49% 53,60% 12,89% 62,36% 4,13%
Tabela 35 - Anélise Comparativa de ke para o estado de conservagdo Regular
Onde:

A1= k¢ ross—Heidecke — k¢ Avaliagio 2

Na analise da amplitude entre os fatores de depreciacéao global obtidos entre modelos, resultou um desvio
médio de 11,49% entre Ross-Heidecke e Pimenta (2011) e um desvio médio de 4,40% entre Ross-
Heidecke e Pereira (2013).

Conclui-se assim, por aplicacdo da equacdo (2.4) aos Kg medios, 8S Seguintes expressdes do valor do

imével no estado fisico atual em fung&o do valor inicial:
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Modelo de Ross-Heidecke

KG Médio Ross-Heidecke = 59,23%

VEFA (Ross-Heidecke) = 0,30 X Vi + 0,70 x V; x 0,408

VEra (Ross-Heidecke) = 0,585 x V;

Ou seja, o valor no estado fisico atual do imével corresponde a 58,5% do seu valor inicial.

Modelo de Pimenta (2011)

kG Médio Pimenta = 47,74%

VEFA (Pimenta) = 0,30 X Vi + 0,70 x Vi x 0,523

VEFa (Pimenta) = 0,666 X Vi

Ou seja, o valor no estado fisico atual do imével corresponde a 66,6% do seu valor inicial.

Modelo de Pereira (2013)

kG Meédio Pereira = 54,83%

VEFA (Pereira) = 0,30 x V;+ 0,70 x Vi x 0,452

VEFa (Pereira) = 0,616 X Vi

Ou seja, o valor no estado fisico atual do imovel corresponde a 61,6% do seu valor inicial.

Os imoveis da amostra com estado de conservagdo entre regular e reparos simples constituem um
grupo de 13 comparaveis com tipologias de T2 a T4, mais de 90% inseridos em edificios com menos de

4 pisos sem elevador e localizados na zona dos Olivais Sul.
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Analise Comparativa entre VM e VMD | Estado de Conservacdo: Entre
Regular e Reparos Simples
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Ref.2 Comparavel
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Figura 29 — Estado de Conservacao Entre Regular e Reparos Simples
Prospecao Usados | Estado de Conservagdo: Entre Regular e Reparos Simples
L . Aval. 2 | Pimenta Aval. 2 | Pereira
Avaliacéo 1 Ross-Heidecke A A
Ref2  Obras? J (2011) (2013)
(Eur) (Eur) (Eur) (%) (Eur) (%)

COMP1 Nio 81541,70 € 71 888,13 € 80 140,31€  1,72% 71339,85€ 12,51%
COMP 9 Nio 125 155,12 € 130 985,69 € 135576,07€ 8,33% 115312,44€  7,86%
COMP 14 Nio 85 560,83 € 65 369,47 € 85371,65€ 0,22% 7511130€  12,21%
COMP 15 Sim 138 155,80 € 210 008,68 € 192 759,89 €  39,52% 204 303,85 € 47,88%
COMP 19 Sim 112 064,37 € 113 456,42 € 134 655,18 € 20,16% 118907,49€  6,11%
COMP20 Sim 69 402,23 € 64 626,94 € 77 675,51 € 11,92% 70380,76 € 1,41%
COMP 24 Nio 85 560,83 € 101 279,79 € 95232,68 € 11,30% 78 410,76 € = 8,36%
COMP 28 Nio 135562,38 € 205 858,41 € 188 191,69 € 38,82% 150 354,26 € 10,91%
COMP 30 Nio 105 481,57 € 112301,32 € 113109,74€  7,23% 98 988,97 €  6,16%
COMP36 Sim 96 219,37 € 101 939,65 € 142 882,30 € 48,50% 137 764,75 € 43,18%
COMP 37 Nio 138 155,80 € 108 283,31 € 138 703,60 € 0,40% 11993248 € 13,19%
COMP 38 Nio 98 871,49 € 122 905,58 € 108 907,09 € 10,15% 94 43042€  4,49%
COMP 40 Sim 131 666,07 € 102 932,49 € 136 361,64€  3,57% 121548,13€  7,68%

Média 107 953,66 € 116 295,07 € 125351,34 € 15,53% 11206042 €  3,80%
Maximo 96 219,37 € 101 939,65 € 142 882,30 € 48,50% 137 764,75 €  43,18%
Minimo 85 560,83 € 65369,47 € 85371,65€ 0,22% 75111,30€ 12,21%

Tabela 36 - Andlise Comparativa de Valores para o estado de conservacdo Entre Regular e

Reparos Simples
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Onde:

_ |Avaliagao 1 — Avaliagao 2|

Avaliacdo 1

Verifica-se que o valor de mercado depreciado, em ambos 0s modelos de célculo, é maioritariamente
superior ao valor de mercado obtido pelo Método Comparativo.

O desvio absoluto médio entre a avaliagdo 1 e a avaliacdo 2 é de 15,53% para 0 modelo de Pimenta
(2011) e de 3,80% para 0 modelo de Pereira (2013).

Em relagdo ao método de Ross-Heidecke é variavel com alguns valores superior e outros inferiores.
Averiguou-se novamente uma tendéncia nos imoéveis sem intervencdes recentes para desvios menores
entre as avaliagoes.

Comparando com o estado de conservacao “Regular”, a amplitude entre avaliagdes diminuiu.
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Prospecéo Usados | Estado de Conservagédo: Entre Regular e Reparos Simples

Ref 2 ob - KG Ross-Heidecke ~ KG Pimenta A1 KG Pereira A1
er. ras:

(%) (%) (%) (%) (%)
COMP 1 Né&o 80,35% 73,18% 7,17% 80,83%  0,48%
COMP 9 N&o 70,33% 67,79% 254% 79,01%  8,68%
COMP 14 Né&o 88,83% 72,30% 16,53% 80,78%  8,05%
COMP 15 Sim 38,08% 46,68%  8,61% 40,92%  2,85%
COMP 19 Sim 72,29% 59,10% 13,19% 68,90%  3,39%
COMP 20 Sim 76,27% 62,82% 13,44% 70,34%  5,93%
COMP 24 Néao 59,15% 64,15%  5,00% 78,05% 18,90%
COMP 28 Né&o 38,08% 47,07%  8,99%  66,33% 28,25%
COMP 30 Néao 68,41% 67,87% 0,54% 77,23%  8,83%
COMP 36 Sim 68,41% 38,50% 29,90% 42,24% 26,16%
COMP 37 Né&o 88,83% 73,65% 1518% 83,02%  5,81%
COMP 38 Néao 55,63% 65,56%  9,94% 75,84% 20,21%
COMP 40 Sim 88,83% 71,28% 1755%  79,06%  9,77%
Média 68,73% 62,31% 11,43% 70,97% 11,33%
Maximo 68,41% 38,50% 29,90% 42,24% 26,16%

Minimo 68,41%  67,87%  054% 77,23%  8,83%

Tabela 37 - Analise Comparativa de kg para o estado de conservacdo Entre Regular e Reparos
Simples

Onde:

A1= K¢ Ross—Heidecke — k¢ Avaliagio 2

Conclui-se assim, por aplicagdo da equacdo (2.4) aos Ke medios, 8S Seguintes expressdes do valor do

imével no estado fisico atual em fun¢do do valor inicial:

Modelo de Ross-Heidecke

K Meédio Ross-Heidecke = 68,73%

VEFA (Ross-Heidecke) = 0,30 X Vi + 0,70 x Vi x 0,313

VErFa (Ross-Heidecke) = 0,519 X V;

Ou seja, o valor no estado fisico atual do imével corresponde a 51,9% do seu valor inicial.
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Modelo de Pimenta (2011)

K Médio Pimenta = 62,31%

VEFA (Pimenta) = 0,30 X Vi + 0,70 x Vi x 0,377

VEra (Pimenta) = 0,564 x Vi

Ou seja, o valor no estado fisico atual do imoével corresponde a 56,4% do seu valor inicial.

Modelo de Pereira (2013)

kG Médio Pereira = 70,97%

VEFA (Pereira) = 0,30 x Vi + 0,70 x Vi x 0,290

VEFa (Pereira) = 0,503 X Vi

Ou seja, o valor no estado fisico atual do imével corresponde a 50,3% do seu valor inicial.

Os imdveis da amostra com estado de conservacdo entre novo e regular constituem um grupo de 20
comparaveis com tipologias de TO a T4, mais de 85% inseridos em edificios com mais de 4 pisos com

elevador e cerca de 60% localizados na zona dos Olivais Norte.
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Analise Comparativa entre VM e VMD | Estado de Conservacdo: Entre Novo e

Regular
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Ref.2 Comparavel

M Avaliagdo 1 (Valor de Mercado) M Avaliagdo (Ross-Heidecke) M Avaliagdo 2 (VCD) Sim. 1 W Avaliagdo 2 (VCD) Sim. 2

Figura 30 — Estado de Conservacao Entre Novo e Regular

Prospecao Usados | Estado de Conservacdo: Entre Novo e Regular

Aval. 2 | Aval. 2 | Pereira

— S Avaliacao 1 Ross-Heidecke Pimenta (2011) A (2013) A
(Eur) (Eur) (Eur) (%) (Eur) (%)
COMP 2 Sim 98 871,49 € 148 165,90 € 171 322,04 € 73,28% 170 593,25 € 72,54%
COMP 3 Sim 58 492,66 € 73 745,56 € 94 201,01 € 61,05% 82 509,35 € 41,06%
COMP 6 Néao 106 800,25 € 139 041,50 € 118 545,09 € 11,00% 116 513,42 € 9,09%
COMP 8 Sim 72 111,25 € 106 260,96 € 118 059,11 € 63,72% 11991845 € 66,30%
COMP 10 Sim 97 546,03 € 101 284,51 € 129 187,04 € 32,44% 124 144,09 € 27,27%
COMP 12 Sim 106 800,25 € 117 862,47 € 174 361,48 € 63,26% 165 051,51 € 54,54%
COMP 13 Sim 105 481,57 € 131 470,16 € 173 287,00 € 64,28% 166 320,42 € 57,68%
COMP 17 Sim 125 155,12 € 135 515,38 € 204 015,29 € 63,01% 194 812,42 € 55,66%
COoMP 18 Sim 112 064,37 € 155 150,25 € 185 251,28 € 65,31% 183 447,49 € 63,70%
COMP 21 Sim 118 621,68 € 148 775,89 € 193 131,14 €  62,81% 183 827,26 € 54,97%
COMP 22 Sim 94 891,50 € 122 761,59 € 148 426,42 €  56,42% 140 351,98 € 47,91%
COMP 29 Sim 131 666,07 € 166 057,15 € 219 736,51 €  66,89% 205 097,76 € 55,77%
COMP 34 Sim 65 325,46 € 62 461,51 € 109 114,32 €  67,03% 102 892,71 € 57,51%
COMP35 Sim 195 763,77 € 304 244,67 € 335777,15€  71,52% 330 086,62 € 68,61%
COMP39 Sim 65 325,46 € 82 846,58 € 105 826,46 €  62,00% 92691,92€  41,89%
COMP 41 Sim 106 800,25 € 117 862,47 € 147 065,08 € 37,70% 148 556,90 € 39,10%
COMP45 Sim 80 199,10 € 87 164,87 € 129 991,68 € 62,09% 124 506,94 € 55,25%
COMP 48 Sim 138 155,80 € 178 546,39 € 233 006,23 € 68,65% 215 132,84 € 55,72%
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Prospecéo Usados | Estado de Conservagdo: Entre Novo e Regular

e Bl Avaliacdo 1 Ross-Heidecke Pim/:x?::ll (22(|)11) A Aval.éollF:’;;reira A
(Eur) (Eur) (Eur) (%) (Eur) (%)
COMP 49 Sim 105 481,57 € 113 176,33 € 170 083,90 €  61,25% 151 753,48 € 43,87%
COMP50 Sim 98 871,49 € 114 438,72 € 154 579,22 € | 56,34% 140 105,67 € 41,70%
Média 104 221,26 € 130 341,67 € 165 748,37 € 59,04% 157 915,72 € 51,52%
Méaximo 98 871,49 € 148 165,90 € 171 322,04 € 73,28% 170 593,25 € 55,25%
Minimo 106 800,25 € 139 041,50 € 118 545,09 € 11,00% 116 513,42 € 39,10%

Tabela 38 - Analise Comparativa de Valores para o estado de conservacao Entre Novo e Regular

Verifica-se que o valor de mercado depreciado, em ambos os modelos de calculo, € superior ao valor de
mercado obtido pelo Método Comparativo em todos os comparaveis.

O desvio absoluto médio entre a avaliagdo 1 e a avaliacdo 2 € de 59,04% para 0 modelo de Pimenta
(2011) e de 51,52% para 0 modelo de Pereira (2013).

Em relacdo ao método de Ross-Heidecke €, exceto para o comparével 34, com alguns valores superior
ao valor da avaliagéo 1.

O melhor estado de conservacao considerado na anélise comparativa, Entre Novo e Regular, € o grupo

da amostra que apresenta maiores desvios entre avaliagoes.

Prospecao Usados | Estado de Conservacao: Entre Novo e Regular

e Sl KG Ross-Heidecke KG pimenta A1 KGpereira A1

(%) (%) (%) (%) (%)
COMP 2 Sim 37,70% 21,27% 16,43% 21,78% 15,92%
COMP 3 Sim 51,88% 26,64% 25,24% 41,06% 10,81%
COMP 6 Né&o 51,88% 65,29% 13,41% 66,62% 14,74%
COMP 8 Sim 37,70% 26,02% 11,68% 24,18% 13,52%
COMP 10 Sim 69,94% 49,86% 20,09% 53,49% 16,46%
COMP 12 Sim 65,74% 28,77% 36,97% 34,86% 30,88%
COMP 13 Sim 55,70% 27,97% 27,72% 32,59% 23,10%
COMP 17 Sim 67,83% 29,90% 37,93% 34,99% 32,83%
COMP 18 Sim 46,35% 27,63% 18,72% 28,75% 17,60%
COMP 21 Sim 55,70% 29,71% 25,99% 35,16% 20,53%
COMP 22 Sim 51,88% 32,86% 19,02% 38,84% 13,04%
COMP 29 Sim 55,70% 27,52% 28,17% 35,21% 20,49%
COMP 34 Sim 74,26% 23,03% 51,23% 29,86% 44,40%
COMP 35 Sim 37,70% 26,80% 10,90% 28,77% 8,93%
COMP 39 Sim 51,88% 26,64% 25,24% 41,06% 10,81%
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Prospecéo Usados | Estado de Conservagdo: Entre Novo e Regular

- Gl KG Ross-Heidecke KG pimenta A1 KG pereira A1

(%) (%) (%) (%) (%)
COMP 41 Sim 65,74% 46,63% 19,11% 45,65% 20,08%
COMP 45 Sim 65,74% 27,84% 37,89% 32,70% 33,04%
COMP 48 Sim 53,77% 26,60% 27,17% 35,52% 18,25%
COMP 49 Sim 67,83% 30,10% 37,73% 42,25% 25,57%
COMP 50 Sim 61,64% 33,15% 28,49% 43,42% 18,22%
Média 56,33% 31,71% 25,96% 37,34% 20,46%
Maximo 74,26% 23,03% 51,23% 29,86% 44,40%
Minimo 37,70% 26,80% 10,90% 28,77% 8,93%

Tabela 39 - Anélise Comparativa de ke para o estado de conservacéo Entre Novo e Regular

Onde:

A1= K¢ Ross—Heidecke — k¢ Avaliagio 2

Conclui-se assim, por aplicacdo da equacdo (2.4) aos ke medios, @S Seguintes expressdes do valor do
imével no estado fisico atual em fun¢do do valor inicial:
Modelo de Ross-Heidecke

kG Médio Ross-Heidecke = 56,33%

VEFA (Ross-Heidecke) = 0,30 X Vi + 0,70 x V; x 0,437

VEFA (Ross-Heidecke) = 0,606 X V;

Ou seja, 0 valor no estado fisico atual do imével corresponde a 60,6% do seu valor inicial.

Modelo de Pimenta (2011)

K Meédio Pimenta = 31,71%

VEFA (Pimenta) = 0,30 X Vi + 0,70 x Vi x 0,683

VEFA (Pimenta) = 0,778 X Vi

Ou seja, o valor no estado fisico atual do imoével corresponde a 77,8% do seu valor inicial.
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Modelo de Pereira (2013)

KG Mmedio Pereira = 37,34%

VEFA (Pereira) = 0,30 X V; + 0,70 x Vi x 0,627

VEra (Pereira) = 0,739 x V;

Ou seja, o valor no estado fisico atual do imoével corresponde a 73,9% do seu valor inicial.
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5_ CONCLUSOES

5.1 CONCLUSOES

A conjuntura econdémica atual de desvalorizacdo acentuada do mercado imobiliario e a inflacdo
monetaria acentuam necessidade de atualizacdo das metodologias tradicionais da avalia¢do corrente.
Os trabalhos desenvolvidos recentemente e empregues como base pratica neste trabalho, desenvolvem
métodos de calculo da variavel depreciacao fisica.

A depreciacdo fisica é uma das fontes de subjetividade nas avaliacdes e a que maior dependéncia
apresenta das carateristicas construtivas do edificado.

A presente dissertagdo tinha como objetivo, contribuir para a evidéncia da necessidade de
implementac&o de novas metodologias na atividade de avaliagdo imobiliaria.

O modelo de Ross-Heidecke revela-se demasiado supérfluo no que toca a definicdo da variacdo do
estado de conservacdo. Nao permite nem a devida valorizagdo das partes comuns do edificado nem a
analise individual de cada elemento construtivo.

O modelo Pimenta (2011) com a introducdo das estruturas de custo introduz rigor a metodologia de
Ross-Heidecke, com a aplicagdo da expressdo do Gltimo a cada elemento construtivo individualmente
A depreciacédo global corresponde, no modelo, ao somatério da depreciacdo das partes. Este estudo de
Pimenta (2011) revelou uma diferenca de resultados significativa com um desvio de cerca de 30% entre
a aplicacdo da expressdo de Ross-Heicecke a todo o edificio ou a cada elemento.

Em 2013 o trabalho de Pereira, aborda a diminuigdo da subjetividade da parcela vida Util na expressao
de Ross-Heidecke aplicada aos componentes construtivos do imdvel a avaliar.

Por via do Método Fatorial Simplificado conclui acerca de uma Vida Util Estimada através do produto
de uma Vida Util de Referéncia por sete fatores relativos a: materiais, qualidade do projeto, qualidade
de execucdo, qualidade do ambiente exterior, qualidade do ambiente interior, carateristicas de uso e ao
nivel da manutencéo.

O autor aplica a sua teoria em duas simulagdes considerando numa primeira fase inalterados os dados
relativos a idade atual do edificio e o estado de conservacgao de todos os elementos e numa segunda fase
considerando as diferentes carateristicas de cada elemento de construgdo no que se refere a idade atual
e ao seu estado de conservagdo estabelecendo uma relagdo com a defini¢do qualitativa para a atribuicéo
dos fatores modificadores do método fatorial.

Entre as simulac@es um e dois, Pereira diminui o erro de 20% para 13% em relacéo ao estudo por Ross-
Heidecke.
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Esta metodologia além de acrescentar rigor aos trabalhos apontados corrige também o desvio obtido
pela introducéo das estruturas de custo.

Em ambos os trabalhos, apesar das conclusdes positivas, ndo podem ser exemplificativos da realidade
do mercado em geral uma vez que apenas foram aplicados a um ou dois casos praticos.

A recolha de informacdo para carateriza¢do da amostra foi relativamente morosa, pelo detalhe necessario
a constituicdo das estruturas de custo de cada compardvel e respetivos elementos construtivos,
possivelmente incompativel nos termos em que se pratica a atividade de avaliacdo correntemente.

O peso da vida util revela-se uma das principais causas da varia¢do no calculo do fator de depreciagdo
global.

Na presenta analise comparativa verificam-se 0s maiores desvios de valores para 0 modelo de Ross-
Heidecke.

Nos estados de conservacao Regular e Entre Regular e Reparos Simples os maiores desvios verificam-
se nos imoveis que ndo sofreram intervengdes.

No estado de conservagdo Entre Novo e Regular o valor obtido por via do Método Comparativo de
Vendas revela-se superior ao obtido por via do Método do Custo.

A aplicacdo do método fatorial simplificado penaliza em geral o valor dos imoveis.

Conclui-se que existe efetivamente uma melhoria aquando da aplicacdo dos métodos melhorados da
valoracédo da depreciacdo fisica.

As maiores penalizagBes ocorrem para estados de conservacao inferiores podendo ser a vida Util definida
para os diferentes elementos uma das causas.

A constituicdo das estruturas de custo introduz rigor ao método de valoragdo da depreciagdo fisica mas
revela-se extremamente moroso e dificultado pela falta de transparéncia de mercado

Verifica-se que a proximidade ao Parque das Nagdes que apresenta um perfil muito diferenciado,
caraterizado pela inovacéo e modernidade da sua construcéo e plano urbanistico, deveria ser exposto de
forma isolada contudo é erradamente contemplada em grande parte das pesquisas de mercado pelo que
€ inevitavel a correta localizagdo dos imdveis.

A atividade de perito avaliador imobiliério é pouco reconhecida e o desenvolvimento de novos métodos
investigados sob aspetos técnicos e econémicos e com menor contribui¢do da subjetividade cooperara

para 0 aumento da confianca no trabalho destes técnicos.
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5.2 DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

A nova lei 153/2015 vem introduzir mais rigor na contabilizacdo do impato do estado de conservacao
dos imoveis nos seguintes pontos:

a) Descricdo do imdvel, com as caracteristicas de localizacdo, estado de conservacao, tipo de
construcao e utilizago, e outras circunstancias ou factos que sejam determinantes e justificativos do
valor de avaliagéo;

e) Estimativa das despesas de conservacéo, manutencéo e outros encargos indispensaveis a adequada
exploragdo econémica do imovel;

f) Anélise da envolvente de mercado do imovel, designadamente em termos de insercao geogréfica e da
existéncia de infraestruturas circundantes que possam influenciar o seu valor;

g) Descricéo das diligéncias efetuadas, de estudos e dados setoriais utilizados e de outras informagdes
relevantes para a determinacéo do valor do imovel;

i) Indicacdo de eventuais transagdes ou propostas efetivas de aquisicdo utilizadas na avaliagéo,
relativas a imoveis de idénticas caracteristicas;

j) Identificac&o e justificacio de outras variaveis utilizadas no método de avaliacdo e que contribuam
para o seu resultado;

PropGe-se em trabalhos futuros o desenvolvimento do conceito de vida Util e o estudo da evolugdo dos
materiais que se revelaram variaveis significativas neste estudo.

A transparéncia de mercado e a criacdo de bases de dados de imoveis transacionados sera outro ponto
fulcral na avaliagdo imobiliéria.

O conhecimento do mercado local é a base para uma boa avaliacdo e esta no¢do tem necessariamente
de ser incutida aquando da formacdo dos peritos avaliadores. A devida segmentacdo do produto
imobiliario é a forma correta de ultrapassar o elevado grau de heterogeneidade deste carateristica.

Com base por exemplo no sistema definido nas avaliagdes fiscais para efeitos de IMI o devido

mapeamento das zonas geograficas e respetivos indices fundiarios.

Pagina | 79



INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA
UTILIZACAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIAGCAO NO CONTEXTO DO METODO DE
MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

Pagina | 80



INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA
UTILIZACAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIAGCAO NO CONTEXTO DO METODO DE
MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

BIBLIOGRAFIA

BPortugal, 2011. A Economia Portuguesa em 2011, Lisboa: Banco de Portugal.

CMOlivais, 2016. jf-olivais. [Online]
Available at: http://www.jf-olivais.pt/Frequesia/AFreguesia
[Acedido em Marc¢o 2016].

CMVM, 2015. Regulamento CMVM 153/15, s.l.: CMVM.

Cushman&Wakefield, 2014, Cushman&Wakefield. [Online]
Available at: http://www.cushmanwakefield.pt/pt/research-and-insight/2014/guide-to-investment-in-

portugal-2014/
[Acedido em Janeiro 2016].

Europeia, C., 2016. Comisséo Europeia. [Online]
Available at: http://ec.europa.eu/index pt.htm
[Acedido em Fevereiro 2016].

Figueiredo, R., 2014. Manual da Avaliacao Imobiliaria. 62 ed. Carnaxide: Valor m2, LDA.

Idealista.com, 2014. Idealista.com. [Online]
Available at: https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2014/06/04/21491-cerca-de-3-500-
estrangeiros-compraram-casa-em-portugal-no-primeiro-trimestre

[Acedido em Janeiro 2016].

INE, 2013. Censos 2011 - Preparacdo, Metodologia e Conceitos, Lisboa: Instituto Nacional de
Estatistica, I.P..

Investing.com, 2016. Investing.com. [Online]
Available at: http://pt.investing.com/rates-bonds/portugal-10-year-bond-yield
[Acedido em Janeiro 2016].

Kirschner, M., 2008. Limitations of the Capital Asset Pricing Model (CAPM). 12 ed. s.l.:Druck and
Bindung: Books on Deman.

Pardal, S., 2011. Patriménio Imobiliario Referéncias para a Avaliacdo. 1* ed. Coimbra: Edicdes
Almedina S.A..

Pereira, A. J. d. S., 2013. Avaliacdo Imobiliaria e a Relacdo com a Depreciacao dos Edificios. Lisboa:
FEUP.

Pimenta, J. C., 2011. Propostas de Desenvolvimento dos Modelos Classicos de Valoracdo da
Depreciacdo Fisica na Avaliacdo Imobiliaria. Lisboa: ISEL.

Pinheiro, A. C. A., 2014. Avaliacao de Patrimdnio. 3% ed. Lisboa: Edi¢Bes Silabo, LDA.

Pagina | 81



INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA
UTILIZACAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIAGCAO NO CONTEXTO DO METODO DE
MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

Pinto, A. F. d. S., 2011. Construcdo de uma Base de Apoio a Estimativa da Vida Util das Construgdes.
Porto: FEUP.

Prado, P. P. L. d., 2014. Probabilidade, Inferéncia, Estatistica e Testes. s.l..SENAI-SP Editora.
RICS, R. I. 0. C. S., 2014. Avaliacdo RICS - Normas Profissionais Red Book. Londres: RICS.

sapo.pt, 2015. Barometro Casa Sapo. [Online]
Available at: http://barometro.casa.sapo.pt/LandingPage.aspx?ReturnUrl=%2f
[Acedido em Janeiro 2016].

Silva, J. M. V. d., 2015. Andlise de Viabilidade Econémica de Operacdes de Construcao/Reabilitacao
de Edificios, no contexto do Bairro dos Olivais. Lisboa: ISEL.

Vasques, F., 2015. Avaliacdo Imobiliaria, 265 diapositivos. Lisboa: ISEL.

Pagina | 82



INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA
UTILIZACAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIAGCAO NO CONTEXTO DO METODO DE
MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

ANEXOS

1. Prospecdo de Imdveis Usados | 100 Comparaveis

2. Avaliacdo 1 | Método Comparativo

2.1. Exclusdo pelo Método de Chauvenet | Avaliacdo 1 (Usados)

3. Prospecdo de Imoveis Novos | 40 Comparaveis

3.1. Excluséo pelo Método de Chauvenet | Avaliacdo 2 (Novos)

4. Avaliacao 2 | Modelos de Quantificacdo da Depreciagdo Fisica Melhorados — Célculo do
Valor de Mercado Depreciado

5. Exemplos Estruturas de Custo
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1 PROSPECAO DE IMOVEIS USADOS | 100 COMPARAVEIS

VU Nao Valor Oferta Tipo

a 1 . .
Ref. u Tip. Zona N/S  Abp Abva. Abarec. Abparg. Valor Oferta Corrigido Corrigido VU Corrigido Andar Edif.

Estado de Conservagéo

COMP1 1964 T3 B SUL 57 0 0 0 65 000,00 € 1140,35 € 65 000,00 € 1140,35€ 1.° A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP2 1985 T2 E SUL 70 0 5 0 72 000,00 € 1028,57 € 70 750,00 € 1010,71 € R/IC B | Entre Novo e Regular

COMP3 1977 T1 E SUL 40 0 0 0 58 000,00 € 1 450,00 € 58 000,00 € 1 450,00 € 3.° A | Entre Novo e Regular

COMP4 1977 T1 E SUL 50 0 0 0 63 000,00 € 1 260,00 € 63 000,00 € 1 260,00 € 2° A | Regular

COMP5 | 1995 T2 A NORTE @ 76 0 0 12,5 159 000,00 € 2092,11 € 155 562,50 € 2 046,88 € 4.° B | Regular

COMP6 | 1977 T3 E SUL 76 0 10 0 115 000,00 € 1513,16 € 112 500,00 € 1 480,26 € 3.° A | Entre Novo e Regular

COMP7 1967 T3 B SUL 120 7 23 0 182 500,00 € 1520,83 € 175 175,00 € 1 459,79 € R/C B | Regular

COMP8 | 1985 TO A NORTE = 50 0 0 0 77 000,00 € 1 540,00 € 77 000,00 € 1 540,00 € R/C B | Entre Novo e Regular

COMP9 1969 T3 C SUL 90 0 0 0 135 000,00 € 1500,00 € 135 000,00 € 1 500,00 € 2.0 A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 10 | 1968 T2 D SUL 69 0 0 0 149 000,00 € 215942 € 149 000,00 € 215942 € 7.° B | Entre Novo e Regular

COMP 11 | 1988 T2 C SUL 56 0 0 0 82 500,00 € 147321 € 82 500,00 € 147321 € R/C A | Regular

COMP 12 1970 T3 A NORTE @ 76 0 0 0 127 500,00 € 1677,63 € 127 500,00 € 1677,63 € 6.° B | Entre Novo e Regular

COMP 13 | 1975 T3 B SUL 75 0 0 0 129 500,00 € 1726,67 € 129 500,00 € 1 726,67 € 9.2 B | Entre Novo e Regular

COMP 14 | 1960 T2 E SUL 60 0 4 0 80 000,00 € 1333,33 € 79 000,00 € 1316,67 € 2.° A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 15 | 1988 T3 C SUL 100 0 5 0 107 000,00 € 1 070,00 € 105 750,00 € 1 057,50 € 3.° A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 16 | 1968 T3 D SUL 83 0 14 0 139 000,00 € 1674,70 € 135 500,00 € 1632,53 € 8.2 B | Regular

COMP 17 | 1969 T3 C SUL 90 0 0 0 145 000,00 € 1611,11€ 145 000,00 € 1611,11€ 2.° A | Entre Novo e Regular

COMP 18 | 1980 T2 D SUL 80 0 0 0 139 000,00 € 1737,50 € 139 000,00 € 1737,50 € 6.° B | Entre Novo e Regular

COMP 19 | 1968 T3 D SUL 80 0 0 0 95 000,00 € 1187,50 € 95 000,00 € 1187,50 € R/C B | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 20 | 1966 T2 E SUL 48 0 0 0 36 000,00 € 750,00 € 36 000,00 € 750,00 € R/C A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP21 1975 T2 C SUL 85 0 0 0 154 950,00 € 182294 € 154 950,00 € 182294 € 3.° B | Entre Novo e Regular

COMP 22 1977 T3 E SUL 67 0 0 0 99 900,00 € 1491,04 € 99 900,00 € 1491,04 € R/C A | Entre Novo e Regular

COMP 23 | 1970 T2 C SUL 55 0 75 0 83 000,00 € 1509,09 € 81 125,00 € 1 475,00 € R/IC A | Regular

COMP 24 | 1975 T2 A NORTE 60 0 0 0 84 500,00 € 1408,33 € 84 500,00 € 1408,33 € R/C A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 25 | 1962 T2 A NORTE = 50 0 0 0 85 000,00 € 1 700,00 € 85 000,00 € 1 700,00 € 3.° A | Regular

Pégina | i



INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA
UTILIZAGAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIACAO NO CONTEXTO DO METODO DE MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

Ref.2 u Tip. Zona N/S Abp  Abyar. Abarrec.  Abparg. Valor Oferta C\glrJri,;ijoo VgLorrri(g;‘g(r)ta VU Corrigido Andar E:ﬁ? Estado de Conservagéo

COMP 26 | 1970 T3 B SUL 72 0 0 0 85 000,00 € 1 180,56 € 85 000,00 € 1 180,56 € 3.° A | Regular

COMP 27 | 1970 T2 A NORTE 50 0 0 0 87 000,00 € 1 740,00 € 87 000,00 € 1 740,00 € R/C A | Regular

COMP 28 | 1988 T4 C SUL 98 15 10 0 119 000,00 € 1214,29€ 113 125,00 € 1154,34 € R/C A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 29 1975 T2 C SUL 95 0 0 12,5 229 000,00 € 2410,53 € 225 562,50 € 237434 € 7.° B | Entre Novo e Regular

COMP 30 1970 T3 C SUL 75 0 0 0 95 000,00 € 1 266,67 € 95 000,00 € 1266,67 € 3.° A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 31 1983 T4 B SUL 76 0 0 0 100 000,00 € 1315,79€ 100 000,00 € 1315,79€ 3.° A | Regular

COMP 32 1970 T2 B SUL 55 0 0 0 80 000,00 € 1454,55 € 80 000,00 € 1 454,55 € 3.° A | Regular

COMP 33 | 1970 T2 A | NORTE 75 0 0 0 110 000,00 € 1 466,67 € 110 000,00 € 1 466,67 € 2.° A | Regular

COMP 34 | 1966 T2 E SUL 45 0 0 0 83 000,00 € 1844,44 € 83 000,00 € 184444 € 1.0 A | Entre Novo e Regular

COMP 35 1985 T4 C SUL 145 0 0 0 290 000,00 € 2 000,00 € 290 000,00 € 2 000,00 € 9.° B | Entre Novo e Regular

COMP 36 @ 1970 T3 F SUL 68 0 0 0 87 000,00 € 1279,41 € 87 000,00 € 1279,41 € 2.0 A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 37 | 1960 T3 A NORTE 100 0 0 0 62 000,00 € 620,00 € 62 000,00 € 620,00 € 2.0 A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 38 | 1977 T2 E SUL 70 0 0 0 59 900,00 € 855,71 € 59 900,00 € 855,71 € 3.0 A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP39 1977 T1 E SUL 45 0 0 0 55 000,00 € 122222 € 55 000,00 € 122222¢€ 3.° A | Entre Novo e Regular

COMP 40 | 1960 T4 B SUL 95 15 22 0 109 000,00 € 1147,37€ 100 125,00 € 1053,95€ R/C A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 41 1970 T2 B SUL 76 0 0 0 99 000,00 € 1302,63 € 99 000,00 € 1302,63 € 2° A | Entre Novo e Regular

COMP 42 | 1962 T2 A | NORTE 50 0 0 0 105 000,00 € 2 100,00 € 105 000,00 € 2 100,00 € 1.° A | Regular

COMP 43 | 1968 T3 D SUL 78 0 0 0 130 000,00 € 1 666,67 € 130 000,00 € 1 666,67 € 5.2 B | Regular

COMP 44 | 1995 T2 A | NORTE 75 0 0 0 155 000,00 € 2 066,67 € 155 000,00 € 2 066,67 € 2.° B | Regular

COMP 45 | 1970 T2 F SUL 56 0 0 0 85 000,00 € 1517,86 € 85 000,00 € 1517,86 € 3.° A | Entre Novo e Regular

COMP 46 | 1976 T5 C SUL 155 7,4 0 0 210 000,00 € 135484 € 208 335,00 € 1344,10 € 2° A | Regular

COMP 47 | 1969 T4 C SUL 120 0 0 0 195 000,00 € 1625,00 € 195 000,00 € 1 625,00 € 4.° B | Regular

COMP 48 1976 T4 E SUL 100 0 0 0 180 000,00 € 1 800,00 € 180 000,00 € 1 800,00 € 5.2 B | Entre Novo e Regular

COMP 49 | 1969 T2 A | NORTE 75 0 0 0 129 900,00 € 1732,00 € 129 900,00 € 1 732,00 € 3.° B | Entre Novo e Regular
COMP50 | 1972 T2 C SUL 70 0 75 0 115 000,00 € 1642,86 € 113 125,00 € 1616,07 € 3.° B | Entre Novo e Regular
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Ref.2 u Tip. Zona N/S Abp  Abyar. Abarrec.  Abparg. Valor Oferta C\glrJri,;ijoo VgLorrri(g;‘g(r)ta VU Corrigido Andar E:ﬁ? Estado de Conservagéo
COMP51 1975 T3 | N/D NORTE @76 0 0 0 98 800,00 € 1 300,00 € 98 800,00 € 1 235,00 € N/D B | Entre Regular e Reparos Simples
COMP52 1975 T2 | N/D NORTE @55 0 0 0 39 900,00 € 725,45 € 39 900,00 € 668,73 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP53 1975 T3 N/D NORTE 86 0 0 0 56 000,00 € 651,16 € 56 000,00 € 618,60 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP54 1975 T2 | N/D | NORTE @59 0 0 0 69 000,00 € 1169,49 € 69 000,00 € 1111,02€ N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP55 1969 T3 @ N/D SUL 70 0 0 0 72 000,00 € 1028,57 € 72 000,00 € 941,43 € N/D B  Entre Regular e Reparos Simples
COMP56 1975 T3 | N/D SUL 65 0 0 0 86 500,00 € 1330,77 € 86 500,00 € 126423 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP57 | 1975 T3 N/D SUL 73 0 0 0 110 000,00 € 1506,85 € 110 000,00 € 1431,51€ N/D A | Entre Novo e Regular
COMP58 | 1975 T3 N/D SUL 70 0 0 0 110 000,00 € 157143 € 110 000,00 € 149286 € N/D A | Entre Novo e Regular
COMP59 1975 T3 | N/D NORTE 86 0 0 0 80 000,00 € 930,23 € 80 000,00 € 883,72 € N/D B | Entre Regular e Reparos Simples
COMP60 1975 T2 N/D NORTE 40 0 0 0 79 900,00 € 1997,50 € 79 900,00 € 1 897,63 € N/D B | Entre Novo e Regular
COMP61 1970 T3 | N/D NORTE 65 0 0 0 90 000,00 € 1384,62 € 90 000,00 € 131538 € N/D B | Entre Regular e Reparos Simples
COMP62 1983 T3 N/D NORTE 65 0 0 0 95 000,00 € 1461,54 € 95 000,00 € 1 388,46 € N/D A | Regular
COMP 63 | 1975 T3 N/D SUL 56 0 0 0 99 000,00 € 1767,86 € 99 000,00 € 1 679,46 € N/D A | Entre Novo e Regular
COMP64 1970 T2 N/D NORTE 60 0 0 0 114 500,00 € 1908,33 € 114 500,00 € 1762,92 € N/D A | Entre Novo e Regular
COMP65 1975 T2 N/D NORTE 70 0 0 0 119 900,00 € 1712,86 € 119 900,00 € 1591,50 € N/D A | Entre Novo e Regular
COMP66 1975 T3 N/D NORTE 76 0 0 0 127 500,00 € 1677,63 € 127 500,00 € 1593,75€ N/D B | Entre Novo e Regular
COMP67 1970 T2 N/D NORTE 65 0 0 0 66 150,00 € 1017,69 € 66 150,00 € 966,81 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP68 1970 T2 N/D NORTE 65 0 0 0 82 900,00 € 127538 € 82 900,00 € 1211,62€ N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP69 1975 T3 N/D NORTE 75 0 0 0 99 000,00 € 1 320,00 € 99 000,00 € 1 220,67 € N/D B | Regular
COMP 70 1975 T3 N/D NORTE 80 0 0 0 119 500,00 € 1493,75 € 119 500,00 € 1419,06 € N/D B | Regular
COMP 71 1975 T2 N/D NORTE 80 0 0 0 139 000,00 € 1737,50 € 139 000,00 € 1 650,63 € N/D B | Entre Novo e Regular
COMP 72 1975 T2 N/D SUL 65 0 0 0 59 990,00 € 92292 € 59 990,00 € 876,78 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 73 1975 T4 @ N/D SUL 82 0 0 0 79 000,00 € 963,41 € 79 000,00 € 915,24 € N/D B | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 74 1975 T2  N/D SUL 60 0 0 0 79 900,00 € 1331,67 € 79 900,00 € 1 265,08 € N/D B Regular
COMP 75 1975 T1 N/D SUL 52 0 0 0 88 000,00 € 1692,31 € 88 000,00 € 1 607,69 € N/D A | Regular
COMP 76 1975 T2 N/D SUL 72 0 0 0 99 000,00 € 1375,00 € 99 000,00 € 1217,71 € N/D B | Regular
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Ref.2 u Tip. Zona N/S Abp  Abyar. Abarrec.  Abparg. Valor Oferta C\glrJri,;ijoo VgLorrri(g;‘g(r)ta VU Corrigido Andar E:ﬁ? Estado de Conservagéo

COMP 77 1975 T2  N/D SUL 76 0 0 0 99 000,00 € 1302,63 € 99 000,00 € 1237,50 € N/D A | Entre Novo e Regular

COMP 78 1975 T3 | N/D SUL 78 0 0 0 105 000,00 € 1346,15€ 105 000,00 € 1246,79 € N/D A | Regular

COMP79 1975 T3 @ N/D SUL 75 0 0 0 125 000,00 € 1 666,67 € 125 000,00 € 1583,33 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP80 1975 T2  N/D SUL 73 0 0 0 128 500,00 € 1760,27 € 128 500,00 € 1672,26 € N/D A | Entre Novo e Regular
COMP81 1975 T2 N/D SUL 90 0 0 0 129 000,00 € 143333 € 129 000,00 € 1361,67€ N/D A | Regular

COMP82 1975 T3 N/D SUL 90 0 0 0 149 000,00 € 1 655,56 € 149 000,00 € 1572,78 € N/D B | Entre Novo e Regular

COMP83 1975 T3 N/D SUL 100 0 0 0 170 000,00 € 1 700,00 € 170 000,00 € 1 615,00 € N/D B | Entre Novo e Regular

COMP 84 | 1975 T2 N/D NORTE 72 0 0 0 85 000,00 € 1 180,56 € 85 000,00 € 1121,53 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP85 1988 T2 N/D SUL 85 0 0 0 99 000,00 € 1164,71 € 99 000,00 € 1 077,06 € N/D B | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 86 1975 T3 N/D SUL 68 0 0 0 87 500,00 € 1 286,76 € 87 500,00 € 122243 € N/D A | Regular

COMP87 1970 T3 | N/D NORTE 85 0 0 0 89 000,00 € 1 047,06 € 89 000,00 € 994,71 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP88 1975 T4 N/D NORTE 150 0 0 0 195 000,00 € 1 300,00 € 195 000,00 € 1 180,00 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP89 1975 T2  N/D SUL 72 0 0 0 99 000,00 € 1 375,00 € 99 000,00 € 1271,53 € N/D B | Entre Regular e Reparos Simples
COMP90 1970 T3 @ N/D NORTE 77 0 0 0 99 000,00 € 1285,71 € 99 000,00 € 1 198,05 € N/D B | Regular

COMP91 1975 T4 N/D SUL 95 0 0 0 109 000,00 € 1147,37€ 109 000,00 € 1 090,00 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP92 1970 T2 N/D NORTE 55 0 0 0 73 500,00 € 1336,36 € 73 500,00 € 1203,64 € N/D A | Regular

COMP93 1975 T2 N/D NORTE 59 0 0 0 79 900,00 € 135424 € 79 900,00 € 1 286,53 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP94 1975 T2 N/D NORTE 65 0 0 0 79 000,00 € 1215,38€ 79 000,00 € 1154,62 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP95 1975 T3 @ N/D SUL 85 0 0 0 89 000,00 € 1047,06 € 89 000,00 € 994,71 € N/D A | Entre Regular e Reparos Simples
COMP9 1975 T3 N/D NORTE 65 0 0 0 90 000,00 € 1384,62 € 90 000,00 € 131538¢€ N/D B | Entre Regular e Reparos Simples
COMP 97 1975 T2 N/D SUL 57 0 0 0 94 000,00 € 1649,12 € 94 000,00 € 1 566,67 € N/D A | Regular

COMP98 1975 T3 N/D NORTE 65 0 0 0 95 000,00 € 1461,54 € 95 000,00 € 1 388,46 € N/D A | Regular

COMP99 1975 T2 N/D SUL 50 0 0 0 87 000,00 € 1 740,00 € 87 000,00 € 1 653,00 € N/D B | Entre Novo e Regular

COMP 100 1975 T3 | N/D NORTE @ 100 0 0 0 109 000,00 € 1 090,00 € 109 000,00 € 1 035,50 € N/D B | Entre Regular e Reparos Simples
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INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA

UTILIZAGAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIACAO NO CONTEXTO DO METODO DE MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

2. AVALIAGCAO 1 | METODO COMPARATIVO

Refz  abp(mz) Valor ‘(jee)Ofe”a Vg'(?rrr;jgeig)ffer)ta Vunit €/m2) ~ CHN/S d?;c;'i—;ﬁz?o CCH 'ZZtadf
onservacgao
COMP 1 57,00 65 000,00 € 65 000,00 € 114035 € 1,000 1,000 1,344
COMP 2 70,00 72000,00 € 70 750,00 € 1010,71 € 1,000 0,864 0,903
COMP3 40,00 58 000,00 € 58 000,00 € 1 450,00 € 1,000 1,000 0,903
COMP4 50,00 63 000,00 € 63 000,00 € 1 260,00 € 1,000 1,000 1,000
COMPS5 76,00 159 000,00 € 155 562,50 € 2046,88 € 1,000 0,864 1,000
COMP 6 76,00 115 000,00 € 112 500,00 € 1 480,26 € 1,000 1,000 0,903
COMP7 120,00 182 500,00 € 175 175,00 € 1459,79 € 1,000 0,864 1,000
COMP8 50,00 77 000,00 € 77 000,00 € 1 540,00 € 1,000 0,864 0,903
COMP9 90,00 135 000,00 € 135 000,00 € 1500,00 € 1,000 1,000 1,344
COMP10 69,00 149 000,00 € 149 000,00 € 215942¢€ 1,000 0,864 0,903
COMP1l 56,00 82 500,00 € 82 500,00 € 147321 € 1,000 1,000 1,000
COMP 12 76,00 127 500,00 € 127 500,00 € 1677,63 € 1,000 0,864 0,903
COMP 13 75,00 129 500,00 € 129 500,00 € 1 726,67 € 1,000 0,864 0,903
COMP14 60,00 80 000,00 € 79.000,00 € 1316,67 € 1,000 1,000 1,344
COMP15 100,00 107 000,00 € 105 750,00 € 1057,50 € 1,000 1,000 1,344
COMP16 8300 139.000,00 € 135 500,00 € 1632,53 € 1,000 0,864 1,000
COMP17 90,00 145 000,00 € 145 000,00 € 1611,11¢€ 1,000 1,000 0,903
COMP18 80,00 139.000,00 € 139.000,00 € 1737,50 € 1,000 0,864 0,903
COMP19 80,00 95 000,00 € 95 000,00 € 1 187,50 € 1,000 0,864 1,344
COMP20 4800 36 000,00 € 36 000,00 € 750,00 € 1,000 1,000 1,344
COMP21 8500 154 950,00 € 154 950,00 € 1822,04 € 1,000 0,864 0,903
COMP 22 67,00 99 900,00 € 99 900,00 € 1491,04 € 1,000 1,000 0,903
COMP23 5500 83 000,00 € 81 125,00 € 147500 € 1,000 1,000 1,000

Chauvenet Vunit HOM
(€/m2)

1532,72€

788,86 €
1309,68 €
1260,00 €
1768,74 €
1337,02€
126143 €
1201,96 €
2016,12 €
1685.42€
147321€
130938 €
1347,65 €
176971 €
142136 €
1410,70 €
145520 €
1356,11 €
137921 €
1 008,06 €
1422,80 €
1346,76 €
1475,00 €

Vunit HOM
(€/m2)

1532,72€

788,86 €
1309,68 €
1 260,00 €
1768,74 €
1337,02€
126143 €
1201,96 €
2016,12€
168542€
147321¢€
1309,38 €
1347,65€
1769,71 €
142136 €
1410,70 €
145520 €
1356,11€
1379.21€
1 008,06 €
1422,80 €
1346,76 €
1 475,00 €

Vunit HOM(Abp)
(€/m2)

1430,56 €
141245¢€
146232 €
144222¢€
1405,27 €
140527 €
1366,03 €
144222¢€
1390,61 €
1413,71€
1432,13€
140527 €
140642 €
1426,01 €
1381,56 €
1397,61 €
1390,61 €
1400,80 €
1400,80 €
144588 €
139555 €
141629 €
1433,73 €

VM HOM. (€)

81 541,70 €
98 871,49 €
58 492,66 €
72 111,25 €
106 800,25 €
106 800,25 €
163 923,47 €
72111,25€
125 155,12 €
97 546,03 €
80 199,10 €
106 800,25 €
105 481,57 €
85 560,83 €
138 155,80 €
116 001,71 €
125 155,12 €
112 064,37 €
112 064,37 €
69 402,23 €
118 621,68 €
94 891,50 €
78 855,02 €
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Ref.2

COMP 24
COMP 25
COMP 26
COMP 27
COMP 28
COMP 29
COMP 30
COMP 31
COMP 32
COMP 33
COMP 34
COMP 35
COMP 36
COMP 37
COMP 38
COMP 39
COMP 40
COMP 41
COMP 42
COMP 43
COMP 44
COMP 45
COMP 46
COMP 47
COMP 48

abp (m2)

60,00
50,00
72,00
50,00
98,00
95,00
75,00
76,00
55,00
75,00
45,00
145,00
68,00
100,00
70,00
45,00
95,00
76,00
50,00
78,00
75,00
56,00
155,00
120,00
100,00

Valor de Oferta
©

84 500,00 €
85 000,00 €
85 000,00 €
87 000,00 €
119 000,00 €
229 000,00 €
95 000,00 €
100 000,00 €
80 000,00 €
110 000,00 €
83 000,00 €
290 000,00 €
87 000,00 €
62 000,00 €
59 900,00 €
55000,00 €
109 000,00 €
99 000,00 €
105 000,00 €
130 000,00 €
155 000,00 €
85 000,00 €
210 000,00 €
195 000,00 €
180 000,00 €

Valor de Oferta
Corrigido (€)

84 500,00 €
85 000,00 €
85 000,00 €
87 000,00 €
113 125,00 €
225 562,50 €
95 000,00 €
100 000,00 €
80 000,00 €
110 000,00 €
83 000,00 €
290 000,00 €
87 000,00 €
62 000,00 €
59 900,00 €
55 000,00 €
100 125,00 €
99 000,00 €
105 000,00 €
130 000,00 €
155 000,00 €
85 000,00 €
208 335,00 €
195 000,00 €
180 000,00 €

Vunit (€/m2)

140833 €
1700,00 €
1 180,56 €
1 740,00 €
115434 €
237434 €
1266,67 €
1315,79€
1454,55€
1466,67 €
184444 €
2000,00 €
127941 €

620,00 €

855,71 €
1222,22€
1053,95€
1302,63 €
2100,00 €
1 666,67 €
2066,67 €
1517,86 €
1344,10 €
1625,00 €
1 800,00 €

CH N/S

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

CH Tipo
de Edificio

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
0,864
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
0,864
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
0,864
0,864
1,000
1,000
0,864
0,864

CH Estado
de
Conservagao
1,344
1,000
1,000
1,000
1,344
0,903
1,344
1,000
1,000
1,000
0,903
0,903
1,344
1,344
1,344
0,903
1,344
0,903
1,000
1,000
1,000
0,903
1,000
1,000
0,903

Chauvenet Vunit HOM
(€/m2)

189291 €
1 700,00 €
1 180,56 €
1 740,00 €
1551,52¢€
1853,16 €
1702,50 €
131579 €
145455 €
1 466,67 €
1 665,96 €
1 560,99 €
1719,63 €

83333 €
1150,15 €
1103,95 €
1416,59 €
1176,57 €
2 100,00 €
1440,19 €
1785,84 €
1370,97 €
1344,10 €
1404,19 €
1404,89 €

Vunit HOM
(€/m2)

1892,91 €
1700,00 €
1180,56 €
1740,00 €
1551,52€
1853,16 €
1702,50 €
131579 €
1454,55€
1 466,67 €
1 665,96 €
1560,99 €
1719,63 €

83333 €
1150,15€
1103,95€
1416,59€
1176,57€
2100,00 €
1440,19 €
178584 €
1370,97 €
1344,10 €
1404,19€
1 404,89 €

Vunit HOM(Abp)
(€/m2)

1426,01 €
144222¢€
1409,99 €
144222€
1383,29¢€
1385,96 €
140642 €
1405,27 €
1433,73 €
140642 €
1451,68 €
1350,09 €
141499 €
1381,56 €
141245€
1451,68 €
1385,96 €
140527 €
144222¢€
1403,01 €
1406,42 €
1432,13€
1344,52€
1366,03 €
1381,56 €

VM HOM. (€)

85 560,83 €
72 111,25 €
101 518,93 €
72111,25€
135 562,38 €
131 666,07 €
105 481,57 €
106 800,25 €
78 855,02 €
105 481,57 €
6532546 €
195 763,77 €
96 219,37 €
138 155,80 €
98 871,49 €
6532546 €
131 666,07 €
106 800,25 €
72 111,25 €
109 434,40 €
105 481,57 €
80 199,10 €
208 401,23 €
163 923,47 €
138 155,80 €

Pégina | vi



INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA
UTILIZAGAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIACAO NO CONTEXTO DO METODO DE MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

Ref.2

COMP 49
COMP 50
COMP 51
COMP 52
COMP 53
COMP 54
COMP 55
COMP 56
COMP 57
COMP 58
COMP 59
COMP 60
COMP 61
COMP 62
COMP 63
COMP 64
COMP 65
COMP 66
COMP 67
COMP 68
COMP 69
COMP 70
COMP 71
COMP 72
COMP 73

abp (m2)

75,00
70,00
76,00
55,00
86,00
59,00
70,00
65,00
73,00
70,00
86,00
40,00
65,00
65,00
56,00
60,00
70,00
76,00
65,00
65,00
75,00
80,00
80,00
65,00
82,00

Valor de Oferta
©

129 900,00 €
115 000,00 €
98 800,00 €
39 900,00 €
56 000,00 €
69 000,00 €
72 000,00 €
86 500,00 €
110 000,00 €
110 000,00 €
80 000,00 €
79 900,00 €
90 000,00 €
95 000,00 €
99 000,00 €
114 500,00 €
119 900,00 €
127 500,00 €
66 150,00 €
82900,00 €
99 000,00 €
119 500,00 €
139 000,00 €
59 990,00 €
79 000,00 €

Valor de Oferta
Corrigido (€)

129 900,00 €
113 125,00 €
98 800,00 €
39 900,00 €
56 000,00 €
69 000,00 €
72 000,00 €
86 500,00 €
110 000,00 €
110 000,00 €
80 000,00 €
79 900,00 €
90 000,00 €
95 000,00 €
99 000,00 €
114 500,00 €
119 900,00 €
127 500,00 €
66 150,00 €
82 900,00 €
99 000,00 €
119 500,00 €
139 000,00 €
59 990,00 €
79 000,00 €

Vunit (€/m2)

1732,00 €
1616,07 €
1 300,00 €

725,45 €

651,16 €
1169,49 €
1 028,57 €
1330,77 €
1 506,85 €
157143 €

930,23 €
1997,50 €
1384,62 €
1 461,54 €
176786 €
1 908,33 €
171286 €
1 677,63 €
1017,69 €
127538 €
1 320,00 €
1493,75 €
1737,50 €

922,92 €

963,41 €

CH N/S

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

CH Tipo
de Edificio

0,864
0,864
0,864
1,000
1,000
1,000
0,864
1,000
1,000
1,000
0,864
0,864
0,864
1,000
1,000
1,000
1,000
0,864
1,000
1,000
0,864
0,864
0,864
1,000
0,864

CH Estado
de
Conservagao
0,903
0,903
1,344
1,344
1,344
1,344
1,344
1,344
0,903
0,903
1,344
0,903
1,344
1,000
0,903
0,903
0,903
0,903
1,344
1,344
1,000
1,000
0,903
1,344
1,344

Chauvenet Vunit HOM
(€/m2)

1351,82€
126134 €
1509,87 €

975,07 €

875,21 €
1571,89€
1194,63 €
1 788,66 €
1361,03€
141936 €
1 080,41 €
1559,04 €
1 608,15 €
1461,54€
1596,78 €
1723,66 €
1547,10 €
130938 €
1367,86 €
171422 €
1 140,63 €
1290,77 €
1356,11 €
124048 €
111895€

Vunit HOM
(€/m2)

1351,82€
1261,34€
1509,87 €

975,07 €

875,21 €
1571,89 €
1 194,63 €
1 788,66 €
1361,03 €
141936 €
108041 €
1 559,04 €
1608,15 €
1461,54 €
1596,78 €
1723,66 €
1547,10 €
1309,38 €
1367,86 €
171422 €
1140,63 €
1290,77 €
1356,11 €
124048 €
1118,95€

Vunit HOM(Abp)
(€/m2)

140642 €
141245€
140527 €
1433,73 €
1394,54 €
1427,50 €
141245€
1418,95€
1408,78 €
141245€
1394,54 €
146232 €
1418,95€
141895€
1432,13€
1426,01 €
141245€
140527 €
141895€
1418,95€
1406,42 €
1400,80 €
1400,80 €
141895€
1398,66 €

VM HOM. (€)

105 481,57 €
98 871,49 €
106 800,25 €
78 855,02 €
119 930,23 €
84 222,54 €
98 871,49 €
92232,05€
102 840,93 €
98 871,49 €
119930,23 €
58 492,66 €
92232,05€
92232,05€
80 199,10 €
85 560,83 €
98 871,49 €
106 800,25 €
92232,05€
92232,05€
105 481,57 €
112 064,37 €
112 064,37 €
92232,05€
114 690,26 €
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Ref.2

COMP 74
COMP 75
COMP 76
COMP 77
COMP 78
COMP 79
COMP 80
COMP 81
COMP 82
COMP 83
COMP 84
COMP 85
COMP 86
COMP 87
COMP 88
COMP 89
COMP 90
COMP 91
COMP 92
COMP 93
COMP 94
COMP 95
COMP 96
COMP 97

abp (m2)

60,00
52,00
72,00
76,00
78,00
75,00
73,00
90,00
90,00
100,00
72,00
85,00
68,00
85,00
150,00
72,00
77,00
95,00
55,00
59,00
65,00
85,00
65,00
57,00

Valor de Oferta
©

79 900,00 €
88 000,00 €
99 000,00 €
99 000,00 €
105 000,00 €
125 000,00 €
128 500,00 €
129 000,00 €
149 000,00 €
170 000,00 €
85 000,00 €
99 000,00 €
87 500,00 €
89 000,00 €
195 000,00 €
99 000,00 €
99 000,00 €
109 000,00 €
73 500,00 €
79 900,00 €
79 000,00 €
89 000,00 €
90 000,00 €
94 000,00 €

Valor de Oferta
Corrigido (€)

79 900,00 €
88 000,00 €
99 000,00 €
99 000,00 €
105 000,00 €
125 000,00 €
128 500,00 €
129 000,00 €
149 000,00 €
170 000,00 €
85 000,00 €
99 000,00 €
87 500,00 €
89 000,00 €
195 000,00 €
99 000,00 €
99 000,00 €
109 000,00 €
73 500,00 €
79 900,00 €
79 000,00 €
89 000,00 €
90 000,00 €
94 000,00 €

Vunit (€/m2)

1331,67€
169231 €
1375,00 €
1302,63 €
1346,15 €
1 666,67 €
1760,27 €
143333 €
1 655,56 €
1 700,00 €
1 180,56 €
1164,71 €
1 286,76 €
1 047,06 €
1 300,00 €
1375,00 €
128571 €
1147,37€
1336,36 €
135424 €
121538¢€
1 047,06 €
1384,62 €
1649,12€

CH N/S

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

CH Tipo
de Edificio

0,864
1,000
0,864
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
0,864
0,864
1,000
0,864
1,000
1,000
1,000
0,864
0,864
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
0,864
1,000

CH Estado
de
Conservagao
1,000
1,000
1,000
0,903
1,000
1,344
0,903
1,000
0,903
0,903
1,344
1,344
1,000
1,344
1,344
1,344
1,000
1,344
1,000
1,344
1,344
1,344
1,344
1,000

Chauvenet Vunit HOM
(€/m2)

1150,71 €
169231 €
1188,16 €
1176,57 €
1346,15 €
2240,13 €
1589,93 €
143333 €
1292,15€
1326,84 €
1586,76 €
1352,74 €
1286,76 €
140733 €
174730 €
1596,98 €
1111,01 €
1542,15€
133636 €
182020 €
1633,57¢€
140733 €
1608,15 €
1649,12 €

Vunit HOM
(€/m2)

1 150,71 €
169231 €
1188,16 €
1176,57 €
1346,15€

158993 €
143333 €
1292,15€
1326,84 €
1586,76 €
1352,74 €
1 286,76 €
140733 €
174730 €
1596,98 €
1111,01€
1542,15€
1336,36 €
1 820,20 €
1633,57€
140733 €
1608,15 €
1649,12 €

Vunit HOM(Abp)
(€/m2)

1426,01 €
1438,72 €
1 409,99 €
1405,27 €
1403,01 €

1408,78 €
1390,61 €
1390,61 €
1381,56 €
1409,99 €
1395,55 €
141499 €
1395,55 €
134726 €
1409,99 €
1404,13 €
138596 €
1433,73 €
1427,50 €
1418,95€
139555 €
1418,95€
1430,56 €

VM HOM. (€)

85 560,83 €
74 813,55 €
101 518,93 €
106 800,25 €
109 434,40 €

102 840,93 €
125 155,12 €
125 155,12 €
138 155,80 €
101 518,93 €
118 621,68 €
96 219,37 €
118 621,68 €
202 089,03 €
101 518,93 €
108 117,86 €
131 666,07 €
78 855,02 €
84 222,54 €
92232,05€
118 621,68 €
92232,05€
81 541,70 €
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Ref.2

COMP 98

COMP 99

COMP 100

Total =100

Valor de Oferta Valor de Oferta

Vunit (€/m2)

1461,54 €
1 740,00 €
1 090,00 €

1 428,99 €

Chauvenet Vunit HOM

Vunit HOM
(€/m2)

1461,54 €
1 358,06 €
126597 €

1 428,93 €

Vunit HOM(Abp)
(€/m2)

1418,95€
144222 €
1381,56 €

1410,37 €

VM HOM. (€)
92232,05€
72 111,25 €

138 155,80 €

104 423,19 €
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INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA

UTILIZACAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIACAO NO CONTEXTO DO METODO DE

MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

2.1. EXCcLUSAO PELO METODO DE CHAUVENET | AVALIAGAO 1 (USADOS)

Chawvenet
n drs Critério de Chauvenet
5 1,65
6 1,73 500
7 18
8 1,86 500
9 1,92
10 1,96
12 2,03 400
14 21
16 2,16 ]
18 2,2 =
20 2,24
22 2,28 200
24 2,31
26 2,35
30 2,39 100
40 25
50 2,58 -
100 28 3 4 5 6 7 B 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20
200 3,02 d/s
500 3,29
12 Exclusdo de Chauvenet
S R < e L Minimo 788,857 comp 2
iallkic Méximo 2240,133 comp 79
y X Média 1437,037
y0 50 2,58 X0 Desvio P. 256,007
98 2,7912
yl 100 2,8 x1 dis= 2,791 99 elementos
dis = 2,532
dis = 3,137 < nok
22 Exclusédo de Chauvenet
PO =y + 2222 (x — x0) Minimo 788,857 comp 37
il Méximo 2100,000 comp 42
y X Média 1428,925
y0 50 258 X0 Desvio P. 244,051
97 2,7868
yl 100 2,8 x1 dis= 2,787 98 elementos
dis = 2,623
dis = 2,750
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3. PROSPECAO DE IMOVEIS NovOs | 40 COMPARAVEIS

a u (idade . . Valor de VU Nao - . .
Ref. atual) Tipologia Zona Andar Abp Aby,,. Abarrec. Abparg. Oferta Corrigido Valor Corrigido VU Corrigido
COMP 1 1997 T1 G 4.0 70 0 10 12,5 179 000,00 € 2557,14 € 173 062,50 € 2472,32 €
COMP 2 2004 T3 G 6.2 130 0 10 12,5 290 000,00 € 2230,77 € 284 062,50 € 2 185,10 €
COMP 3 2004 T3 G 3.2 140 0 10 12,5 275 000,00 € 1964,29 € 269 062,50 € 1921,88€
COMP 4 2008 T3 ouT 5.2 177,5 0 0 12,5 380 000,00 € 2 140,85 € 376 562,50 € 2121,48€
COMP 5 2001 T3 E 2.0 87 0 0 12,5 139 000,00 € 1597,70 € 135 562,50 € 1558,19 €
COMP 6 2004 T3 ouT 2.0 103 0 10 12,5 245 000,00 € 2378,64 € 239 062,50 € 2321,00€
COmMP 7 2007 T1 F 4.2 57 0 0 12,5 150 000,00 € 2631,58 € 146 562,50 € 2571,27 €
COMP 8 1995 T3 ouT 1. 112,5 0 10 12,5 175 000,00 € 1 555,56 € 169 062,50 € 1502,78 €
COMP 9 1995 T2 ouT 1.2 65 0 10 12,5 117 000,00 € 1 800,00 € 111 062,50 € 1708,65 €
COMP 10 2004 T3 ouT 4.2 117 0 10 12,5 226 500,00 € 1935,90 € 220 562,50 € 1885,15 €
COMP 11 2005 T3 ouT 3.2 114 0 0 0 230 000,00 € 2017,54 € 230 000,00 € 2017,54 €
COMP 12 2001 T3 E 3.2 96 0 0 12,5 139 500,00 € 1453,13 € 136 062,50 € 1417,32 €
COMP 13 1995 T3 ouT 2.0 91 0 10 12,5 198 000,00 € 2175,82 € 192 062,50 € 2 110,58 €
COMP 14 2005 T3 F 4.2 150 0 10 30 390 000,00 € 2 600,00 € 379 250,00 € 2528,33€
COMP 15 2004 T3 ouT 5.2 121 0 10 12,5 239 000,00 € 1975,21€ 233 062,50 € 1926,14 €
COMP 16 2004 T3 ouT 6.2 100 0 0 12,5 197 000,00 € 1970,00 € 193 562,50 € 1935,63 €
COMP 17 2005 T1 F 3.0 61 0 10 14 175 000,00 € 2 868,85 € 168 650,00 € 2764,75 €
COMP 18 2007 T1 F 5.2 52 0 0 12,5 175 000,00 € 3 365,38 € 171562,50 € 3299,28 €
COMP 19 2004 T5 F 7.2 347 0 0 0 699 000,00 € 2014,41 € 699 000,00 € 2014,41 €
COMP 20 2007 T1 F 3.0 55 0 0 12,5 165 000,00 € 3 000,00 € 161 562,50 € 2 937,50 €
COMP 21 2008 T2 ouT 1.2 111 0 10 12,5 330000,00 € 2972,97 € 324 062,50 € 2919,48 €
COMP 22 2007 T1 F 2.0 76 0 0 12,5 155 000,00 € 2039,47 € 151 562,50 € 1994,24 €
COMP 23 2004 T2 ouT 5.2 102 0 4 12,5 185 000,00 € 1813,73 € 180 562,50 € 1770,22 €
COMP 24 2014 T5 G 2.2 220,92 0 0 0 568 000,00 € 2571,07 € 568 000,00 € 2571,07 €
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a u (idade . . Valor de VU Niao L. L.
Ref. atual) Tipologia Zona Andar Abp Aby,,. Abarrec. Abparg. Oferta Corrigido Valor Corrigido VU Corrigido
COMP 25 2014 T1 G 5.2 90,01 0 4,01 12,5 246 000,00 € 2733,03€ 241 560,00 € 2 683,70 €
COMP 26 2014 T1 G 6.2 90,01 0 10,16 12,5 248 500,00 € 2 760,80 € 242 522,50 € 2694,40 €
COMP 27 2014 T4 G 3.2 185,85 0 0 0 545 000,00 € 2932,47 € 545 000,00 € 2932,47 €
COMP 28 2014 T1 G 7.2 85,58 0 0 0 270 000,00 € 3154,94 € 270 000,00 € 3154,94 €
COMP 29 2014 T5 G 4.0 220,92 0 0 0 593 000,00 € 2684,23 € 593 000,00 € 2684,23 €
COMP 30 2010 T3 G 3.2 195 0 0 12,5 595 000,00 € 3051,28 € 591 562,50 € 3033,65€
COMP 31 2010 T2 G 3.0 130 0 0 12,5 445 000,00 € 3423,08 € 441 562,50 € 3396,63 €
COMP 32 1998 T2 F 7.2 77 0 0 0 179 000,00 € 2 324,68 € 179 000,00 € 2 324,68 €
COMP 33 1998 T2 F 6.2 80 0 5 0 144 000,00 € 1 800,00 € 142 750,00 € 1784,38€
COMP 34 1997 T1 F 4.2 70 0 5 12,5 179 000,00 € 2557,14 € 174 312,50 € 2490,18 €
COMP 35 2001 T2 E 3.2 75 0 5 12,5 121 000,00 € 1613,33 € 116 312,50 € 1550,83 €
COMP 36 2004 T5 F 5.2 280 0 0 37,5 750 000,00 € 2 678,57 € 739 687,50 € 2641,74 €
COMP 37 2010 T2 G 2.2 155 0 0 12,5 453 000,00 € 2922,58 € 449 562,50 € 2900,40 €
COMP 38 2010 T2 G 3.0 130 0 0 12,5 445 000,00 € 3423,08 € 441 562,50 € 3396,63 €
COMP 39 2003 T3 F 3.2 150 0 5 12,5 390 000,00 € 2 600,00 € 385312,50 € 2 568,75 €
COMP 40 2005 T1 F 4.2 57 0 0 12,5 150 000,00 € 2631,58 € 146 562,50 € 257127 €
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3.1. EXCLUSAO PELO METODO DE CHAUVENET | AVALIAGAO 2 (Novos)

Chawenet
n dis Critério de Chauvenet
5 1,65
6 1,73 600
7 18
8 1,86 o
9 1,92
10 1,96
12 2,03 400
14 2,1
16 2,16 -
18 2,2 =00
20 2,24
22 2,28 200
24 2,31
26 2,35
30 2,39 100
40 25 B
50 2,58 ) S e e R
100 2.8 2 3 4 5 6 7 B 9 101112 13 14 15 16 17 18 1% 20
200 3,02 d/s
500 3,29
12 Exclusé&o de Chauvenet
PG = 3o + 222 (x — x,) Minimo 1921,875 comp 3
e Maximo 4005,631 comp 21
y X Média 2771,341
y0 x0 Desvio P. 433,181
yl x1 dis= 2,500 40 elementos
dis = 1,961
dis = 2,849 > nok
22 Exclusdo de Chauvenet
Minimo 1921,875 comp 3
Maximo 3658,408 comp 18
e odil-Sope oz Média 2739,692
e Desvio P. 389,185
y X
y0 40 2,5 x0 dis= 2,492 39 elementos
39 2,492
vl 50 258 xi ds = 2,106
dis = 2,372

Método aplicado em simultaneo com os limites maximos e minimos obtidos da prospecgéo
de mercado junto de mediadores locais.
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4. AVALIACAO 2 | TRATAMENTO DA AMOSTRA

- - Valor de VU Néo Valor VU Valor
a
Ref. u  Tipologia Zona Abp AbVar. AbArrec. AbParg. Oferta Corrigido Corrigido Corrigido  CHLocalizacdo ST A Homog.
COMP 1 1997 Tl G 70 0 10 12,5 179 000,00 € 2557,14 € 173 062,50 € 2472,32 € 1,000 247232 €
COMP 2 2004 T3 G | 130 0 10 12,5 290 000,00 € 2230,77 € 284 062,50 € 2 185,10 € 1,000 2185,10 €
COMP 3 2004 T3 G | 140 0 10 12,5 275 000,00 € 1964,29 € 269 062,50 € 1921,88 € 1,000 1921,88 €
COMP 4 2008 T3 OuUT | 178 0 0 12,5 380 000,00 € 2 140,85 € 376 562,50 € 2121,48¢€ 1,372 2910,74€ 178 2910,74 €
COMP5 2001 T3 E 87 0 0 12,5 139 000,00 € 1597,70 € 135 562,50 € 1558,19€ 1,837 2 862,10 € 87 2862,10 €
COMP 6 2004 T3 OUT | 103 0 10 12,5 245 000,00 € 2378,64 € 239 062,50 € 2321,00 € 1,372 3184,49€ 103 3184,49¢€
COMP 7 | 2007 T1 F 57 0 0 12,5 150 000,00 € 2 631,58 € 146 562,50 € 2571,27€ 1,109 2851,16 € 57 2851,16 €
COMP 8 1995 T3 OuUT | 113 0 10 12,5 175 000,00 € 1 555,56 € 169 062,50 € 1502,78 € 1,372 2 061,86 €
COMP 9 1995 T2 OUT | 65 0 10 12,5 117 000,00 € 1 800,00 € 111 062,50 € 1 708,65 € 1,372 234433 €
COMP 10 2004 T3 ouT | 117 0 10 12,5 226 500,00 € 1 935,90 € 220 562,50 € 1885,15€ 1,372 2586,49€ @ 117 2586,49 €
COMP 11 2005 T3 OuUT | 114 0 0 0 230 000,00 € 2017,54 € 230 000,00 € 2017,54 € 1,372 2768,14€ 114 2768,14 €
COMP 12 2001 T3 E 96 0 0 12,5 139 500,00 € 1453,13 € 136 062,50 € 1417,32€ 1,837 2 603,34 € 96 2603,34€
COMP 13 1995 T3 OuUT | 91 0 10 12,5 198 000,00 € 217582 ¢€ 192 062,50 € 2 110,58 € 1,372 2 895,78 € 91 2 895,78 €
COMP 14 2005 T3 F 150 0 10 30 390 000,00 € 2 600,00 € 379 250,00 € 252833 € 1,109 2803,54€ 150 2803,54 €
COMP 15 2004 T3 OuT | 121 0 10 12,5 239 000,00 € 197521 € 233 062,50 € 1926,14 € 1,372 2642,73€ 121 2 642,73 €
COMP 16 2004 T3 OUT | 100 0 0 12,5 197 000,00 € 1 970,00 € 193 562,50 € 1935,63 € 1,372 2655,74€ 100 265574 €
COMP 17 2005 T1 F 61 0 10 14 175 000,00 € 2 868,85 € 168 650,00 € 2 764,75 € 1,109 3 065,70 € 61 3065,70 €
COMP 18 2007 T1 F 52 0 12,5 175 000,00 € 336538 € 171 562,50 € 3299,28 € 1,109 365841 €
COMP 19 2004 T5 F | 347 0 0 699 000,00 € 201441 € 699 000,00 € 201441¢€ 1,109 2233,68 €
COMP 20 2007 T1 F 55 0 0 12,5 165 000,00 € 3 000,00 € 161 562,50 € 2937,50 € 1,109 3257,25€ 55 325725¢€
COMP 21 2008 T2 OouT | 111 0 10 12,5 330 000,00 € 2972,97 € 324 062,50 € 291948 € 1,372 4 005,03 €
COMP 22 2007 T1 F 76 0 0 12,5 155 000,00 € 2 039,47 € 151 562,50 € 199424 € 1,109 2211,32€
COMP 23 2004 T2 OuUT | 102 0 4 12,5 185 000,00 € 1813,73 € 180 562,50 € 1770,22 € 1,372 2 428,80 €
COMP 24 2014 T5 G 221 0 0 0 568 000,00 € 2571,07€ 568 000,00 € 2571,07€ 1,000 2571,07€ 221 2571,07€
COMP 25 2014 T1 G 90 0 4,01 12,5 246 000,00 € 2733,03€ 241 560,00 € 2 683,70 € 1,000 2 683,70 € 90 2 683,70 €
COMP 26 2014 T1 G 90 0 10,2 12,5 248 500,00 € 2 760,80 € 242 522,50 € 2 694,40 € 1,000 2 694,40 € 90 2 694,40 €
COMP 27 2014 T4 G | 186 0 0 0 545 000,00 € 293247 € 545 000,00 € 293247 € 1,000 293247€ 186 293247 €
COMP 28 2014 T1 G 856 0 0 0 270 000,00 € 315494 € 270 000,00 € 315494 € 1,000 315494€ 856 315494 €
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Ref.2 u | Tipologia Zona | Abp AbVar. AbArrec. Ab Parq. \g!g:tge C\égri,;i?o Co\lfl’flilgiléio Cor\r/il;i do  CHLocalizagio Chauvenet Abp H\éamlg;
COMP 29 2014 T5 G 221 0 0 0 593 000,00 € 268423 € 593 000,00 € 268423 € 1,000 268423 € 221 268423 €
COMP 30 2010 T3 G 195 0 0 12,5 595 000,00 € 3051,28€ 591 562,50 € 3033,65€ 1,000 3033,65€ 195 3033,65€
COMP 31 2010 T2 G 130 0 0 12,5 445 000,00 € 3423,08 € 441 562,50 € 3396,63 € 1,000 3396,63 € 130 3396,63 €
COMP 32 1998 T2 F 77 0 0 0 179 000,00 € 2 324,68 € 179 000,00 € 2324,68 € 1,109 257172 € 77 257172 €
COMP 33 1998 T2 F 80 0 5 0 144 000,00 € 1 800,00 € 142 750,00 € 178438 € 1,109 1 978,61 €
COMP 34 1997 T1 F 70 0 5 12,5 179 000,00 € 2557,14 € 174 312,50 € 2490,18 € 1,109 276124 € 70 276124 €
COMP 35 2001 T2 E 75 0 5 12,5 121 000,00 € 161333 € 116 312,50 € 155083 € 1,837 2 848,58 € 75 2 848,58 €
COMP 36 2004 T5 F 280 0 0 37,5 750 000,00 € 2 678,57 € 739 687,50 € 2641,74 € 1,109 292930 € 280 292930 €
COMP 37 2010 T2 G 155 0 0 12,5 453 000,00 € 2922,58 € 449 562,50 € 2900,40 € 1,000 2 900,40 € 155 2900,40 €
COMP 38 2010 T2 G 130 0 0 12,5 445 000,00 € 3423,08 € 441 562,50 € 3396,63 € 1,000 3396,63 € 130 3396,63 €
COMP 39 2003 T3 F 150 0 5 12,5 390 000,00 € 2 600,00 € 385312,50 € 2 568,75 € 1,109 2 848,36 € 150 2 848,36 €
COMP 40 2005 T1 F 57 0 0 12,5 150 000,00 € 2631,58€ 146 562,50 € 2571,27€ 1,109 2 851,16 € 57 2 851,16 €
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4.1 AVALIAGAO 2 | MODELOS DE QUANTIFICAGAO DA DEPRECIAGAO FisICA MELHORADOS — CALCULO DO VALOR DE MERCADO DEPRECIADO

Ref.2

COMP 1
COMP 2
COMP 3
COMP 4
COMP 5
COMP 6
COMP 7
COMP 8
COMP 9
COMP 10
COMP 11
COMP 12
COMP 13
COMP 14
COMP 15
COMP 16
COMP 17
COMP 18
COMP 19
COMP 20
COMP 21
COMP 22
COMP 23
COMP 24
COMP 25

Valor de
Oferta

65 000,00 €
72 000,00 €
58 000,00 €
63 000,00 €
159 000,00 €
115 000,00 €
182 500,00 €
77 000,00 €
135 000,00 €
149 000,00 €
82 500,00 €
127 500,00 €
129 500,00 €
80 000,00 €
107 000,00 €
139 000,00 €
145 000,00 €
139 000,00 €
95 000,00 €
36 000,00 €
154 950,00 €
99 900,00 €
83 000,00 €
84 500,00 €
85 000,00 €

Avaliacéo 1
81 541,70 €
98 871,49 €
58 492,66 €
72 111,25 €
106 800,25 €
106 800,25 €
163 923,47 €
72 111,25 €
125 155,12 €
97 546,03 €
80 199,10 €
106 800,25 €
105 481,57 €
85 560,83 €
138 155,80 €
116 001,71 €
125 155,12 €
112 064,37 €
112 064,37 €
69 402,23 €
118 621,68 €
94 891,50 €
78 855,02 €
85 560,83 €
72 111,25 €

PVT

164 308,08 €
201 285,01 €
115795,01 €
144 356,70 €
218322,45€
21832245€
342 835,39 €
144 356,70 €
258 015,72 €
198 443,77 €
161 459,77 €
218322,45¢€
215 484,04 €
172 849,45 €
286 321,90 €
238 179,14 €
258 015,72 €
229 671,70 €
229 671,70 €
138 650,33 €
243 848,71 €
192 759,80 €
158 610,86 €
172 849,45 €
144 356,70 €

VR (30%*PVT)

49292,42 €
60 385,50 €
34 738,50 €
43307,01 €
65 496,74 €
65 496,74 €
102 850,62 €
43307,01 €
77 404,72 €
59533,13 €
48 437,93 €
65 496,74 €
64 645,21 €
51854,84 €
85 896,57 €
71453,74 €
77 404,72 €
68 901,51 €
68 901,51 €
41595,10 €
73 154,61 €
57827,94 €
4758326 €
51854,84 €
43307,01 €

PVT - VR (Parcela
Depreciavel)
115 015,66 €
140 899,51 €
81 056,51 €
101 049,69 €
152 825,72 €
152 825,72 €
239 984,77 €
101 049,69 €
180 611,01 €
138 910,64 €
113 021,84 €
152 825,72 €
150 838,82 €
120 994,62 €
20042533 €
166 725,40 €
180 611,01 €
160 770,19 €
160 770,19 €
97 055,23 €
170 694,10 €
134 931,86 €
111 027,60 €
120 994,62 €
101 049,69 €

ke
(RH)
80,35%
37,70%
51,88%
52,94%
24,18%
51,88%
72,71%
37,70%
70,33%
69,94%
34,32%
65,74%
55,70%
88,83%
38,08%
70,61%
67,83%
46,35%
72,29%
76,27%
55,70%
51,88%
66,49%
59,15%
83,60%

PVT Dep. RH

71 888,13 €
148 165,90 €
73 745,56 €
90 862,18 €
181 365,80 €
139 041,50 €
168 353,02 €
106 260,96 €
130 985,69 €
101 284,51 €
122 667,46 €
117 862,47 €
131 470,16 €
65 369,47 €
210 008,68 €
120 459,22 €
13551538 €
155 150,25 €
113 456,42 €
64 626,94 €
148 775,89 €
122 761,59 €
84 787,22 €
101 279,79 €
59 874,71 €

ke
(Pimenta)

73,18%
21,27%
26,64%
65,56%
43,58%
65,29%
55,64%
26,02%
67,79%
49,86%
43,89%
28,77%
27,97%
72,30%
46,68%
45,75%
29,90%
27,63%
59,10%
62,82%
29,71%
32,86%
53,60%
64,15%
65,78%

PVT Dep.
PIM

80 140,31 €
171 322,04 €
94 201,01 €
8 105,50 €
15171533 €
118 545,09 €
209 301,05 €
118 059,11 €
135 576,07 €
129 187,04 €
111 850,02 €
174 361,48 €
173 287,00 €
85371,65 €
192 759,89 €
161 910,24 €
204 015,29 €
185251,28 €
134 655,18 €
77 675,51 €
193 131,14 €
148 426,42 €
99 099,15 €
95 232,68 €
77 883,05 €

ke
(VUE)

80,83%
21,78%
41,06%
75,27%
44,05%
66,62%
64,22%
24,18%
79,01%
53,49%
40,50%
34,86%
32,59%
80,78%
40,92%
62,01%
34,99%
28,75%
68,90%
70,34%
35,16%
38,84%
62,36%
78,05%
74,04%

PVT Dep.
VUE

71339,85 €
170 593,25 €
82 509,35 €
68 298,65 €
150 997,17 €
116 513,42 €
188 712,15 €
11991845 €
11531244 €
124 144,09 €
115 688,83 €
165 051,51 €
166 320,42 €
75 111,30 €
204 303,85 €
134 787,75 €
194 812,42 €
183 447,49 €
118 907,49 €
70 380,76 €
183 827,26 €
140 351,98 €
89 369,46 €
78 410,76 €
69 542,17 €
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Ref.2

COMP 26
COMP 27
COMP 28
COMP 29
COMP 30
COMP 31
COMP 32
COMP 33
COMP 34
COMP 35
COMP 36
COMP 37
COMP 38
COMP 39
COMP 40
COMP 41
COMP 42
COMP 43
COMP 44
COMP 45
COMP 46
COMP 47
COMP 48
COMP 49
COMP 50

Valor de
Oferta

85 000,00 €

87 000,00 €

119 000,00 €
229 000,00 €
95 000,00 €

100 000,00 €
80 000,00 €

110 000,00 €
83 000,00 €
290 000,00 €
87 000,00 €

62 000,00 €

59 900,00 €

55 000,00 €

109 000,00 €
99 000,00 €

105 000,00 €
130 000,00 €
155 000,00 €
85 000,00 €

210 000,00 €
195 000,00 €
180 000,00 €
129 900,00 €
115 000,00 €

Avaliacéo 1
101 518,93 €
72 111,25 €
135 562,38 €
131 666,07 €
105 481,57 €
106 800,25 €
78 855,02 €
105 481,57 €
65 325,46 €
195 763,77 €
96 219,37 €
138 155,80 €
98 871,49 €
65 325,46 €
131 666,07 €
106 800,25 €
72 111,25 €
109 434,40 €
105 481,57 €
80 199,10 €
208 401,23 €
163 923,47 €
138 155,80 €
105 481,57 €
98 871,49 €

PVT

206 966,03 €
144 356,70 €
280 663,50 €
27217328 €
215 484,04 €
218322,45€
158 610,86 €
215 484,04 €
130 085,39 €
41331975 €
195 602,04 €
286 321,90 €
201 285,01 €
130 085,39 €
27217328 €
21832245€
144 356,70 €
223 997,95 €
215 484,04 €
161 459,77 €
441471,11€
34283539 €
286 321,90 €
215 484,04 €
201 285,01 €

VR (30%*PVT)

62 089,81 €
43 307,01 €
84199,05 €
81 651,99 €
64 645,21 €
65 496,74 €
47 583,26 €
64 645,21 €
39 025,62 €
12399592 €
58 680,61 €
85 896,57 €
60 385,50 €
39 025,62 €
81 651,99 €
65 496,74 €
43 307,01 €
67 199,38 €
64 645,21 €
4843793 €
13244133 €
102 850,62 €
85 896,57 €
64 645,21 €
60 385,50 €

PVT - VR (Parcela

Depreciavel)
144 876,22 €
101 049,69 €
196 464,45 €
190 521,30 €
150 838,82 €
152 825,72 €
111 027,60 €
150 838,82 €
91 059,78 €
289 323,82 €
13692143 €
20042533 €
140 899,51 €
91 059,78 €
190 521,30 €
152 825,72 €
101 049,69 €
156 798,56 €
150 838,82 €
113 021,84 €
309 029,78 €
239 984,77 €
200 425,33 €
150 838,82 €
140 899,51 €

ke
(RH)
66,49%
66,49%
38,08%
55,70%
68,41%
34,32%
66,49%
66,49%
74,26%
37,70%
68,41%
88,83%
55,63%
51,88%
88,83%
65,74%
83,60%
70,61%
24,18%
65,74%
54,79%
68,54%
53,77%
67,83%

61,64%

PVT Dep. RH

110 636,02 €
77 167,50 €
205 858,41 €
166 057,15 €
112301,32 €
165 868,31 €
84 787,22 €
115 189,42 €
62 461,51 €
304 244,67 €
101 939,65 €
108 283,31 €
122 905,58 €
82 846,58 €
102 932,49 €
117 862,47 €
59 874,71 €
113 287,07 €
179 007,86 €
87 164,87 €
27214242 €
178 360,33 €
178 546,39 €
113 176,83 €
114 438,72 €

ke
(Pimenta)

48,90%
40,63%
47,07%
27,52%
67,87%
42,82%
33,05%
39,05%
23,03%
26,80%
38,50%
73,65%
65,56%
26,64%
71,28%
46,63%
40,08%
41,21%
43,58%
27,84%
64,57%
43,85%
26,60%
30,10%
33,15%

PVT Dep.
PIM

136 119,26 €
103 304,60 €
188 191,69 €
219 736,51 €
113 109,74 €
152 887,40 €
121 916,09 €
156 586,12 €
109 114,32 €
335777,15€
142 882,30 €
138 703,60 €
108 907,09 €
105 826,46 €
136 361,64 €
147 065,08 €
103 858,06 €
159 385,51 €
149 742,87 €
129 991,68 €
241 918,60 €
23761291 €
233 006,23 €
170 083,90 €
154 579,22 €

ke
(VUE)

57,34%
49,43%
66,33%
35,21%
77,23%
44,98%
41,39%
46,97%
29,86%
28,77%
42,24%
83,02%
75,84%
41,06%
79,06%
45,65%
49,49%
51,56%
44,05%
32,70%
73,35%
51,11%
35,52%
42,25%
43,42%

PVT Dep.
VUE

123 898,94 €
94 410,34 €
150 354,26 €
205 097,76 €
98 988,97 €
149 581,64 €
112 659,37 €
144 634,98 €
102 892,71 €
330 086,62 €
137 764,75 €
11993248 €
94 430,42 €
92691,92 €
121 548,13 €
148 556,90 €
94352,14 €
143 146,88 €
149 034,05 €
124 506,94 €
214 801,89 €
220 167,30 €
215 132,84 €
151 753,48 €
140 105,67 €
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INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA
UTILIZACAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIACAO NO CONTEXTO DO METODO DE
MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

5. EXEMPLOS ESTRUTURAS DE CUSTO

ESTRUTURA DE CUSTOS | EDIFICIO SEM ELEVADOR COM MENOS DE 4 PISOS

ELEMENTO DE PESO . Idade em % de Estado de
Vida Util Idade Atual ki ki x P Rel. kG
CONSTRUGAO RELaTvo  V'ed Ut ldade Atua wu Conservagio ! !X PRe
. MOVIMENTO DE TERRAS 1,00% 250 47 18,80% 0,32% 0,115 0,001

2. FUNDACOES
Fundagdes 2,40% |Piso Térreo 0,80%| 4,00% 200 47 23,50% 0,32% 0,148 0,006
Pavimento Térreo 0,80%

3. SUPERESTRUTURA
Pilares 4,79% |vigas 6,39%| 29.82% 100 47 47,00% 2,52% 0,362 0,108
Lajes 13,53% |Paredes 5,11%

4 ALVENARIAS - 9,23% 100 47 47,00% 8,09% 0,398 0,037
Interior I 5,32%[Extenor I 3,91%

5. [COBERTORA - 1,50% 55 47 85,45% 18,10% 0,830 0,012
Estrutura I O,SO%IRevestl mentos I 1,00%

6. VAOS EXTERIORES
Guamecimentos 0,79% | Vidros 0,90%| 6,73% 60 35 5 8,33%| 14,29%| 0,32%| 0,32%| 0,048] 0,085 0,006
Caixilhos, Portas e Aros | 3,70% |Estores/Protecées 1,35% 30| 40 16,67%| 12,50%|  0,32%| 0,32%| 0,100[ 0,073

7. agy INTERIC_)RES 5,05% 40 5 12,50% 0,32% 0,073 0,004
Aros e Guarnigoes | 1,46%|Portas e Ferragens | 3,59%

8. [REDE I_:)E APUAS - - 3,30% 50 5 10,00% 0,32% 0,058 0,002
Canalizagbes | Z,30%|Torne|ras/Mlsturadoras | 1,00%

9. INSTA!.A(;C{ES DE ESGOTOS E VENTILACAO 2,70% 50 5 10,00% 0,32% 0,058 0,002
Canalizagbes | 2,00%|Outros Elementos | 0,70%

10. INSTALACAO ELETRICA
Tubagem e Caixas | 1,63%|0utros Elementos [ 1,63% 466% 50 5 10,00% 0,32% 0,058 0003 | 0,250
Enfiamentos I 1,41%[

11, [EEEVADORES 0,00% 50 0 0,00% 0,00% 0,000 0,000
Portas e Guias I ICabineeMéquinas I

12. REVESTIMENTO DE ESCADAS E GALERIAS 2,60% 35 47 100,00% 18,10% 1,000 0,026

13. REVE-STIMENTO INICIAL DE PAREDES E TE.TOS (REBOCOS) 6,13% 55 5 9,09% 0,32% 0,053 0,003
Interiores I 4,65% I Exteriores I 1,48%

14. REVESTIMENTO FI'NA.L INTERIOR DE PAREDES . 5,50% 35 5 14,29% 0,32% 0,085 0,005
Lambris zonas himidas | 2,70%|Restante revestimento | 2,80%

15. REVESTIMENTQ FINAL DE PAREDES E TETOS 3,35% 35 5 14,29% 0,32% 0,085 0,003
Paredes Exteriores | 1,79%|Tetos | 1,55%

16. REVESTIMENTO INICIAL DE PISOS (BETONILHAS) 1,00% 55 47 85,45% 18,10% 0,830 0,008

17. REVESTII\'/IEI\.ITO FINAL DOS PISOS 4,55% 35 5 14,29% 0,32% 0,085 0,004
Zonas Humidas | 1,14%|Zonas Secas | 3,41%

18. EQUIPAMENTO DE COZINHA E LAVAGEM 2,50% 15 5 33,33% 0,32% 0,225 0,006

19. EQUIPAMENTO DE CASAS DE BANHO 2,00% 15 5 33,33% 0,32% 0,225 0,004

20. DIVERSOS
Carpintarias 0,50% |Serralharias 0,60%
Cantarias 0,10% |Roupeiros 1,00%| 3,90% 15 5 33,33% 2,52% 0,242 0,009
Equipamento Instalagdo de Gas
complementar 0,70% 1,00%

22. ARRANJOS EXTERIORES 0,50% 20 5 25,00% 18,10% 0,309 0,002
Total 100,00%

ANUNCIO | FOTOS | Rua do Dondo | 38°45'36.30"N  9° 6'39.50"W

Apartamento T1, todo remodelado, em zona sossegada dos Olivais. Perto de transportes. B | s

Aguardo a sua visita! | Sem intervengdes no exterior e nas escadas, cozinha, i.s.,

canalizagdes, caixilharias e todas as restantes remodelagdes interiores a 5 anos.

Ano de Construgdo 1977

n |vida atil 60

u | vida atual 38

Estado de Conservacgdo | Entre Novo e Regular 0,32%
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INSTITUTO SUPERIOR DE ENGENHARIA DE LISBOA
UTILIZACAO DE METODOS DE QUANTIFICACAO DA DEPRECIACAO NO CONTEXTO DO METODO DE
MERCADO — UMA ANALISE COMPARATIVA

ESTRUTURA DE CUSTOS | EDIFiCIO SEM ELEVADOR COM MENOS DE 4 PISOS
ELEMENTO DE PESO . Estado de . .
CONSTRUGAO RELATIVO Vida Util  Idade Atual Idade em % de VU Conservagio ki ki x P Rel. kG

1. MOVIMENTO DE TERRAS 1,00% 250 38 15,20% 0,32% 0,090 0,001

2. FUNDACOES
Fundacdes 2,40% |Piso Térreo 0,80% 4,00% 200 38 19,00% 0,32% 0,116 0,005
Pavimento Térreo 0,80%

3. SUPERESTRUTURA
Pilares 4,79% | Vigas 6,39%| 29,82% 100 38 38,00% 0,32% 0,265 0,079
Lajes 13,53% |Paredes 5,11%

4 ALVENARIAS - 9,23% 100 38 38,00% 33,20% 0,507 0,047
Interior | 5,32%|Exter|or | 3,91%

5. [GRBERTURN - 1,50% 55 38 69,09% 33,20% 0,722 0,011
Estrutura | 0,50%|Revest|mentos | 1,00%

6. VAOS EXTERIORES
Guarnecimentos 0,79%|Vidros 0,90%| 6,73% 60| 35 38 63,33%| 100,00%| 8,09%| 8,09%| 0,556 1,000| 0,063
Caixilhos, Portas e Aros | 3,70%|Estores/Protecdes 1,35% 30| 40 100,00%| 95,00%| 8,09%| 8,09%| 1,000/ 0,932

7. WAGS INTERIQRMES 5,05% 40 38 95,00% 8,09% 0,932 0,047
Aros e Guarnigdes | 1,46%|Portas e Ferragens | 3,59%

8. [REDE PE A~GUAS - - 3,30% 50 38 76,00% 18,10% 0,729 0,024
Canalizagbes I 2,30%|Torne|ras/Mlsturadoras | 1,00%

9.  INSTALAGOES DE ESGOTOS E VENTILACAO 2,70% 50 38 76,00% 18,10% 0,729 0,020
Canalizagdes I Z,OO%IOutms Elementos | 0,70%

10. INSTALAGAO ELETRICA
Tubagem e Caixas I 1,63%|Outros Elementos | 1,63%| 4,66% 50 38 76,00% 18,10% 0,729 0,034 0,622
Enfiamentos I 1,41%[

11. [EFEVADORES 0,00% 50 38 76,00% 0,00% 0,000 0,000
Portas e Guias I ICabineeMéquinas |

12. REVESTIMENTO DE ESCADAS E GALERIAS 2,60% 35 38 100,00% 18,10% 1,000 0,026

13. REVE?TIMENTO INICIAL DE PAREDES E TI?TOS (REBOCOS) 6,13% 55 38 69,09% 8,00% 0,618 0,038
Interiores I 4,65% I Exteriores | 1,48%

14. REVESTI MENTO FIINA.L INTERIOR DE PAREDES : 5,50% 35 38 100,00% 2,52% 1,000 0,055
Lambris zonas humidas | 2,70%|Restante revestimento | 2,80%

15. REVESTI MENTF) FINAL DE PAREDES E TETOS 3,35% 35 38 100,00% 52,60% 1,000 0,033
Paredes Exteriores | 1,79%|Tetos | 1,55%

16. REVESTIMENTO INICIAL DE PISOS (BETONILHAS) 1,00% 55 38 69,09% 2,52% 0,595 0,006

17. [REVESTH ME’\_‘TO LINATDOSTEISO3 4,55% 35 38 100,00% 2,52% 1,000 0,045
Zonas Humidas | 1,14%|Zonas Secas | 3,41%

18. EQUIPAMENTO DE COZINHA E LAVAGEM 2,50% 15 38 100,00% 8,09% 1,000 0,025

19. EQUIPAMENTO DE CASAS DE BANHO 2,00% 15 38 100,00% 8,09% 1,000 0,020

20. DIVERSOS
Carpintarias 0,50% |Serralharias 0,60%
Cantarias 0,10% |Roupeiros 1,00% 3,90% 15 38 100,00% 8,09% 1,000 0,039
Equipamento Instalacdo de Gés
complementar 0,70% 1,00%

22. ARRANJOS EXTERIORES 0,50% 20 38 100,00% 33,20% 1,000 0,005
Total 100,00%

ANUNCIO | Informacdo na loja da ERA Olivais FOTOS | 38°45'38.18"N  9° 6'38.82"W

Apartamento de tipologia T3 de origem mas em bom estado de conservagdo. Inserido no 3.° | g ]

andar de edificio de 3 pisos sem elevador em mau estado de conservagdo.

Ano de Construgdo 1977

n |vida atil 60

u | vida atual 38

Estado de Conservagéo | Regular 2,52%
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